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1. Resolucié JUS/2767/2023, de 17 de juliol de 2023 (DOGC num. 8969, de
31.7.2023). Usdefruits vitalicis incompatibles: el principi de prioritat
registral*

1.1.Introduccio

Amb sis dies de diferencia, s’atorguen i es presenten per a la seva inscripcié dues escriptures de
les quals se’n desprén la constitucié de I’'usdefruit vitalici sobre determinada finca a favor de
persones diferents. Es dona la circumstancia que la primera escriptura presentada, que va donar
lloc a la inscripcio6 corresponent, recull un usdefruit vitalici constituit amb posterioritat al que es
va recollir en I’escriptura presentada en segon lloc.

L’escriptura presentada en segon lloc eleva a public un contracte privat de 1986 pel qual el fill i
hereu de la titular registral adjudicava a la seva germana i al seu cunyat I’'usdefruit universal d’un
habitatge que formava part d’una finca més gran, d’acord amb el testament de la seva mare (tot
i que en aquest no es mencionava el cunyat). L’escriptura la van atorgar ’any 2023 els hereus de
I’hereu (incloent els fills de I’actual titular registral de la nua propietat) i la legataria de
I'usdefruit.

L’escriptura presentada en primer lloc correspon al llegat d’usdefruit vitalici sobre ’habitatge,
ara finca registral separada, establert en el testament d’un dels fills de I’hereu, a favor de qui
manifestava que era la seva parella estable. Pel que s’afirma al recurs, sembla ser que I’hereu va
vendre la finca a dos dels seus fills, que van procedir a fer-hi obres, a concretar-ne la superficie,
a dividir-la en propietat horitzontal i a adjudicar els diferents elements resultants. Un d’aquests
fills era el titular registral de la finca (abans descrita com a part d’una de més gran) I’'usdefruit de
la qual I’avia havia llegat a la seva filla en testament.

Havent-se inscrit aquest usdefruit vitalici que havia accedit en primer lloc al Registre, la
qualificaci6 de I’escriptura que recull I’altre usdefruit, que té origen anterior, és qualificada de
manera negativa, en virtut dels art. 1, 3, 17, 20 i 38 de la Llei hipotecaria (LH).

1.2.El principi de prioritat registral

El recurs es fonamenta en ’anterioritat en el temps de 'usdefruit elevat a public en la segona
escriptura, en el caracter declaratiu i no obligatori de la inscripcié i en la possessid
ininterrompuda per part de la filla de la causant des de 1986. S’al-lega que, en tot cas, I’usdefruit
constituit a favor de la parella estable d’un dels fills de I’hereu s’hauria de considerar successiu
(art. 561-16.a del Codi Civil de Catalunya, CCC), de manera que s’hauria d’inscriure amb
posterioritat i «quedar suspesa la inscripcié» fins a I’extincié del primer usdefruit per defuncié
de la seva titular. La representaci6 de la usufructuaria inscrita, per la seva banda, explica les
vicissituds per les quals ha passat la finca, remarca que la pretesa usufructuaria anterior en el
temps ha deixat passar uns 37 anys abans de procurar la inscripcié i imputa a les filles de qui va
ser de la seva parella (el titular registral constituent de 1'usdefruit) i a la mare d’aquelles la
voluntat de perjudicar la usufructuaria.

Sigui com sigui, i malgrat que la Direcci6 General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacio
(DGDEJM) dedica el fonament de dret primer a descartar que siguin rellevants les qiiestions
mencionades en el recurs, el que determina la resolucié no és altra cosa que el principi de

* Email: miriam.anderson@ub.edu Aquests comentaris formen part de les activitats del «Grup de Dret civil catala
UB», 2021 SGR 00347.
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prioritat registral i el tancament a titols incompatibles amb alld que consta inscrit, d’acord amb
els art. 17 i 20 LH. Només el consentiment de la titular registral de ’'usdefruit o una sentencia
judicial podrien alterar aquesta conclusi6 (FD 2.2). El potencial caracter successiu de 'usdefruit
s’hauria de fer valer, doncs, davant dels tribunals. La decisi6 es basa exclusivament en normes
de dret registral, per bé que el recurs al-legui una norma substantiva catalana.

2. Resolucié JUS/3515/2023, de 10 d'octubre de 2023 (DOGC num. 9026, de
24.10.2023). Escriptura d’acceptacié d’heréncia atorgada per la tutora d'un
dels hereus, incapacitat per senténcia del mes de febrer de 2018

2.1.Introduccié

En senténcia de 8 de febrer de 2018, un dels hereus en una successi6 havia estat incapacitat, per
considerar I’autoritat judicial que s’havia acreditat que patia deficiéncies persistents de caracter
fisic i psiquic que li impedien governar-se per ell mateix i tenir cura de la serva propia persona i
de la direcci6 de la propia vida o la gesti6 dels seus béns i interessos, de manera que necessitava
ajut per a totes les activitats de la vida diaria. Per aixo0 es procedia a la declaracié d’incapacitat
absoluta per al govern de la seva persona i per a ’administracio i disposicié dels seus béns, i es
nomenava tutora una seva germana. Aquesta va acceptar el carrec.

Aquesta escriptura es va presentar al Registre de la Propietat de Casp, pel que feia a una de les
finques heretades, i es va inscriure. En canvi, quan es va presentar al Registre de la Propietat
nimero 1 de Badalona, la registradora va qualificar negativament per dos motius. En primer lloc,
perqué a la senténcia es nomenava tutora una persona, mentre que a la interlocutoria
d’acceptacié n’hi apareixia una altra. Caldria aclarir aquesta qiiestid, per a la qual cosa seria
suficient, a parer de la registradora, certificaci6 del Registre Civil. En segon lloc, la registradora
va considerar que, en aplicaci6 del criteri que es despren de I’art. 1 del Decret llei 19/2021, de 31
d’agost, en connexié amb la disposici6 final tercera del mateix text legal, calia el consentiment
del representat, atés que la seva tutora s’havia de considerar assistent, sense que aixo substituis
el consentiment. La germana no el podria representar tret que I’autoritat judicial, en revisié de
la tutela, confirmés la representacio.

El notari va recérrer, al-legant, d’una banda, que ’errada en el nom de la tutora va ser merament
material i facilment visible i que el principi de privacitat de les persones subjectes a assisténcia,
des de la reforma de la Llei del Registre Civil i en matéria de discapacitat per a ’exercici de la
capacitat juridica, ha debilitat el paper de la certificaci6 del Registre Civil com a requisit
d’oposabilitat a terceres persones, atés, a més, que la registradora només la demana per aclarir
una errada. D’altra banda, pel que fa a la necessitat de compareixenca o consentiment de la
persona subjecta a tutela, considera que I’art. 1 del Decret llei 19/2021 i la disposici6 final tercera
fan referéncia a qiiestions diferents a les que interpreta la registradora. Entén que no s’han de
revisar les tuteles i curateles ja constituides pel fet que hagi canviat la legislacié i que, ates el
text de la senténcia, sembla clar que on hi diu tutela s’ha de llegir assisténcia representativa. A
més, el negoci juridic d’acceptacié d’heréncia no pot causar cap perjudici al representat, sobretot
atés que té el benefici d’inventari com a benefici legal (art. 461-16 CCC).

En el seu informe, la registradora ratifica la nota de qualificaci6 i, pel que fa a la qiiesti6 del
consentiment, considera que «no és impossible, perqué la malaltia que esmenta la sentencia
d'incapacitacié no implica necessariament la manca absoluta de discerniment; al contrari,
medicament comporta que alternin periodes en els quals no hi ha crisis psicotiques i
possiblement es pot afirmar el seu discerniment per dur a terme un acte tan senzill com
l'acceptacié d'heréncia a benefici d'inventari. Obviar-ne el consentiment és una mesura que el
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discrimina, a banda que no tenim cap constancia que tingui coneixement del seu dret de
successor en I'herencia de la seva mare» (relaci6 de fets V).

2.2.Les errades materials i la «perfeccié gramatical i ortotipografica» com a desideratum
poc possible a la practica

La DGDEJM analitza en primer lloc el defecte constatat a la nota quant a la identitat de la tutora-
assistent i comenca per recordar que, d’acord amb I’art. 18 LH, la qualificaci6 no s’estén a
«I’elegancia estilistica, la justesa sintactica i ortografica o la pulcritud tipografica» (FD 1.2).

En el cas, considera que I’existéncia d’un error material en la senténcia sembla del tot clara, de
manera que no es tracta d’una mera sospita, siné d’una evidencia, com ho demostra que només
en un lloc apareix el nom d’una persona diferent i que tant la persona que presta el suport, com
la Lletrada de I’Administracié de Justicia en la interlocutoria d’acceptacid, com el registrador de
Casp, aixi ho van entendre. L’errada segurament és deguda a la practica freqlient de retalllar i
enganxar textos i de construir nous documents sobre d’altres. «La perfeccié gramatical i
ortotipografica dels documents és un desideratum plausible, pero a la practica poc possible, i
exigir-la del funcionariat no pot representar una carrega per a la ciutadania, si és possible
interpretar el sentit dels documents sense cap dubte» (FD 1.3). No cal, per tant, que s’aporti cap
document per esvair ’errada (FD 1.4). La DGDEJM remarca que no entra a valorar si cal o no
aportar justificacié de la inscripcié del carrec ni si s’ha d’inscriure o no al Registre Civil per tal
d’autoritzar I’escriptura, aixi com tampoc la qiiesti6 de si poden haver-hi tercers perjudicats per
la manca d’inscripcid, ates que la manca d’acreditacié de la inscripcié no consta a la nota com a
defecte, sin6 com a soluci6 alternativa per a I’esmena de ’error material a la senténcia. La
resolucié seria incongruent si entrés a analitzar aquestes qiliestions i podria conduir a una
reformatio in peius (FD 1.5).

2.3.Tutela constituida amb anterioritat a I’adaptacié del Codi Civil de Catalunya a la
reforma del procediment de modificacid judicial de la capacitat

En segon lloc, la resolucié analitza si la tutela constituida per senténcia de 8 de febrer de 2018
s’ha d’entendre subsistent com a assisténcia representativa o bé si cal revisar la senténcia amb
caracter previ.

La DGDEJM considera pertinent el primer, d’acord amb les disposicions transitories del Decret
llei 19/2021, de 31 d’agost. Segons aquestes, les institucions de proteccié establertes amb
anterioritat a I’entrada en vigor del Decret llei es mantenen fins a la seva revisié, que pot ser
sol-licitada per part interessada en qualsevol moment i que, si manca aquesta sol-licitud,
I’autoritat judicial ha de revisar d’ofici o a instancia del ministeri fiscal en un termini maxim de
tres anys des de I’entrada en vigor del Decret llei, és a dir, fins el 3 de setembre de 2024. D’aix0
en dedueix la DGDEJM que «mentre no hagin passat tres anys, 1’autoritat judicial només pot
revisar les tuteles anteriors a peticié de part o del ministeri fiscal» (FD 2.2), la qual cosa no és
estrictament coincident amb el que estableix, de manera poc clara, la norma: si ’autoritat
judicial no revisa d’ofici fins que hagin passat els tres anys, haura incomplert el mandat de fer-
ho en un termini maxim de tres anys.

En tot cas, la referencia a la tutela s’ha d’entendre feta ara a ’assistencia (disposici6 final 3 del
Decret llei 19/2021) (FD 2.3) i la DGDEJM considera que no pertoca entrar a analitzar altres
qliestions plantejades a la nota, al recurs i a I'informe, com ara les relatives a la capacitat de la
persona en qiiestio, atés que només li correspon decidir si la persona designada com a tutora
podia atorgar ’escriptura d’acceptacié d’heréncia en representacié de I’hereu i si, per tant,
aquesta és inscriptible (FD 2.4). Val a dir que aquestes qiiestions, que es poden deixar obertes en
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tractar-se d’una qliesti6 ben delimitada de transitorietat, segurament seran freqiients a la
practica diaria un cop s’aprovi la reforma del llibre segon del CCC, atesa la indeterminacié que
representa el canvi de paradigma en materia de capacitat. En suposits com el que es tractava en
aquesta resolucio, ultra el respecte potser nominal a I’autonomia de la persona, es fa dificil
copsar quin perjudici pot representar I’acceptacié de I’heréncia a benefici d’inventari, sempre
que aquest es mantingui com a benefici legal en la regulaci6 projectada.

3. Resolucié JUS/3699/2023, de 27 d'octubre de 2023 (DOGC num. 9036, de
8.11.2023). Interpretacié del testament: entre el prellegat i les previsions
particionals

3.1.Introduccio

La causant, que va morir I’any 2009, havia atorgat testament I’any 1983. En ell instituia hereu el
seu marit i, per al cas de premoriéncia o incapacitat, el substituia per un seu fill i per cinc fills del
seu marit, amb la voluntat que es distribuissin ’herencia d’una determinada manera quant a
diverses finques registrals i, en la resta dels seus béns, per parts iguals. El marit de la causant va
premorir. El mes de novembre de 2022 un dels fills del marit premort va atorgar escriptura en
queé acceptava tots els drets que con a hereu i prelegatari li corresponien a I’heréncia de ’esposa
del seu pare i, en representacié d’ella, exercitava el pacte de supervivéncia amb que foren
adquirides les finques. Afegia que, dels béns que integraven I’heréncia, només eren objecte
d’acceptacio en aquell acte els que integraven una finca que li van ser prellegada i dues més, que
li van ser prellegades conjuntament amb un seu germa, que I’havia premort (tot i que no
s’acredita que ho hagués fet sense descendents, de manera que no operés la substitucié vulgar
prevista al testament) i que s’adjudicava integrament en virtut de I’acreixement.

Presentada I’escriptura per a la seva qualificacio, el resultat va ser negatiu. En una nota que la
DGDEJM qualifica com a «inusualment llarga i fonamentaday, la registradora justifica la decisié
en el fet que no consta la conformitat de tots els hereus instituits a les operacions d’adjudicaci6
la inscripcid de les quals es sol-licitava. Considera que en I’escriptura s’interpreta que hi va haver
institucié d’hereu en cosa certa, mentre que, a parer de la registradora, no hi ni instituci6 en cosa
certa ni particié, siné simplement previsions particionals que s’han de respectar, perd que no
exclouen la necessitat de practicar la partici6 per part de tots els hereus de comu acord. Assenyala
que els dubtes poden sorgir del fet que el testament es referia a la instituci6 per parts iguals en
la resta de béns. Aixo només sembla confirmar que cal la concurréncia de tots els hereus (o del
marmessor o, en darrer terme, de I’autoritat judicial) per tal d’aclarir quina era la voluntat del
testador.

El notari va recOrrer, per entendre que «essent clara la voluntat de la testadora d’atribuir els béns,
les seves disposicions, siguin considerades institucions ex re certa, prellegats o disposicions
particionals de la causant sén obligatories i suposen una atribucié directa del domini sobre els
béns adjudicats i constitueixen un titol inscriptible juntament amb el testament» (relacié de fets
V).

La registradora va notificar la interposici6 del recurs a possibles interessats (sembla que no se
sap ben bé quins) i un d’ells va formular al-legacions en el sentit d’explicar que s’havia interposat
demanda de nul-litat de ’escriptura presentada i anunciava la peticié de d’anotacié preventiva
de demanda. Sol-licitava la suspensié de I’expedient i, subsidiariament, que es mantingués la
nota de qualificacio.
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Tal i com es va conduir I’expedient per part de la registradora, va tenir accés a la DGDEJM quan
havien transcorregut ja dos dels tres mesos per a resoldre. En tot cas, en I’informe, la registradora
considerava que era competent per a resoldre el Ministeri de Justicia i no la DGDEJM, atés que, a
parer seu, no es tractava d’una qiiestid de dret civil catala, ja que la qiiesti6 discutida girava al
voltant de la regla de I’art. 675 CCE (sembla ser que la registradora s’equivocava reiteradament
de numero d’article), que regiria, a parer seu, com a dret supletori, o bé es tractava d’un recurs
mixt. A aquest problema es dedica en primer lloc la resolucio.

3.2.La qiiestié competencial

La DGDEJM es considera competent per a resoldre. Aixi, afirma que: «el fons de la qiiestio
debatuda és inicament i exclusivament de dret catala i la mateixa nota, que cita 13 articles de la
CDCC de 1960, dues normes transitories del llibre quart del CCC (Llei 10/2008, de 10 de juliol) i
l'article 421-6 del mateix CCC, fonamenta aquella suposada aplicacié del CCE en la disposicid
transitoria segona de la Llei 10/2008, del 10 de juliol, del llibre quart del CCC. Aixi doncs, la
primera norma a analitzar sera una llei catalana, de la interpretaci6 correcta de la qual dependra
que sigui o no aplicable, com a supletori, el CCE. Dit aixo, afirmem, d'entrada, que la
interpretacié d'un testament atorgat a Catalunya per una persona subjecta a dret catala que
regula una successid regida per dret catala oberta el 2009, no té cap punt de connexié amb cap
altre dret civil que el catala. Afirmem també que la sola citacié de l'article 657 [rectius, 675] del
CCE com a supletori no converteix el recurs en mixt com més endavant tindrem ocasié de tractar
perd que encara que s'arribés a considerar com a mixt la competéncia per a resoldre és
clarissimament d'aquesta DGDEJM» (FD 1.1).

A continuacié reprodueix els arguments que ha emprat la Direccié General catalana tant abans
com després de la STC 4/2014, de 16 de gener,' per a defensar la propia competéncia en el cas
dels anomenats recursos «mixtos»; és a dir, els suposits en qué, juntament amb normes de dret
catala, se n’al-leguin d’altres. Aixi, per exemple, en la Resolucié JUS/1299/2021, de 30 d’abril.2
Assevera també la DGDEJM que resolucions com aquestes no han estat contradites pels tribunals,
fins el punt que sembla sobrera la justificaci6é de la competéncia. Cal tenir en compte, pero, que
la Resoluci6 JUS/2185/2019, de 25 de juliol,® si que va ser impugnada judicialment i la Secci6 11a
de I’Audiéncia Provincial de Barcelona, en senténcia 201/2022, de 30 de mar(;,4 va contradir tots
els arguments emprats per la DGDEJM i va defensar aferrissadament la competéncia del Ministeri
de Justicia.

Al FD 4, final, de ’esmentada senténcia, es pot llegir que: «Esta clar, per tant, que, a diferéncia del
que succeeix amb el recurs de cassacid, el TC entén que no hi ha cap marge per a una atribucié
competencial a Catalunya quant a la revisié de la qualificacié dels registradors en materies que no
siguin estricta aplicacio6 del Dret civil catala. Per tant, sempre que una qiiesti6 objecte de qualificacié
sobre la qual existeixi controversia, sigui per aplicacié de normes de Dret civil Comd, o de Dret
registral (LH, RH), estarem davant del que la DGRN anomena recursos mixtes i la vis atractiva opera
cap ala DGRN i no pas cap a la DGE]D de la Generalitat.

Per tant, al cas que ens ocupa és meridianament clar que, ultra altres consideracions, fins i tot en
cas de resultar aplicable al cas concret, en part, el CCC Llibre sise, sempre hauria de ser resolt per la
DGRN. El que aboca a haver de declarar la incompeténcia de la DGEJD per conéixer i resoldre aquest
recurs governatiu i la seva nul-litat plena per infraccié de Dret imperatiu.

! BOE nim. 35, de 10.2.2014.

2DOGC nam. 8406, de 10.5.2021; comentada a InDret, 3, 2021.
5DOGC nim. 7934, de 7.8.2019; comentada a InDret, 4, 2019.
4 ECLI:ES:APB:2022:3409.
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El que, per si sol, hauria d’impedir entrar, fins i tot, a resoldre les demés qiiestions que, en cap
manera, poden decantar el titol competencial a favor de les tesis de la DGE]D. »

La qliestié competencial es reitera en el FD 6, on s’acaba concloent que, malgrat seguir-se en aquest
punt un criteri diferent al que presideix quant al recurs de cassaci6 (art. 478.1 i DF 16a LECiart. 21
3 Llei 4/2012, de 5 de marg), es tracta de suposits distints, atés que tant el TSJC com el TS sén organs
estatals i tant la LOPJ com la LEC sén normes estatals, que poden distribuir la competéncia en funcié
de criteris de politica legislativa i d’eficacia. La logica o les consideracions sobre 1'eficacia de les
normes no permeten subvertir el marc constitucional. A parer de 1’Audiéncia, «que seria tal vegada
més eficag i més tuitiu del Dret civil propi un altre sistema, com I’intentat en el seu moment per I’art.
3.4 de la Llei 5/2009, no ho posem en dubte. Pero caldra modificar la Constitucié i ’Estatut
d’Autonomia de Catalunya per assolir aquesta fita)>. S6n, realment, «paraules majors», que
parteixen d’una interpretacio6 tan tancada del bloc de la constitucionalitat que sembla que ni tan sols
una norma de determinacié de la «jurisdiccié» d’origen estatal podria atribuir una competéncia més
amplia a I’0rgan resolutori catala.’

En la Resolucié ara comentada, la DGDEJM dona encara sis raons més per considerar-se
competent. Aixi (FD 1.8):

«En efecte, emparar-se en la citacio literal de 1'article 675 del CCE al-legant que, com a supletori que
era el 1983, aix0 fa decaure la nostra competéncia no té cap sentit. En primer lloc, perque 1'al-legacié
pren per base una interpretacié de la disposicio transitoria segona de la Llei 10/2008, de 10 de juliol,
que no compartim: cal analitzar aquesta norma per saber si s'ha d'aplicar el 675 CCE. En segon lloc,
perque de la mateixa manera que se cita un article del CCE s'hauria pogut citar una norma de Digest,
supletori abans que ho fos el CCE, i aix0 no faria decaure la nostra competéncia. En tercer lloc,
perqueé el control de la correcta aplicacio de les normes transitories, tant del llibre quart del CCC com
del Codi de successions per causa de mort (CS), com de la CDCC de 1960, i de I'article 1 de la CDCC
entra de manera clara en el nucli de les nostres competéncies. Precisament en el seu nucli més dur:
el de determinar quan s'aplica o quan no s'aplica el nostre dret. En quart lloc, perqué una mateéria
tan genérica com la interpretacié dels testaments que regulen successions regides pel dret de
Catalunya no es pot circumscriure a una citacié concreta, menys encara quan la norma supletoria
al-legada ve a dir el mateix que la norma vigent en el moment d'obrir-se la successid, inspirades les
dues en el Digest, 50.17.12. En cinqueé lloc, perque, com direm més endavant, 1'article 675 CCE, si fos
d'aplicacié al cas, hauria de ser interpretat de conformitat amb la tradicié juridica catalana,
encarnada en les antigues lleis i doctrina i de conformitat amb els principis que informen el dret
catala, i la determinacié d'aquests és de la nostra competéncia. En sisé lloc, perqué acceptant com a
hipotesi el joc de les citacions legals en Ilur literalitat, davant de 16 normes civils catalanes citades
a la nota de qualificacié no pot prevaler la citacié d'una del CCE com a supletori.»

Del fragment transcrit se’n desprén una nocié que segurament no havia aparegut amb claredat
abans d’aquesta resoluci6: la DGDEJM considera que el «<nucli més dur» de la propia competéncia
consisteix en escatir quan resulta aplicable i quan no el dret catala. Tenint present la ressonancia
conflictual d’aquest tipus d’afirmacions, sén de preveure posicionaments en sentit contrari.

Sigui com sigui, la DGDEJM entén que no es tracta d’un recurs mixt i que, encara que ho fos,
qliestionar la seva competencia «no té cap fonament racional» (FD 1.9).

3.3.Tres qiiestions procedimentals

El darrer fonament de dret de la Resoluci6 es dedica a tres qiiestions que qualifica d’incidentals
i que tenen a veure amb el desenvolupament del procediment registral. Dues d’elles, que s6n

5 ANDERSON, «La revisié judicial de les resolucions de la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediaci6»,
a INSTITUT DE DRET PRIVAT EUROPEU I COMPARAT, UNIVERSITAT DE GIRONA (Coord.), L’aplicacié judicial del Codi civil de
Catalunya. Materials de les vint-i-dosenes Jornades de Dret catala a Tossa de Mar, 2023, p. 777-839 p. 804-814.
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objecte de forta reprovacié per part de la DGDEJM, fan referéncia a la manca de respecte per la
normativa de politica lingiiistica i al fet que en la nota de qualificacié es va proporcionar
informacié erronia, a parer de I’6rgan resolutori, sobre les vies de recurs. Pel que fa a la primera,
tal i com ha succeit en altres ocasions,® es considera infringit 1’art. 17 de la Llei 1/1998, de 7 de
gener, atés que l’escriptura presentada estava redactada en catala i, en canvi, la nota de
qualificaci6 es va emetre en castella, la qual cosa es titlla d’inacceptable (FD 6.5). Pel que fa a la
segona, la DGDEJM qualifica de defecte formal greu el fet que en la notificacié de la nota de
qualificaci6 s’ometés qualsevol referéncia a la possibilitat de recérrer-la davant de 1’0rgan
resolutori catala si el motiu de la impugnacié es fonamenta en dret catala (art. 40.2 de la Llei
39/2015, d’1 d’octubre). Aquest omissié comporta que, per a I’atorgant del titol, el termini per
recorrer continui obert (FD 6.2) —de manera que no s’acaba d’entendre per que li generaria
indefensio, segons diu la propia DGDEJM. En tot cas, si aquest comportament de la registradora
fos sistematic, representaria un menyspreu injustificat de les competéencies de la Generalitat.

Més problematica és la tercera qiiestid, relativa al dia en qué comenca el termini per a resoldre.
L’art. 3.2 de la Llei 5/2009, de 28 d’abril, paral-lelament a ’art. 327 LH, estableix que el recurs
s’ha de presentar al registre competent per a practicar la inscripcié (a la LH es refereix al registre
que va qualificar). El seu encarregat haura de notificar els interessats per tal que puguin formular
al-legacions i elaborara un informe que, si es ratifica en la qualificaci6é, haura d’elevar a la
DGDEJM per tal que aquesta resolgui. D’acord amb I’art. 3.7 de la Llei 5/2009: «La Direccid
General de Dret i d'Entitats Juridiques ha de resoldre, en primer lloc i en el termini d'un mes,
sobre la seva propia competéncia. Si es considera competent, ha de resoldre el recurs en el
termini de tres mesos a comptar del dia en que va entrar en el registre.»

Succeeix amb certa freqiiencia que I’expedient té entrada a la DGDEJM quan ja ha transcorregut
el primer mes del termini per a resoldre (si aquest es compta, com sembla ser el que clarament
indica la llei, des que es va presentar al registre competent per a practicar la inscripcié) o fins i
tot quan ha transcorregut més temps i queden pocs dies abans no s’escoli el termini de tres mesos
per a resoldre el fons del recurs. De vegades aix0 és degut a que els registradors esperen a qué
s’escoli el termini per a rebre al-legacions i només llavors elaboren I’informe i eleven ’expedient
a la DGDEJM." I és que, tenint en compte que els terminis per a demanar i rebre al-legacions i
formular I’informe i elevar-lo s6n dies habils, que sumen un total de 20, resulta que el recurs,
amb I’informe, dificilment pot entrar a la DGDEJM en el termini d’un mes per a resoldre sobre la
propia competéncia. Per aixo la DGDEJM cerca alternatives, com ara entendre que els terminis
compten des de les entrades als respectius registres; és a dir, des de ’entrada al registre de la
propietat per a la notificacid i elevacié de ’expedient, i des de I’entrada al registre de la DGDEJM
per a la resoluci6 sobre la propia competéncia i sobre el fons, de manera que no sigui I’0organ
recorregut (el registre de la propietat) qui determini quant de temps té la DGDEJM per a resoldre
(FD 6.3). Tot i aix0, es resol dins dels tres mesos a comptar des de ’aportaci6 del titol que s’ha
d’acompanyar al recurs, i la DGDEJM es limita a exhortar els registradors a seguir una practica

¢ Resolucions de la DGDEJM JUS/2185/2019, de 25 de juliol (DOGC. nim. 7934, de 7.8.2019; comentada a InDret,
4, 2019), JUS/2357/2019, de 5 de setembre (DOGC num. 7964, de 20.9.2019; comentada a InDret, 1, 2020),
JUS/906/2022, de 20 de mar¢ (DOGC ntim. 8642, de 6.4.2022; comentada a InDret, 3, 2022) i JUS/2322/2022, de 18
de juliol (DOGC num. 8718, de 277.2022; comentada a InDret 4, 2022).

7 Per a suposits en qué el Ministeri de Justicia s’inhibeix molt tard i el recurs arriba a la DGDEJM amb molt poc
temps per a resoldre, vegeu les Resolucions JUS/1366/2020, de 5 de juny (DOGC ndm. 8158, de 19.6.2020;
comentada a InDret, 3, 2020) i JUS/2618/2020, de 22 d’octubre (DOGC nuim. 8259, de 30.10.2020); comentada a
InDret, 1, 2021). Per a un altre cas amb polémica quant a la competéncia, que va donar lloc a resolucions
contradictories, vegeu la Resolucié JUS/2185/2019, de 25 de juliol (DOGC nim. 7934, de 7.8.2019; comentada a
InDret, 4, 2019). Per a suposits en que és la propia tramitaci6 del recurs el que genera el retard: JUS/3919/2010, de
18 de juny (DOGC nim. 5772, de 10.12.2020; comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret, 1, 2011)1]JUS/1857/2018,
de 30 de juliol (DOGC num. 7680, de 7.8.2018; comentada a InDret, 1, 2019).
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habitual consistent en no esperar a qué s’hagi escolat el termini per a formular al-legacions per
a elevar la resta de documentacié a I’organ resolutori (FD 6.4).

A parer de qui subscriu, els terminis per a resoldre sobre la competéncia i sobre el fons sén clars
a la Llei 5/2009, tant pel que estableixen els apartats 2 i 7 de ’article 3, com per la remissié que
fa I’apartat 1 ala LH. L’art. 327 LH no deixa cap mena de dubte sobre el dia d’inici de comput del
termini per a resoldre, tot i que també en la legislaci6 estatal cal donar trasllat al notari o
funcionari que hagi autoritzat el document, si no és qui ha presentat el recurs, i cal que el
registrador elabori I’informe pertinent. Es cert que no es preveu que s’hagi de notificar i que
puguin formular al-legacions altres interessats, pero la mecanica de cara a I’administrat és la
mateixa: cal que es resolgui en un termini que compta des de la presentacio al registre competent
per a la inscripci6, amb independeéncia dels tramits que s’hagin de dur a terme abans. I no sembla
que el fet que la Direcci6é General catalana hagi de resoldre també sobre la propia competéncia
en un termini determinat hagi d’afectar la resoluci6 rapida de la qiiesti6 plantejada, que és un
dels atractius de la via administrativa i que, a més, per a qiiestions de dret catala, cal haver seguit
abans d’acudir, si escau, a la via judicial. Segurament convé reformar la Llei 5/2009 per tal que
els terminis siguin assumibles per part de la DGDEJM, pero, en fer-ho, caldria procurar que qui
recorre no es trobi en pitjor situacié que si la qualificacid o el recurs no es basessin en el dret
catala. Altrament, es generarien diferéncies de tracte poc compatibles amb la normalitzaci6 i
volguda assimilaci6 del dret propi.

3.4.Abast del dret transitori quant a les normes interpretatives del testament

Tal i com s’ha anat comentant, la registradora fonamentava la nota en I’art. 657 del Codi civil
espanyol (CCE), tot i que volia referir-se a I’art. 675, en els art. 18 i 20 LH i en abundant doctrina
jurisprudencial i registral, tant estatal com catalana. Considerava la registradora que la successié
es regeix pel llibre quart del CCC, pero que, d’acord amb el dret transitori, les normes
interpretatives del testament eren les de la Compilacié de 1960, que no en contenia cap de
general equiparable a ’actual art. 421-6.1 CCC, per la qual cosa entenia que calia acudir a I’art.
675 CCE com a dret supletori.

Es diferent el criteri de la DGDEJM. No hi ha dubte que la llei que regula la successié oberta I’any
2009 és el llibre quart del CCC. D’acord amb I’apartat 2 de la disposici6 transitoria segona de la
Llei 10/2008, de 10 de juliol, pero, les «regles merament interpretatives de la voluntat del
causant» aplicables serien les establertes per la legislacié6 derogada. La DGDEJM entén que
aquest manteniment de la legislacié derogada no regeix per a tota la matéria d’interpretacié dels
testaments, sind tnicament pel que fa a les regles d’interpretacié concretes que donen solucié
directa a expressions habituals en els testaments que poden generar alguna mena de dubte.® Aixi
s’explicaria que el Codi de Successions les mantingués, tot i voler excloure I’aplicaci6 supletoria
del CCE en establir una normativa autonoma, completa i global del dret successori catala. Per
tant, ’actual article 421-6.1 CCC, que recull el principi general de la interpretacié dels
testaments, regeix les successions obertes amb posterioritat a la seva entrada en vigor, sense que
correspongui, per tant, acudir al dret supletori (FD 2.2 a 2.4). En canvi, en successions obertes
entre 1’1 d’agost de 1960 i el 22 d’abril de 1992, en no haver passat al text de la Compilaci6
I’article 241 del projecte, si que hauria resultat aplicable I’art. 675 CCE (FD 2.5), per bé que no de
manera mecanica, sin6 de conformitat amb la tradici6 juridica catalana (art. 1 de la Compilacio),
que després van recollir els art. 110 del Codi de Successions i 421-6.1 CCC, «en una clara linia de
continuitat arrelada en els principis de llibertat civil, bona fe, honradesa en els tractes, subjeccié

8 BADOSA COLL, «Comentari a la disposicid transitoria segona», a EGEA 1FERNANDEZ / FERRER I RIBA (Dir.), Comentaris
al llibre quart del Codi civil de Catalunya, relatiu a les successions, vol. II, Atelier, Barcelona, 2009, p. 1700-1703, p.
1702.
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als actes propis, continuitat per I’hereu en la personalitat del causant i, en definitiva, en una
tradici6 juridica catalana que caldria prendre en consideracié en aplicar el dret supletori» (FD
2.6).

3.5.La claredat del testament: ’establiment de prellegats

Havent justificat la propia competéncia i també que la norma general relativa a la interpretacid
del testament en una successi6 oberta el mes de setembre de 2009 és I’art. 421-6 CCC i no Iart.
675 CCE, la DGDEJM dedica el tercer fonament de dret a determinar si el testament és
suficientment clar com per extreure’n la voluntat de la causant. I conclou en sentit afirmatiu.

No es va emprar cap qualificacié juridica a I’hora d’establir com els hereus s’havien de distribuir
determinades finques entre ells, pero per a la DGDEJM la traducci6 a termes juridics és directa,
en el sentit que es van voler ordenar uns prellegats i, en la resta de béns, es van instituir hereves
les mateixes persones per parts iguals (FD 3.3). No concorre en aquest cas la institucié d’hereu
en cosa certa, que és una figura que el dret catala regula per tal d’evitar la concurréncia entre
successio testada i intestada quan en un testament només es disposa de coses determinades, pero
no s’institueix hereu (art. 423-3 CCC). Explica la resolucié que, si no s’hagués expressat que
succeirien com a hereus per parts iguals en la resta dels béns, llavors si que hauria entrat en joc
aquesta figura i se’ls hauria considerat prelegataris quant als béns atribuits individualment
(també d’acord amb I’art. 110 de la Compilacié) (FD 3.5). En conseqiiéncia, considera que el
testament és suficientment clar. Tot i que ’expressié emprada («volent que es distribueixin
I’heréncia») podria fer pensar en una operacio particional, el fet que amb posterioritat al mateix
testament es digui que «en els demés [sic] béns» hereten per parts iguals confirma que les finques
assignades a cada hereu no es van voler integrar en lots iguals o desiguals, sin6 que es van atribuir
com a prellegats (FD 3.6). Amb una redaccié que sembla expressar un cert enuig, acaba afirmant
que «en definitiva, in claris non fit interpretatio. No calia, a parer nostre, haver de tracar un cami
argumental tan llarg per arribar a una soluci6 tan senzilla» (FD 3.7).

Es planteja finalment la DGDE]JM si el prelegatari de cosa propia de la causant en pot prendre
possessio per ell mateix, concloent en sentit afirmatiu en virtut de I’art. 427-22 CCC (FD 4.2).
Fins i tot si s’hagués tractat d’una voluntat particional, s’hauria arribat a la mateixa soluci6 arran
del que estableixen els art. 464-4.2 i 464-13.2 CCC, de manera que res no justifica requerir la
unanimitat dels hereus (FD 4.3). També es considera procedent ’acreixement entre legataris (art.
462-3 CCC), per bé que no sembla acreditat que el col-legatari hagués mort sense descendéncia i
podria haver operat la substitucié vulgar establerta al testament cas que n’hagués tingut (FD 4.5).
No s’entra, en canvi, en I’exercici del pacte de supervivéncia en representacié de la causant,
perqueé Gnicament es va mencionar en les al-legacions, amb el consegiient risc que la decisié sobre
aspectes no inclosos a la qualificacié pogués generar una reformatio in peius. En un altre ordre de
coses, a les al-legacions també s’havia anunciat una anotacié preventiva de demanda de nul-litat
de I’escriptura en qiiesti6. A parer de la DGDEJM, res no justifica suspendre’n la inscripcié. En
tot cas, ’anotaci6 preventiva accedira al registre amb posterioritat a la inscripcié de I’escriptura
d’acceptacio dels prellegats (FD 5.2).
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4. Resolucié JUS/3991/2023, de 10 de novembre de 2023 (DOGC num. 9053,
d’1.12.2023). Escriptura de resoluci6 de compravenda amb condicié
resolutoria: impagament de quotes ajornades

4.1.Introduccio

La DGDEJM resumeix de manera molt acurada el contracte que es troba en I’origen d’aquesta
resoluci6 al fonament de dret 1.1:

«Els venedors, amb motiu de la venda i transmissio6 a la part compradora de la finca niimero 65912
de Tarragona, en data 16 d'abril de 2019, per l'import de 140.000,00 euros, van rebre la suma de
7.000,00 euros, i es va ajornar la quantitat de 133.000,00 euros, a pagar en 180 terminis mensuals a
partir del mes d'abril de 2019. En cas d'impagament, es va estipular una condici6 resolutoria —amb
el requeriment de pagament previ per part dels venedors, a través d'una acta notarial-, segons la
qual, si el pagament no es feia efectiu en el termini de 20 dies habils, es donaria per resolta la
compravenda. Es va pactar que la part no satisfeta del preu ajornat havia de ser superior al 15 per
cent integre de la compravenda i que es podien retenir com a clausula penal les quantitats lliurades
pel comprador, fins a un maxim de la meitat de la quantia total que hagués hagut de percebre fins a
la data de la resolucié, d'acord amb l'article 621-54 del CCC; la readquisicié de I'immoble per part
dels venedors comportaria una afeccié d'aquest immoble, amb caracter real, en benefici de la part
compradora i dels titulars d'assentaments posteriors.»

A banda dels 7.000 euros pagats en el moment de la conclusié del contracte, la compradora va
abonar les quotes del preu ajornat regularment fins el dia 1 de mar¢ de 2022, havent satisfet una
quantitat de 34.608 euros, dels quals 21.108 euros corresponien al pagament del principal i
13.497 euros corresponien a interessos. A partir de 1’1 de marg de 2022, la compradora va deixar
de pagar les quotes i, quan en devia ja 15, la venedora va procedir a la resolucié. Va intentar,
sense éxit, la notificacié notarial, va retenir la meitat del que havia percebut fins a la data i va
transferir el sobrant a la compradora per acta notarial complementaria de diposit.

4.2.La perspectiva del registrador: la «part impagada del preu ajornat» a I’art. 621-54.2
CCC es refereix tnicament a les quotes ajornades vencudes en el moment de la
resolucié

El registrador de la propietat va qualificar negativament, per diversos motius, tot i que només un
d’ells és objecte de recurs. D’una banda, mancava aportar I’acta notarial de requeriment de
pagament previ i tampoc no resultava acreditada, segons el registrador, la consignacié de les
quantitats previstes a I’escriptura; a més, tenint en compte que hi havia creditors posteriors, la
consignacié s’havia de fer al seu favor, si es pretén la cancellacié dels assentaments
corresponents. Tampoc no es relacionaven els mitjans de pagament, segons requereixen els art.
21i254.3 LH en connexié amb I’art. 24 de la Llei del notariat. Finalment, el defecte que és objecte
del recurs i al qual es dedica la resolucié es basa en I’art. 621-54.2 CCC, en el sentit que el
registrador entén que, per tal que es produeixi la resolucio, cal que I'impagament del preu ajornat
—sense comptar els interessos, que no estan garantits per la condicié resolutoria— sigui d’una
quantitat superior al 15 per cent del preu integre; és a dir, superior a 21.000 euros. No s’indicava
la quantitat impagada en concepte de preu ajornat, pero era inferior als referits 21.000 euros. Tot
aixo, advertint que només es considera impagat allo que ja estava vencut i era exigible, sense
computar la part del preu que ha de véncer en el futur. El registrador fa constar que I’efecte de
recuperacié de la propietat per part de la venedora sense intervencié judicial explica que aquest
mecanisme comissori sigui d’interpretacio restrictiva.

En el seu informe, tenint present el recurs, el registrador aprofundeix i aporta més arguments
per a defensar la que considera la tesi adequada. Per algun motiu, el registrador fa referéncia a
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I’art. 1500 CCE quant al moment del pagament del preu i a I’art. 1504 CCE, quan segurament
hauria d’haver acudit al llibre sise del CCC, cosa en qué la DGDEJM no s’atura. Després fonamenta
la seva tesi segons la qual el terme «impagat» de I’art. 621-54.2 CCC es refereix tinicament a les
quantitats vencudes i no satisfetes en les previsions dels art. 1125, 1129 i 1110 CCE. D’altra
banda, considera que la interpretaci6 logica del precepte és que al legislador catala li ha semblat,
amb la intencié de protegir la seguretat juridica del deutor, que I'incompliment essencial es
produeix un cop s’ha impagat almenys un 15 per cent del preu integre de la compravenda al
venciment de les quotes respectives. Finalment, fa un paral-lelisme entre el que estableix la
legislaci6 catalana en aquest punt i les previsions dels art. 693 de la Llei d’Enjudiciament Civil i
24 de la Llei 5/2019, de 15 de marc, reguladora dels contractes de credit immobiliari.

4.3.La perspectiva de la venedora que recorre: la «part impagada del preu ajornat» a I’art.
621-54.2 CCC es refereix al total de les quantitats ajornades

La part venedora recorre, en considerar que la resolucié s’ha formalitzat degudament, tenint en
compte que el que queda per pagar és el preu integre de ’immoble, menys la quantitat pagada
fins a aquell moment. Es a dir, la perspectiva de la recurrent és que queden pendents de pagament
111.891 euros, import que supera amb escreix el 15 per cent del preu integre, que eren 140.000
euros. Considera que si el legislador hagués volgut referir el percentatge indicat només a les
quotes que s’han deixat de pagar, ho hauria dit expressament o hauria fet servir expressions
semblants a les emprades per I’art. 24 de la Llei 5/2019, de 15 de marg, o per I’art. 129.bis.a LH i
hauria previst percentatges més reduits, perqué el 15 per cent seria exagerat si s’adopta la
perspectiva del registrador: significaria que el comprador podria deure el 15 per cent del preu
integre fins a la finalitzacié del termini contractual sense que es pogués aplicar la condicid
resolutoria. També entén que la finalitat de la norma és «protegir el comprador perqué, quan
hagi pagat més del 85 per cent del valor de I'immoble, no se li pugui aplicar una resoluci6é que
comporti la perdua de la totalitat del bé, amb I"inica recuperacié del 50 per cent del que ha
lliurat; pero no li pot permetre deixar de pagar el 15 per cent del total fins a la finalitzaci6 del
termini». Finalment, considera que en la interpretacié de la llei s’ha de tenir en compte que no
pretén afavorir qui incompleix allo que s’ha pactat.

4.4.La resolucioé de la DGDEJM: una interpretacio restrictiva de I’art. 621-54.2 CCC

LA DGDEJM adopta una interpretacio restrictiva de I’art. 621-54.2 CCC (FD 1.3 i 2.3). En primer
lloc, se centra en la qiiesti6 dels interessos. Recorda que, segons el precepte, «el pacte ha de
preveure que, perqué es produeixi la resoluci6, la part impagada del preu integre ajornat,
inclosos, si escau, els interessos pactats, ha de superar el 15 per cent del preu integre més els
interessos». I considera que, en el cas analitzat, no es dona aquesta circumstancia, perqué en
establir-se la condici6 resolutoria no s’esmenten els interessos. Entén que «l’article 621-54 del
CCC si que té en compte els interessos perque es produeixi la resolucio, perd sempre que s’hagin
pactat i s’hagin inclos en el pacte de condicié resolutoria» (FD 2.3). La norma transcrita aixo
darrer no ho exigeix; el que demana és que s’hagi deixat de pagar un 15 per cent del preu integre
més els interessos, «si escau», és a dir, «si se n’han pactat». De tota manera, en aquest punt la
discussié no sembla rellevant, perque en I’escriptura es diu que «a efectes hipotecaris» el preu
ajornat és el preu de venda sense interessos i, havent-hi tercers hipotecaris, no es podra fer valer
la resolucié més enlla d’aquest valor i, sobretot, perqueé les 15 quotes impagades, fins i tot si s’hi
inclouen els interessos, no representen un 15 per cent del preu (més interessos). Aquest darrer
aspecte és el determinant.

Pel que fa aquesta qiiestié, subscrivint la tesi del registrador, la DGDEJM considera que «per

calcular el 15 per cent no podem tenir en compte les quotes futures i no vencudes, ates que no
son exigibles en el moment de formalitzar I’escriptura de resoluci6 de la compravenday, i afegeix
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tot seguit «perque els pactes de I’escriptura no ho estableixen», cosa que fa pensar que una
clausula de venciment anticipat seria acceptable. Pero acaba la resolucié amb una frase fins a
cert punt criptica, que sembla contradir I’admissibilitat d’aquest tipus de pacte: «L’ordenament
juridic catala tampoc no preveu, entre els requisits que imposa per exercir el pacte comissori, el
venciment de les quotes ajornades del preu per I'impagament d’alguna d’ellesy» (FD 2.4). I cal
recordar que la DGDEJM va considerar, en el seu moment, que I’art. 621-54 CCC té naturalesa
imperativa.®

4.5.Algunes consideracions

Aquest suposit posa a prova el funcionament de la regulacié de la condici6 resolutoria al CCC. Es
tracta d’'un mecanisme de financament de 1’adquisici6 alternatiu a la hipotecaria, que pot operar
entre particulars sense la intervenci6 d’un tercer prestador, i que per aix0 mateix requereix una
previsié normativa equilibrada, que garanteixi suficientment la posicié del venedor, pero tenint
en compte també I’interes del comprador, que s’exposa, en cas d’incompliment del pla de
pagament ajornat, a perdre la titularitat del bé i, a més, quantitats de diners que poden ser
importants, sense intervencié judicial.

L’apartat segon de I’art. 621-54 CCC, en el qual se centra la resolucid, deixa aspectes sense
resoldre o, si es consideren resolts, ho estan de manera poc Optima. Sembla que quan menciona
«la part impagada» tant es pot referir a les potencials quotes ja vencudes com a la quantitat total
que resti per satisfer, encara que no hagi arribat el moment de pagar-ne una part. Si es referis a
aixo darrer, podria donar-se el cas que la manca de pagament d’un sol dels pagaments ajornats
fos suficient per a resoldre, encara que fos 1 entre 300. Aixo0 clarament perjudicaria el comprador,
especialment si ja havia satisfet una part important del preu. I resultaria desequilibrat, perqué
Iincompliment potser no hauria estat essencial i el venedor rebria una compensacid
desproporcionada. Perd tampoc no satisfa que, en el suposit concret analitzat, haver deixat de
satisfer un 7,8 per cent del preu integre (o 15 de 180 quotes, sense comptar els interessos), no
sigui suficient per a poder fer Gs de la resolucié. Si la voluntat del legislador va ser que s’hagi
d’esperar fins que hagin vencut i s’hagin deixat de pagar quanties que representin el 15 per cent
del preu integre, cal valorar si potser aquesta precaucio és exagerada i pot significar un fre a I’Gs
de la condicié resolutoria, especialment si, com semblen entendre tant el registrador com la
DGDEJM, no s’admet el pacte de venciment anticipat, atés el caracter imperatiu de ’art. 621-54
CCC. Tant el registrador com el recurrent fan esment al paral-lelisme amb I’art. 24 de la Llei
5/2019, reguladora dels contractes de crédit immobiliari, que no només admet, siné que sembla
imposar, el venciment anticipat si es donen certs incompliments.!® El més exigent, el que
succeeix en la segona meitat de la relacié de préstec, s’hauria complert amb escreix en el cas
analitzat. A més, cal tenir en compte que en aquest suposit, a diferencia dels que cauen dins de
I’ambit d’aplicacié de la Llei 5/2019, és la venedora que pretén fer Us de la resolucié qui és
persona fisica i no la compradora, que és una mercantil, i 'immoble no és d’us residencial, sin
que es tracta d’un local de negoci. La regulaci6 tuitiva de la legislacié sobre crédits immobiliaris
no abraca aquest suposit. D’altra banda, el fet que ’exercici sigui extrajudicial no hauria de ser
problematic, ni hauria de justificar necessariament una interpretacié restrictiva (que ha estat,
val a dir, la pauta en seu registral des de fa décades), donat el sistema de justicia preventiva que
duen a terme notaris i registradors, i especialment atesa la progressiva desjudicialitzacié dels

9 Resoluci6 JUS/2185/2019, de 25 de juliol (DOGC ntim. 7934, de 7.8.2019; comentada a InDret, 4, 2019).

10 Vegeu la senténcia del Tribunal Suprem (Sala Civil) 463/2019, d’11 de setembre de 2019, FD 8.11.e
(ECLI:ES:TS:2019:2761).

555



InDret 1.2024 Miriam Anderson

conflictes que pretén la normativa a tots els nivells.!! Els mecanismes d’autotutela haurien de
ser benvinguts, especialment quan es pot comprovar de manera objectiva el compliment dels
requisits per al seu exercici ponderat. Caldria, per tant, repensar la norma, de manera que, d’una
banda, es permeti sense dubte el pacte de venciment anticipat i, de I’altra, es rebaixin els
requisits per tal de considerar que I’incompliment és essencial, de manera que no resulti inttil
la condici6 resolutoria, en ser més exigents els requisits per a que operi que els propis de préstecs
de consum i a favor de persones fisiques garantits amb immobles d’as residencial.

5. Resolucié JUS/4209/2023, de 27 de novembre de 2023 (DOGC nim. 9064, de
20.12.2023). Interpretacié (extensiva) d’'una substitucié vulgar

5.1.Introduccié

La causant va morir I’any 2021, havent atorgat testament I’any 1998. En aquest va instituir hereu
el seu marit i va preveure el segiient: «Substitueix vulgarment, per al cas de premoriéncia: a
I'hereu, pels fills de la testadora, abans esmentats; i a aquests, tant en el llegat de legitima, com
en la substituci6 en la institucié d'hereus, pels seus descendents». La substitucié vulgar a favor
dels tres fills que tenia va desplegar els seus efectes en haver premort I’hereu a la testadora. Un
dels tres fills no va acceptar ni repudiar I’heréncia en ser interpel-lat notarialment a fer-ho, de
manera que els dos altres fills es van adjudicar els béns per meitats inidivises en considerar que
el fill interpel-lat havia repudiat (art. 461-12.2 CCC).

Presentada I’escriptura d’acceptacié i particié atorgada pels dos fills, el registrador va emetre
qualificacié negativa perque va estimar que, en aplicacié de I’art. 425-2 CCC, la substitucid
s’estén també per forca de la llei als casos en que el cridat no vulgui acceptar, encara que la
clausula testamentaria només fes esment a la premoriéncia. Faltaria acreditar, doncs, que el fill
repudiant no tenia descendents o que, si en tenia, havien repudiat. En I’informe el registrador
s’excusa perque el precepte aplicable era I’art. 167 del Codi de Successions, en tractar-se d’una
norma interpretativa de la voluntat del causant (disposicié transitoria 2.2 de la Llei 10/2008, de
10 de juliol), tot i que en ser substancialment iguals, el raonament és el mateix. També la
DGDEJM considera que els preceptes sén equiparables, pero recorda que I’errada en la norma en
que es basa la qualificaci6 podria generar indefensié en altre cas, si comportés una alteracié del
fonament juridic en el moment d’emetre I’'informe (FD 1).

En el recurs es defensa que la voluntat de la testadora era que la substitucié operés només en cas
de premoriencia, tal i com s’indica al testament. També el notari, en formular al-legacions,
comparteix aquesta perspectiva i considera que la norma interpretativa de referéncia no té massa
sentit en tractar-se d’un testament notarial obert i que potser més aviat esta pensada per a operar
en altres tipus de testament, com ara I’holograf o el tancat, en queé el notari no intervé. Si intervé,
com és el cas, sembla logic entendre que, si s’hagués volgut estendre la substitucié a suposits
diferents de I’expressament establert (la premoriéncia), el notari hauria aconsellat emprar la
férmula habitual de redaccié de la clausula de substitucié que els abasta tots.

1 Per a una perspectiva diferent, que considera que els requisits establerts pels apartats de I’art. 621-54 CCC que
no van resultar declarats inconstitucionals per la Senténcia del Tribunal Constitucional 132/2019, de 13 de
novembre (BOE niim. 304, de 19.12.2019), estableixen requisits especialment severs justament per tal que pogués
operar el procediment notarial que preveien els apartats afectats per la referida senténcia, ARNAIZ RAMOS,
«Comentari a I’article 621-54», a EGEA 1 FERNANDEZ / FERRER I RIBA (Dir.), Comentari al llibre sisé del Codi civil de
Catalunya. Contractes amb finalitat transmissora i sobre activitat aliena, Atelier, Barcelona, 2021, p. 514-523 . Per a
aquest autor, I’article va quedar desmantellat i continuen regint a Catalunya els requisits establerts per la DGSJFP
per a I’exercici de la condici6 resolutoria.
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5.2.La interpretaci6 de la DGDEJM

La DGDEJM assenyala, en primer lloc, que tot i al-legar el recurs que la voluntat de la causant era
la d’establir la substituci6 vulgar només per al cas de premoriéncia, no s’aporta cap indici o prova
sobre quina era la veritable voluntat de la testadora, potser perqué es parteix de qué, si hagués
volgut incloure tots els casos, ho hauria dit expressament. El mateix succeeix amb les al-legacions
del notari. Perd la DGDEJM considera que I’art. 167 del Codi de Successions adopta la premissa
contraria: si la testadora només ha citat un cas (que I’hereu no pugui), valdra per a I’altre (que
no vulgui) (FD 2.2).

D’altra banda, la DGDEJM tampoc no troba cap precepte que limiti I’aplicacié de la norma
interpretativa als testaments tancats i holografs, com adduia el notari. Conclou que s’aplica a
tots. I si es volia limitar I’abast de la substitucio6 vulgar, es podia fer senzillament expressant que
regiria «<només» per al suposit que es volia preveure. Fonamenta aquesta tesi en la sentencia del
Tribunal Superior de Justicia de Catalunya (Sala Civil i Penal) 3/1996, de 29 de gener,!? que resolia
un cas molt similar a aquest a I’empara de I’article 155 de la Compilacié (FD 2.3), i també en les
seves propies resolucions JUS/309/2006, d’1 de febrer,'3 JUS/3188/2010, de 17 de setembre,!* i
JUS/735/2013, de 8 de marc,' on es recollia la «forca expansiva» de la substituci6 vulgar, com a
exponent del principi general de conservacié del testament (FD 2.4). Aquesta forca expansiva
resultaria també de ’acceptacié de substitucions vulgars tacites (art. 425-3 CCC) i del contrast
amb I’art. 774 CCE i la interpretacié que n’han fet els tribunals.

6. Resoluci6 JUS/4208/2023, de 12 de desembre de 2023 (DOGC num. 9064, de
20.12.2023). Recurs a efectes doctrinals. La necessitat d'assentiment del
conjuge a la hipoteca constituida per a financar I'adquisicié d'un habitatge
per part de l'altre conjuge

6.1.Introduccié

Es va presentar per a la seva inscripcio escriptura de préstec hipotecari atorgada per la persona
que, immediatament abans i a la mateixa notaria, havia adquirit un immoble. En el préstec s’hi
feia constar que la hipotecant estava casada en regim de separacid de béns i que I’immoble tenia
atribuit el caracter d’habitatge habitual. El registrador de la propietat va suspendre la inscripcié
pel defecte esmenable de manca de consentiment del conjuge de la hipotecant, d’acord amb els
art. 569-31 CCC, 18 LHi91.1i 98 RH, aixi com amb la Resoluci6é de la DGDEJM JUS/2443/2017,
d’11 d’octubre de 2017.1¢

Els defectes es van esmenar, en el sentit que la hipotecant va manifestar que estava separada de
fet i en tramit de formalitzar la ruptura matrimonial i es va modificar ’escriptura per tal de
matisar que I’habitatge habitual no tenia la consideracié d’habitatge familiar a ’efecte de la
necessitat d’assentiment que preveuen els art. 569-31 CCC i 1320 CCE. La inscripcié es va
practicar.

12R] 1996\6248.

13 Resolucié de 28 de novembre de 2005 (DOGC nim. 4576, de 20.2.2006; comentada per MARSAL GUILLAMET a
InDret, 2, 2007).

4 DOGC num. 5732,d’11.10.2010; comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret, 1, 2011.

15 DOGC num. 6353, d’11.4.2013; comentada a InDret, 4/2013. Aquesta resoluci6é admetia el dret de representacio
en la successi6 testada, com a férmula per tal d’evitar els problemes d’interpretacid i la forca expansiva de la
substitucid vulgar a suposits diferents als expressament previstos.

1 DOGC num. 7482, de 26.10.2017; comentada a InDret, 1, 2018.
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Dos dies més tard, el notari va recérrer davant la DGDEJM, tot i considerar que podien arribar a
sorgir problemes competencials si es considerés el conjuge com a hipotecant no deutor als
efectes de I’acta prévia a ’atorgament d’un préstec hipotecari que exigeix I’art. 15 de la Llei
5/2019, de 15 de marg, reguladora dels contractes de crédit immobiliari. Aquesta qiiestié en
concret no és analitzada a la resolucié, probablement perque si I’adquirent és un sol dels
conjuges, dificilment pot ser considerat I’altre com a hipotecant. Aixo no obstant, la Instruccié
de la Direccié General dels Registres i del Notariat de 20 de desembre de 2019'7 equiparava el
conjuge a ’hipotecant no deutor als efectes d’atorgar-li la proteccié que dispensa la Llei 5/2019,
cosa que explica el raonament del notari. En tot cas, el notari pretenia que la DGDEJM es
pronunciés sobre «si s'aplica a Catalunya la teoria del negoci juridic complex —fonamentada,
entre d'altres, per la Resoluci6 de la Direccié General de Seguretat Juridica i Fe Ptblica (DGSJFP)
de 26 de setembre de 20228 a la compra financada amb préstec hipotecari de manera simultania
per part duna persona casada o que conviu en unié de parella estable; si es resolgués
afirmativament, exclouria 1'exigéncia de 1'assentiment que estableix l'article 569-31 del CCC»
(relaci6 de fets V). Considera el notari recurrent que en aquests suposits, en queé la finca adquirida
no és habitatge familiar encara, la compravenda absorbeix el préstec i, en no ser necessari
I’assentiment del conjuge per a aquella, tampoc ho és per a hipotecar. La citada resoluci6 de la
DGSJFP efectivament equipara aquests suposits d’adquisicié i immediata subjeccié a hipoteca als
casos en que ’habitatge entra en el patrimoni del conjuge amb un gravamen, en qué tampoc no
seria necessari ’assentiment al qual es refereix I’art. 1320 CCE. La Instruccié de 2019, d’altra
banda, només equipara el conjuge a I’hipotecant no deutor en aquells casos en que sigui necessari
el seu assentiment d’acord amb I’art. 1320 CCE, segons la propia DGSJFP. El notari fa valer també
a favor d’aquesta tesi el que preveuen els art. 222-43 i 236-27 CCC.

El registrador es ratifica en el seu parer, tot entenent que la tesi del negoci complex de la DGSJFP
no és aplicable a Catalunya ates ’art. 569-31 CCC, i fa notar també que la inscripci6 ja s’havia
practicat i que es troba sota la salvaguarda dels tribunals, i que el recurs a efectes doctrinals es
va suprimir amb la reforma de la LH de 2001.

6.2.El recurs a efectes doctrinals

El recurs a efectes doctrinals va ser suprimit per la Llei 24/2001, de 27 de desembre, pero la
DGSJFP I’admet, atenent al fet que el que es recorre és la qualificacié, i no I’assentament
registral, i per tant, d’acord amb la doctrina jurisprudencial al respecte, és procedent que es
determini si la qualificacié és ajustada a dret 0 no.'” I també la DGDEJM I’ha admes (FD 1.1).%°

7BOE nuim. 313, de 30.12.2019.
8 BOE ntim. 258, de 27.10.2022.

19 Entre altres, Resolucions de la Direccié General dels Registres i del Notariat de 22 de maig de 2006 (BOE ndm.
151, de 26.6. 2006), d’11 de gener de 2016 (BOE ntim. 30, de 4.2.2016), de 17 de gener de 2017 (BOE nim. 32, de
7.2.2017) i de 10 d’agost de.2020 (BOE nuim. 257, de 28.9.2020).

20 A la resolucié que ara es comenta es fa referencia a la Resoluci6 JUS/4284/2010, d’1 de desembre (DOGC ntim.
5795, de 13.1.2011; comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret, 2, 2011), relativa a la naturalesa del dret de vol.
La DGDEJM també ha decidit a efectes doctrinals en les Resolucions JUS/360/2015, de 3 de febrer (DOGC num.
6826, de 9.3.2015; comentada a InDret, 3, 2015), sobre cancel-lacié de drets d’adquisicio, i JUS/1719/2017, de 12
de juliol (DOGC ntim. 7418, de 24.7.2017; comentada a InDret, 1, 2018), sobre proteccié de consumidors en I’ambit
hipotecari. En aquests casos, els recursos no expressaven que s’interposaven a efectes doctrinals, pero la DG els
resolia tot i que la inscripcid ja s’havia practicat, atés que no s’havia desistit del recurs, I’Administraci6 té
I’obligacié de donar resposta a les reclamacions formulades i, a més, podria haver-hi un interés doctrinal en
coneixer el criteri de I’0rgan resolutori. Vegeu igualment la Resolucié DGDEJM JUS/906/2022, de 29 de marg
(DOGC num. 8642, de 6.4.2022; comentada a InDret, 3, 2022).
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Considera la DGDEJM que en aquest cas la qiiestié discutida (si calia o no I’assentiment del
conjuge per a la constitucié de la hipoteca) no era la que planteja el recurs (si regeix a Catalunya
la teoria del negoci juridic complex) (FD 1.2). Val a dir, pero, que el resultat és el mateix. En
qualsevol cas, la DGDEJM decideix entrar a resoldre per tal de valorar si manté el seu
posicionament previ sobre la qgiiesti6 recollit a la Resoluci6é d’11 d’octubre de 2017 (FD 1.3), cosa
que, com de seguida es veura, es decideix afirmativament.

Abans, pero, la DGDEJM confirma, de manera molt sintética, la seva competencia per a resoldre,
ates que la nota de qualificaci6 es basava en I’art. 569-31 CCC (FD 2).

6.3.L’assentiment del conjuge en cas de separacio de fet

La rectificacié de ’escriptura que en va permetre la inscripcié es va fonamentar en els art. 1320
CCE i 569-31 CCC. La DGDEJM considera encertada la conclusid, pero no el cami per arribar-hi.
D’una banda, perque I’art. 1320 CCE no és aplicable al cas i, de I’altra, perque I’art. 569-31 CCC
tampoc no resol la qiiestio, en referir-se als «conjuges» —que ho sén mentre no es dissolgui el
vincle matrimonial. La resposta la troba la DGDEJM en I’art. 231-9.2 CCC, que requereix
I’assentiment del conjuge «si viu al mateix habitatge», de manera que en els casos de separacio,
en qué no hi ha convivencia, no és necessari ’assentiment (FD 3.2). Parafrasejant la DGDEJM,
qui subscriu considera que la conclusi6 és encertada, perd el cami potser no és tan directe com
podria semblar. Cal fer un esfor¢ per entendre que I’art. 231-9.2 CCC compreén els suposits
d’adquisicié d’un immoble amb la finalitat de destinar-lo a habitatge familiar amb immediata
subscripcié d’un préstec hipotecari, perque, per definicid, en aquella finca sera excepcional que
cap dels dos conjuges hi visqui.

6.4.La convivencia familiar projectada determina la necessitat d’assentiment del conjuge
i no s’aplica la teoria del negoci juridic complex

Potser per aquest motiu la resolucié puntualitza a continuacié que allo que determina que un
habitatge sigui familiar no és la convivencia efectiva en un determinat immoble, siné el comu
acord dels conjuges d’establir-hi el seu centre d’interessos (art. 231-3.1 CCC). Es I’acte de
destinacio, i no la seva materialitzacio, el que constitueix el pressuposit de ’habitatge familiar.
Per tant, «adquirit un habitatge, si la seva destinaci6 o finalitat és establir-hi el domicili habitual,
se li han d'aplicar les normes legals de proteccié de 1'habitatge familiar en els casos en qué
I'adquirent sigui una persona casada o en unié estable de parella i vulgui atribuir el caracter
familiar a I'habitatge que adquireix, d'acord amb el seu conjuge o convivent. En aquest sentit,
doncs, el regim de proteccié de 'habitatge familiar s'aplica no només a 'habitatge on conviuen
els conjuges en el moment en queé es constitueix una hipoteca que el grava (en garantia de deutes
diferents dels ocasionats per a I'adquisici6 de 'habitatge familiar), siné també a I'habitatge que
s'adquireix per conviure-hi i que s'adquireix gracies al préstec hipotecari atorgat immediatament
a continuacio6 de la compravenda. El fet que no es tracti d'un habitatge familiar present, sin6 d'un
habitatge familiar projectat no vol dir que aquest projecte de destinacié a habitatge familiar no
necessiti proteccié» (FD 4.2), que es tradueix en la necessitat d’assentiment del conjuge no
titular.

D’aix0 se’n despren que la DGDEJM considera, com ja ho havia fet en la Resolucié d’11 d’octubre
de 2017, que «la compravenda de I’habitatge familiar i la constituci6é d’una hipoteca sobre aquest
habitatge immediatament a continuacié per garantir el préstec que en possibilita I’adquisicio [...]
sén dos negocis juridics independents, que han de reunir els requisits legals respectiusy,
incloent, per tant, la necessitat d’assentiment del conjuge o de I’altre integrant d’una parella
estable si adquireix un de sol (FD 5.1). La teoria del negoci juridic complex, per tant, no s’acull.
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Finalment, el paral-lelisme que el notari apuntava amb els art. 222-43 i 236-27.1.a CCC tampoc
no es considera correcte, atés que en els casos previstos en aquests preceptes el negoci a qué es
refereixen té com a finalitat, entre altres, la destinaci6é de I'immoble adquirit gracies a un préstec
hipotecari a habitatge de la persona subjecta a tutela o a potestat, sense que intervinguin
interessos de tercers, a diferéncia del que succeeix quan una persona casada grava ’habitatge
familiar (FD 5.2).
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