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1. Sobre l'ordre d'aquests comentaris i la denominacié de l'organ
resolutori

Entre el 5 d’agost i el 30 de setembre d’enguany s’han publicat al DOGC vint-i-cinc resolucions
de recursos governatius contra les qualificacions registrals, amb dates que comprenen des d’abril
de 2025 fins a setembre de 2026. Entre aquestes, quinze corresponen a I’any 2025. En aquest
numero, es comenten les onze de 2025 que porten niimero de resolucié més antic, encara que la
data sigui posterior a la d’altres resolucions amb nimeros més recents. Com en altres ocasions,
mentre no es recuperi I’ordre cronologic de la publicacio, s’ha optat per organitzar els comentaris
per nimero de resolucid, encara que no es correspongui ni amb I’ordre que pertocaria per data
ni amb el que pertocaria per data de publicacio.

D’altra banda, la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediaci6 (DGDEJM) va tornar a
canviar de denominacio per passar a ser la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Gesti6
Adequada de Conflictes (DGDEJGAC) en virtut de la disposicié addicional segona del Decret
241/2025, de 4 de novembre, de reestructuracié del Departament de Justicia i Qualitat
Democratica (DOGC num. 9536, de 6.11. 2025), que va entrar en vigor I’endema de la seva
publicacié. Les resolucions anteriors encara corresponen a la DGDEJM. Aix0 explica que, en
aquest numero, totes les resolucions hagin estat signades encara amb la denominacié ara
abandonada.

2.Resolucié JUS/5015/2025, de 24 d'octubre de 2025 (DOGC num. 9723,
de 5.8.2026). Constitucid unilateral de servitud de pas

2.1.Introduccié

Es presenta per a la seva inscripcié escriptura de constitucié de servitud de pas per a persones
amb caracter perpetu i permanent, atorgada tinicament per les persones cotitulars de la finca
servent, sense que hi consti I’acceptacié per part dels titulars del predi dominant.

La registradora qualifica negativament, per entendre que cal el consentiment dels beneficiaris
del dret que es constitueix, sense que I’article 566-2.2 CCC ho contradigui, atés que sembla
referir-se a les persones legitimades per constituir servituds i no pas a qué ho puguin fer de
manera unilateral, cosa que, segons considera, es regula de manera explicita en els casos en qué
s’admet. En el recurs s’acusava la nota de no ser prou assertiva. A I’informe, la registradora
apella a comentaris doctrinals per demostrar que la qiiestié és dubtosa. El recurs es basava,
essencialment, en qué de I’article citat se’n desprén la possibilitat que els titulars dels predis
servent i dominant constitueixin de forma conjunta o bé que prestin el consentiment per separat.
El recurs no es notifica als titulars del predi dominant.

2.2.Els arguments per considerar necessari el consentiment del titular del predi dominant

En dos fonaments de dret molt breus, la DGDEJM acaba donant la raé a la registradora, basant-
se en dos arguments. En primer lloc, considera que les obligacions de manteniment que
s’estableixen a carrec del titular del predi dominant fan necessaria la seva acceptaci6é de la
constitucié i de les obligacions que se li imposen (FD 1.4). Val a dir que, pel que sembla,
I’escriptura reprodueix I’article 566-6.1 CCC, que estableix el contingut accessori de la servitud
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si no es pacta altra cosa en el titol de constitucid. En ser contingut accessori, no es genera cap
obligacié mentre la servitud no entri en el patrimoni del titular del predi dominant, pel fet de
ser-ho. En segon lloc, i en relacié amb aixo darrer, la DGDEJM es planteja si s’ha produit una
donaci6 a favor dels titulars del predi dominant, i conclou que no, atés que allo que es dona no
s’adquireix fins que s’accepta en vida dels donants (article 531-7 CCC), circumstancia aquesta
que encara no s’ha produit (FD 1.5).

Certament, més que no pas el contingut accessori del dret, el que importa és el titol per mitja del
qual es constitueixi. Es a dir, que per esbrinar si la servitud s’ha constituit validament, la giiesti6
que cal plantejar-se no és si és possible fer-ho de manera unilateral, sind si s’han complert els
requisits per tal que el titol de qué es tracti hagi pogut transmetre la titularitat real. Si és un
negoci bilateral, caldra el consentiment de totes dues parts, i sembla que, encara que la donacié
es configuri com a negoci juridic unilateral al CCC, ates que ’acceptacié és necessaria per a fer
irrevocable la declaraci6 de voluntat de donar (article 531-8 CCC), pero també per tal que el bé o
el dret ingressi al patrimoni del donatari,! resulta que, a la practica, calen ambdues declaracions
de voluntat per a inscriure.

3.Resolucié JUS/5017/2025, de 16 d'abril de 2025 (DOGC num. 9732, de
18.8.2026). Modificacié de quotes en propietat horitzontal

3.1.Introduccié

Es presenta instancia amb signatura legitimada sol-licitant la inscripcié d’una escriptura
d’elevacio a publics d’acords d’una determinada comunitat de propietaris. Segons es desprén de
la SAP Tarragona, Secci6 3a,499/2023, de 26 d’octubre (Recurs 1027/2021),2 que va resoldre sobre
la impugnacié de I’acord, els fets que donen lloc a la resoluci6 es poden resumir com segueix: la
comunitat es va constituir I’any 1987 i ’any 1995 es va acordar en junta de propietaris que la
contribucié a les despeses es faria segons la superficie Gtil dels elements privatius ubicats a les
plantes 1 a 5 de I’edifici. D’aquesta manera, el titular d’un element privatiu que hi desenvolupava
la seva activitat empresarial passaria a contribuir més a les despeses comunes, cosa a la qual va
accedir per considerar-ho raonable. [’any 2019, havent cessat en la seva activitat, aquest titular
va demanar que es tornés al sistema original de contribucié a les despeses en funci6 de la quota
de participacié. La junta s’hi va negar i, per contra, va acordar I’elevacié a ptblic de ’acord de
1995 per tal que s’inscrivis el pacte de contribucié de les despeses en funcié de la superficie. Quan
es porta a inscriure, el president incorpora un annex en qué es comprova que s’ha assolit la
majoria qualificada de quatre cinquenes parts que exigeix 1’article 553-26.2, lletra e, CCC. El
propietari afectat havia impugnat I’acord, com ja s’ha apuntat, pero els tribunals no li van donar
larad. L’Audiéncia es va basar en que I’acord de 1995 deia expressament que el seu fonament era
«ajustar el repartiment de les despeses comunitaries a les superficies utils de cada local o
habitatge, no fent per a res esment com a causa del mateix de 1'Gs intensiu de les zones
comunitaries», i que, en qualsevol cas, res no impedeix que el local es torni a emprar per a
finalitats professionals o empresarials. Un any i escaig després d’haver-se dictat la senténcia
d’apel-lacid, es presenta la referida instancia al Registre de la Propietat.

! D’acord amb la maxima segons la qual ningi no es pot enriquir sense el seu consentiment.
2ECLI:ES:APT:2023:1402.
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El registrador suspén la inscripcié sol-licitada, en considerar que cal la unanimitat, de
conformitat amb els articles 553-3, 553-25 i 553-26 CCC.

La comunitat de propietaris recorre davant la Direcci6 General de Seguretat Juridica i Fe Pablica
(DGSJFP), al-legant que cal distingir entre les quotes de participaci6 i les quotes de contribuci6 a
les despeses i aportant les senténcies de primera instancia i d’apel-lacié que els donaven la raé
quant al fonament de I’acord de 1995 i la negativa a modificar-lo de I’any 2019.

En el seu informe, el registrador confirma la qualificaci6, al-lega senténcies del Tribunal Suprem
i reitera la necessitat d’'unanimitat, tant pel que fa I’acord de 2019, subjecte al CCC, com pel que
fa a ’acord de 1995, al qual li era aplicable la Llei estatal 49/1960, de 21 de juliol, que també
requeria el consentiment de tots els propietaris d’elements privatius. Potser és aquesta
referéncia, juntament amb el fet que el recurs es va presentar davant la DGSJFP, el que mena el
registrador a elevar I’expedient al Ministeri de Justicia.

3.2.La qiiestié competencial

La DGDEJM no té dubtes sobre la propia competencia per resoldre una qiiestié relativa a un
immoble situat a Catalunya i subjecte al llibre cinque, com tampoc no en té la DGSJFP, que
s’inhibeix i trasllada I’expedient a I’0rgan catala (quan ja s’havien escolat dos mesos i mig des de
la presentaci6 del recurs). La DGDEJM se sorprén de qué el registrador no hagués complert el que
estableix I’article 3.3 de la llei 5/2009, de 28 d’abril, tot i haver basat la seva qualificaci6 en
normes del CCC (FD 1).

3.3.Sobre la distincié entre quotes de participacié i quotes de contribucio i les majories
necessaries per a modificar-les

La resoluci6 dedica el fonament de dret segon a mirar de distingir entre les quotes o coeficients
de participacié dels elements privatius en els elements comuns i les quotes de contribucié a les
despeses, per explicar que és possible que es pacti modificar aquestes segones sense que aixo
afecti les primeres, la qual cosa és rellevant a efectes de les restants funcions que desenvolupen
d’acord amb I’article 553-3.1 CCC. A banda de ser la forma per defecte d’establir la contribucié a
les despeses comunes, la quota de participacié també determina la participacié en la propietat
dels elements comuns, en la gestio, en els beneficis i en el govern de la comunitat, aixi com la
distribuci6 en el moment de I’extinci6 del régim. Es pot variar la quota de contribucié. E1 CCC
aixi ho admet en diversos preceptes (articles 553-3.3 i 4, 553-4.2, 553-11.2, lletra b, 553-26.2,
lletra e, 553-45.1 CCC).

Al fonament de dret tercer, es reconeix la necessaria unanimitat per a la modificaci6 de les quotes
de participacié, d’acord amb l’article 553-3.3 CCC, que es considera norma especial sobre
modificacié del titol constitutiu, la qual preval sobre la regla general de I’article 553-26.2 CCC.
Cal tenir en compte que ’exigéncia d’unanimitat s’estableix expressament a ’apartat 1, lletra q,
d’aquest darrer precepte. En canvi, per a la modificacié de les quotes de contribuci6 a les
despeses, en el fonament de dret quart s’argumenta que és suficient la majoria qualificada de
quatre cinquenes parts. Es considera que «el fonament de la distribucié o contribuci6 a les
despeses comunes [...] no estava establerta de forma expressa al titol constitutiu [...] i ’acord de
13 de maig de 1995 no va modificar els coeficients atribuits a les quotes de participaci6 en el
régim de propietat horitzontal originariament establertes», de manera que no és aplicable el
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regim d’unanimitat, sin6 la majoria qualificada de quatre cinquenes parts. Acaba fent referéncia
a l’acta presentada pel proponent, que justifica el motiu de I’acord de 1995 per I’Gs
desproporcionat dels elements o serveis comuns associat a un element privatiu (és a dir, el que
la sentencia d’apel-lacié havia afirmat que no es produia en aquest suposit), la qual cosa
encaixaria amb el suposit de fet previst a ’article 553-45.4 CCC (FD 4.2).

Es comparteix que és diferent la quota de participaci6 en el regim de la quota de contribuci6 a
les despeses i que la segona no ha de basar-se necessariament i exclusivament en la primera, sind
que pot derivar d’acords de la junta, incorporats o no als estatuts (o al reglament de régim intern,
segons la resolucid).® Tot i aix0, el cert és que, I’'any 1995, es va optar per una formula que genera
confusid entre una cosa i altra i que es podia haver corregit ’any 2019, adoptant de nou I’acord
amb la majoria qualificada que, pel que sembla, es tenia. Es a dir, si el que es volia era que un
dels propietaris d’elements privatius contribuis més que els altres degut a qué feia un as
desproporcionat dels elements comuns arran de I’activitat professional o empresarial que s’hi
desenvolupava, es podia haver acordat aixi de manera expressa. Si el 1995 es podia dubtar arran
de la redacci6 de la Llei 49/1960 llavors vigent, el 2019 ja és evident que el CCC ho permet. En
lloc d’aix0, es va optar per aconseguir el mateix resultat, pero canviant la quota de contribucié
de tot un grup d’elements privatius (els locals i habitatges de la planta 1 a 5), per a fer-la dependre
de la superficie, la qual cosa és molt diferent i ni tan sols sembla poder-se justificar de la mateixa
manera (és evident que els restants elements privatius no tenen una quota de contribucio
«especial» pel fet d’usar més els elements comuns). I aquesta manera de procedir condueix a que,
revocada la nota del registrador, calgui inscriure ’acord, amb la qual cosa el registre publicara,
d’una banda, els coeficients o quotes de participacié i, de I’altra, les quotes de contribuci6 a les
despeses d’alguns, pero no tots, els elements privatius de 'immoble. Aquesta informacié caldra
buscar-la a la finca matriu, cosa que ja és naturalment complexa, especialment en propietats
horitzontals grans i/o que porten unes décades d’existéncia. Hauria estat més senzill fer constar,
si convenia, una quota especial a I’element privatiu que utilitza els comuns de manera més
intensiva, i la proteccié de tercers es canalitzaria especialment per mitja del certificat del
secretari previst a I’article 553-5.2, que hauria d’incloure no només I’estat de deutes pendents i
acordats perd no encara meritats, sindé també I’existéncia de quotes especials o de sistemes de
contribucié a les despeses diferents al que es basa en els coeficients de participacié.

4. Resoluci6 JUS/5019/2025, de 14 de juliol de 2025 (DOGC num. 9732, de
18.8.2026). Repudiacié d’heréncia derivada d’una interrogatio in iure

4.1. Introduccio

L’any 2014 el causant va morir deixant sis fills i la seva conjuge. L’heréncia va ser acceptada per
tres dels fills i per la conjuge supervivent, que actuava en nom propi i també com a mandataria
verbal de les altres tres filles del matrimoni. Dues d’aquestes filles van ratificar 1’escriptura,
mentre que la tercera mai no ho va fer. L’heréncia consistia en alguns diners i la meitat indivisa
d’un habitatge. La conjuge en va adquirir I’'usdefruit. L’any segiient, el 2015, va morir la conjuge
i mare dels fills comuns. Van acceptar I’herencia cinc dels seus fills. Una de les filles actuava com

5 En aquest sentit, es pot veure també la Resolucié de la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques JUS/3149/2015, de
17.12.2015 (DOGC num. 7078, de 14.3.2016; comentada a InDret, 3,2016, p. 4-9) i la STSJC 27/2022, de 26.5.2022
(ECLLI:ES:TSJCAT:2022:7313).
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a mandataria verbal de la filla que no havia ratificat I’acceptacié de ’herencia del pare. En les
escriptures es feia constar I’adreca on creien que vivia.

[’any 2022, una de les germanes, en una demarcacié notarial diferent, inicia un procediment
d’interrogatio in iure front de la germana que no havia ratificat cap de les dues escriptures
d’acceptacioé d’heréncia. No se la va trobar al domicili indicat, la comunicacié certificada va ser
retornada com a «desconeguda en el domicili» i es va publicar un edicte en diaris. Es va donar per
tancat el procediment abans que s’escolessin els dos mesos que marca la llei. Al cap d’un temps,
la germana que va impulsar la interrogatio i una altra filla del matrimoni van atorgar una acta on
declaraven que el domicili de la germana que no havia ratificat era I’indicat i que no tenia
limitada la capacitat.

Un any i mig més tard es va aportar tota la documentacié i es va sol-licitar la inscripcié de
I’habitatge, amb cancel-lacié de 'usdefruit de la mare, a favor dels cinc germans que havien
acceptat o ratificat I’acceptacio de les herencies.

La registradora va qualificar negativament, per dos motius. El primer, per considerar que calia
repudiaci6 expressa, donada la incertesa de la posicio6 de la filla que no va acceptar ni ratificar, i
que potser fins i tot havia acceptat de manera tacita. Aixo ho fonamenta en el fet que la mare va
afirmar que actuava en representacié d’ella quant a ’heréncia del pare i els fills estan vinculats
pels actes propis del seu causant. Paral-lelament, la germana que va afirmar actuar en
representacio6 de la que no va acceptar ni ratificar tampoc no pot anar contra els seus propis actes
i demanar ara el repartiment de I’heréncia entre els cinc germans. Els principis de bona fe (article
111-7 CCC) i la doctrina dels actes propis (article 111-8 CCC) ho impedeixen. El segon defecte
rau en queé I’acta de notorietat i la declaracié d’hereus a que es refereixen els nimeros 3 i 6 de
I’article 209 bis del Reglament notarial portaven la mateixa data.

Recorre la notaria que va conduir la interrogatio in iure, adduint que preval ’article 461-12.1 CCC
sobre les consideracions relatives a la doctrina dels actes propis i, quant al segon defecte, afirma
que es tracta d’un simple error material.

4.2. La legitimacio per a interpel-lar en dret la filla cridada a les heréncies

La DGDEJM inicia la resoluci6 fent referéncia als problemes practics que planteja encara avui la
regulacié de la interprellatio in iure. Malgrat ser més garantista I’article 461-12 CCC que no pas el
Reglament notarial, persisteixen dubtes pendents de resoldre. El fonament de dret 1.2 en destaca
tres: el relatiu al notari competent per resoldre, la qiiesti6 de la determinacié del domicili de
I'interpel-lat i el contingut de ’acta de tancament, que torna a remetre a la determinacié del
notari competent. Pero considera que aquestes incerteses, tot i plantejar-se en el suposit objecte
de la resolucié, no sén rellevants, atés que interpreta que la qualificaci6é negativa es fonamenta
en la manca de legitimacié de la cohereva que va requerir la interrogatio per a iniciar-la. A parer
de qui subscriu, no és aixo el que es desprén de la relacié de fets IV de la resolucio (és a dir, la
qualificacié no es centra en la legitimacié per a iniciar el procediment, siné en si es poden
inscriure les transmissions hereditaries com si la interpel-lada hagués repudiat), pero la DGDEJM
resol en aquesta clau de legitimacié. En efecte, al fonament de dret 2.2 resumeix aix{ la qiiesti6:

2.2 La nota de qualificacié parteix de la base que en el cas present E. N. B. no té legitimaci6 per
instar I'acta perqueé: a) és hereva de la seva mare i ha de passar pels actes de la seva mare la qual,
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en actuar com a mandataria verbal de la interpel-lada, va dir que en nom d'ella acceptava 1'heréncia
del pare, i b) en atorgar 1'escriptura d'heréncia de la mare, en la qual una germana seva (F.) va dir
que actuava com a mandataria verbal de la interpel-lada, ella mateixa va acceptar que la germana
interpel-lada acceptava I'heréncia. La registradora fonamenta la seva negativa en l'article 111-8 del
CCCJ...].

La DGDEJM no comparteix aquest raonament, partint de qué és «principi general que ningt no
pot al-legar que té la representaci6 d'una altra persona sense tenir-la i que, per tant, tot allo que
s'hagi actuat en nom d'una altra no té cap validesa mentre no sigui acceptat per la interessada»
(FD 2.3). En realitat, considera que el problema és que, a la practica notarial, es recorre sovint a
I’expedient del «mandat verbal» quan no hi ha hagut mandat de cap mena, i aixd condueix a
errades: el que sol passar és que els parents presents accepten I’herencia «reservant» la part que
correspon a I’absent i d’aixo se’n diu, impropiament, actuar amb un mandat verbal, quan, de fet,
senzillament hi ha una «oferta de negoci» a la «representada», que podra ratificar ’actuacié o
adherir-se o acceptar el que se li ofereix, depenent del cas (FD 2.4). En el suposit de la resolucio,
la DGDEJM conclou que:

2.5 En el cas present, tant la mare com les germanes de la persona interpel-lada confiaven en
I'acceptaci6 de 'heréncia paterna primer i materna després per part de la seva germana M. I tant
la mare, primer, com 1'E., després, es limiten a reservar a M. la part de I'heréncia que, si M. acceptés,
li correspondria, i diuen que «en nom d'ella» accepten. En realitat, 'escriptura és més declarativa
que constitutiva perqueé no hi ha propiament particid, siné simplement acceptacié de la condicié
d'hereus. Davant de la inicial presumpcio per part de les altres interessades que M. també estara
interessada en acceptar la part de I'heréncia a la qual és cridada, ha de prevaler el fet que ella, M.,
no ha ratificat en cap moment, passats gairebé deu anys de l'atorgament de la segona escriptura,
el que elles han actuat en nom seu, com reservant-li la seva part. En conseqiiéncia, el que ha estat
actuat sense el seu consentiment mai no ha produit cap efecte, tampoc per a elles, perqué una cosa
és quedar vinculat pels actes propis i una altra quedar vinculat pels actes que confiavem que
realitzaria una altra persona. Reiterem que no es tracta d'actes propis, sin d'actes que es presumia
que realitzarien terceres persones. Aixi doncs, cap de les filles va quedar vinculada per la declaracié
de la mare (que va dir que en nom d'M. acceptava) ni per la d'E.*

Acaba afirmant que, si la presumpta representada no ha ratificat, no hi ha cap acte contra el qual
es pugui anar (FD 2.6).

A banda d’aix0, crida I’atencié que al fonament de dret 2.7 es posa I’accent en queé els restants
cohereus no poden quedar a I’arbitri d’'una persona que intencionadament i vivint a prop no ha
volgut acceptar ’heréncia dels pares en més de deu anys, com succeiria si no se la pogués
interpel-lar. Aquestes afirmacions son fins a cert punt sorprenents si es té en compte que la propia
resolucié assenyala amb anterioritat, tal i com s’ha apuntat, que la qiiestié del domicili de
Iinterpel-lat esta molt mal resolta a nivell legislatiu, atés que depén exclusivament de les
afirmacions de qui sol-licita la interrogatio. I és que ni tan sols sabem, pel procediment registral, si

4 Tot i que no afecta al fons de la resolucid, cal notar que balla la inicial que es dona a la persona que actua com a
mandataria verbal de la germana interpel-lada en I’acceptacié de I’heréncia de la mare. En la relacié de fets és una
germana diferent a la que interpel-la, mentre que en el fonament juridic transcrit la DGDEJM sembla partir de qué es la
mateixa persona.
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aquesta filla viu o no; molt menys si viu a la vora, com es presumeix, o a I’estranger.’ Es ben
possible que la DGDEJM tingués al seu abast més informaci6 que la que es despren de la resolucio.

4.3, La data de la declaracio d’hereus

El segon motiu de suspensio de la inscripci6 és el fet que les actes d'inici de la declaraci6 d'hereus
i de tancament de la declaracié d'hereus s6n del mateix dia, i els articles 56 de la Llei organica
del notariat i 209 bis del Reglament notarial imposen que l'acta de tancament que determina qui
son els hereus abintestat s'ha d'autoritzar com a minim vint dies habils després d'haver acceptat
el requeriment. Tots els interessats tenen clar que es tracta d’un simple error material, pero
essent aixi que no es pot saber quina és la data de la declaracié d’hereus, que és el titol que s’ha
d’inscriure, cal que es procedeixi a corregir I’error per mitja d’acta o diligéncia de rectificacio,
segons on s’hagués comes ’errada (FD 3).

5. Resolucié JUS/5020/2025, de 8 de juliol de 2025 (DOGC nim. 9732, de
18.8.2026). Senténcia de rescissié de compravenda de finca urbana per
lesié ultra dimidium

5.1.Introduccio

Es presenta testimoni de senténcia en qué s’ordena la cancel-laci6 de la inscripcié a favor de la
compradora d’una finca urbana arran de la rescissio per lesié en més de la meitat del just preu.

La registradora qualifica negativament, perqué considera que, per tal de cancel-lar la inscripci6
de domini, cal que s’hagi retornat a la compradora (o consignat) el preu, incrementat amb
Iinterés legal del diner des de la interposici6 de la demanda, el valor de les despeses
extraordinaries de conservacié o refaccié i les millores utils que s’haguessin meritat. Aixo es
fonamenta tant en el fet que la propia senténcia condiciona la cancel-lacié a la devolucié
reciproca de les prestacions com en la previsié de I’article 175.6 del Reglament hipotecari. En la
nota també es refereix a I’article 621-46 CCC, tot i que no la fonamenta.

L’interessat recorre, basant-se, en primer lloc, en qué la qualificacié s’extralimita, envaint
potestats jurisdiccionals i, en segon lloc, en la inaplicabilitat de I’article 175.6 del Reglament
hipotecari, que es refereix a vendes subjectes a condicions rescissories o resolutories, la qual cosa
no es dona en aquest cas, en qué hi ha un pronunciament judicial de rescissié ex tunc de la
compravenda.

En defensar la nota, la registradora esmenta 1’exposicié de motius de la Llei 3/2017, del 15 de
febrer, pel que fa la naturalesa rescissoria de I’acci6, pero, tal i com ho fa també la senténcia que
es tracta d’inscriure, fa notar que la compravenda és anterior a ’entrada en vigor del llibre sise
del CCC, de manera que, en aplicacio de la disposici6 transitoria primera de ’esmentada llei, cal
aplicar I’article 325 de la Compilacid, que remetia a I’article 1295 del Codi civil espanyo. D’acord
amb aquest precepte, per a la « perfeccié» de la rescissio cal la devolucié de la cosa, la devolucid
del preu amb els seus interessos i el reintegrament de les despeses extraordinaries i les millores

S Fent una consulta a Google Maps, 1’adreca que es dona correspon a un edifici en molt mal estat, sense finestres a la
primera planta, de les quals en penja un pil6 de roba, i amb algun signe de vida més regular, com ara plantes, a la tercera,
que és on se suposa que habita la interpel-lada. Que algu hi visqui o no ja és ben diferent.
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ttils, segons la registradora. Una altra forma de procedir podria conduir, continua afirmant, a un
enriquiment injust de la venedora. Hi ha, per tant, un obstacle derivat del propi registre que
impedeix la inscripcié, de conformitat amb I’article 100 del Reglament hipotecari.

5.2. La cancel-lacié de la inscripcié a favor del comprador sense devolucié o consignacio
del preu i altres quanties degudes

La DGDEJM és clara en la seva decisié: el manament judicial de cancel-lacié de la inscripcié a
favor de la part compradora s’ha de complir. Ho fonamenta en el paper limitat que té la
qualificacié registral quan es tracta de manaments judicials (FD 2.1); en la interpretacié del text
de la senténcia que declara la rescissio (FD 2.2, 2.5 i 2.6), per a concloure que la decisi6 judicial
no condiciona I’efecte rescissori al pagament o consignacié d’allo que la part venedora hagi de
restituir a la compradora i, especialment, en la distincié entre els efectes reals i els efectes
obligacionals de la rescissio: mentre els primers es produeixen de manera automatica, els segons,
resultat de la ineficacia contractual sobrevinguda, donen lloc a relacions de credit que s’hauran
d’imposar, si escau, en execucid de senténcia. Aixi:

2.7 La senténcia no condiciona la inscripcié del domini (recuperat) pel venedor com a conseqiiéncia
de la rescissi6 a la devolucio per part seva del preu rebut, perqué tampoc la llei (I'article 1295 del
Codi civil (CC), d'aplicacié a Catalunya durant la vigéncia de la Compilacié de Dret civil de
Catalunya (CDCC)) ho exigeix. En matéria de rescissio cal distingir 1'eficacia real i I'eficacia
obligacional que se'n deriva a partir de la senténcia que estima 1l'accié rescissoria i declara la
rescissié del contracte. Des del punt de vista real, la rescissi6 afecta el contracte com a titol
transmissiu i, declarada la seva ineficacia, el venedor recupera el domini immediatament, com si
no ho hagués transmeés. Des del punt de vista obligacional, la rescissi6 afecta el contracte com a
acord de voluntats font d'obligacions i la seva ineficacia imposa que els contractants s’hagin de
restituir reciprocament les prestacions realitzades, sense que aix0 condicioni la recuperacié del
domini, que és conseqiiéncia immediata de la senténcia. Aix0 no suposa cap enriquiment ni
conseqiiencia injusta, ni tan sols en el cas que el venedor, novament propietari, no torni el preu,
perqueé té l'obligacid legal de fer-ho i el comprador ostenta un dret de crédit per exigir la seva
devolucié (hi hauria enriquiment injust si el comprador no tingués cap accié enfront del venedor
i, per altre part, la situaci6 és la mateixa que en una compravenda en la que el comprador, que rep
la cosa i es converteix en propietari de la mateixa, i fins i tot inscriu el seu domini, no paga el preu
al venedor: té la cosa al seu poder com a propietari, sense haver complert la seva obligacid).
Conseqiiéncia que el compliment de les obligacions legals de restitucié no afecti I'eficacia real de
la rescissio i la recuperaci6 del domini per part del venedor és, no només que l'incompliment de la
seva obligaci6 de devolucié del preu no condiciona I'eficacia real de la rescissio, siné també que el
compliment de 1'obligacié del comprador de retornar la cosa constitueix simplement un traspas
possessori, no una tradicid, perqué el venedor ja és propietari (I'entrega com a tradicié només
opera en la compravenda en relacid a 1'obligacié contractual del venedor, que només transmet el
domini al comprador si lliura la cosa, pero no opera en relacié a I'obligacié legal de restituci6 del
comprador en cas de rescissio, que no transmet cap domini perqué produida la rescissié ja no
l'ostenta).

Tampoc no considera aplicable I’article 175.6 del Reglament hipotecari, pels motius expressats
en el recurs (FD 2.8).° Vegeu, per contra, el criteri de la Direccié General dels Registres i del

¢ Al final del fonament de dret 2.9, es remet a la Resolucié JUS/1527/2018, de 28.6.2018 (DOGC num. 8476, de 10.8.2021;
comentada a InDret, 4, 2021, p. 466-470), pero ho fa senzillament per recordar la necessitat que els registradors
compleixin els manaments judicials sense extralimitar-se.
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Notariat en la Resoluci6é de 8 de maig de 2019,” que subjectava a la necessitat de pagament o
consignaci6 en un cas de resolucié (judicial) d’'una compravenda en aplicacié de ’article 1124 del
Codi civil espanyol. D’altra banda, cal tenir en compte que la rad per a exigir, en particular, la
consignacid, pot raure en I’existéncia de drets inscrits a favor de tercers amb posterioritat a la
compravenda que s’hauran de cancel-lar si es cancella la inscripcié de domini a favor del
comprador. Si se’ls protegeix en cas de condicio resolutoria explicita, sembla que amb més motiu
se’ls hauria de protegir en cas de rescissio per lesid ultra dimidium, essent aixi que el Registre en
general no publica el preu de venda, tot i tenir-ne constancia (tret que es sol-liciti per tenir-hi un
interés legitim). Es el mateix criteri que inspira, per a la condicié resolutoria explicita, I’apartat
4 de I’article 621-54 CCC. Tot i estar previst originariament per a I’efectivitat extrajudicial de la
clausula, el precepte esta redactat en clau registral i aprofita els mecanismes que proporciona la
publicitat per a protegir comprador i tercers, de manera paral-lela a com mira de fer-ho I’article
175.6 del Reglament hipotecari. En el cas d’aquesta resolucio, perd, no sembla que hi haguessin
tercers amb drets inscrits.

6. Resoluci6 JUS/5022/2025, de 2 d’octubre de 2025 (DOGC nim. 9732, de
18.8.2026). Instancia privada sol-licitant la cancel-lacié d'un usdefruit
sobre un habitatge

6.1.Introduccio

La causant va instituir hereu el seu fill, substituint-lo vulgarment i fideicomissariament en tots
els béns de I’heréncia dels quals no hagués disposat per acte entre vius, ell mateix o per mitja
dels seus tutors. Les substitucions ho eren a favor de cinc nebots de la testadora i dos nebots del
seu difunt marit. En el testament també es llegava un habitatge a una de les nebodes de la
testadora.

L’heréncia va ser acceptada ’any 2024. En pagament de la quarta falcidia, la neboda legataria del
referit habitatge i els representants del fill de la causant van acordar I’atribucié a aquest darrer
de I'usdefruit del mateix immoble. Quan mor el fill usufructuari, la legataria i nua propietaria
sol-licita en instancia privada la cancel-lacié de ’usdefruit.

La registradora denega la cancel-lacié en considerar que, d’acord amb el testament de la causant,
cal respectar la substitucié preventiva de residu de conformitat amb els articles 461-51 i segiients
i concordants del CCC.

La neboda recorre, considerant que ’usdefruit s’ha extingit d’acord amb I’article 561-16, lletra
a, en tractar-se d’un usdefruit vitalici establert en pagament dels seus drets successoris, sense
que hagi d’entrar en joc la substituci6 que al-lega la registradora a la seva nota.

6.2.La qiiestiéo competencial

Laregistradora fa una defensa llarga i explicativa de la seva nota, i eleva ’expedient a la DGDEJM,
tot i que la recurrent ’havia presentat davant la DGRN (actual DGSEJFP). La Direcci6 General

"BOE nim. 131, d’1.1.2019.
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catalana confirma la propia competéncia, en basar-se tant la qualificacié com el recurs en normes
catalanes i trobar-se I’immoble situat a Catalunya (FD 1).

Val a dir que la referencia a la ubicacié de I’immoble, en aquest concret cas, on del que es tracta
és de la interpretacié d’un testament i dels assentaments registrals, aporta poc de cara a la
determinacié de I’0rgan resolutori competent. Si la norma aplicable hagués estat, per exemple,
aragonesa o navarresa, convé considerar que la competéncia hauria correspost al Ministeri de
Justicia. En altres casos, la ubicaci6 de I’immoble determinara la normativa aplicable i, amb ella,
la competéncia per a resoldre; aixi, per exemple, perque cal aplicar el llibre cinqué a edificis en
propietat horitzontal situats a Catalunya. Per0 no en aquest cas, on el que determina
essencialment les normes en qué es basen tant la qualificacié com el recurs és la llei aplicable a
la successié de que es tracta, sense que la referéncia a I’article 561-16 CCC en el recurs faci
trontollar aquesta consideracio.

D’altra banda, com de seguida es veura, en realitat el que s’analitza en la resolucié no és tant la
interpretacié del testament i de la clausula de substitucié en relacié amb 1’usdefruit, siné I’efecte
d’un anterior assentament sobre la peticié de cancel-lacid; és a dir, els obstacles que sorgeixen
del propi registre per a procedir a la dita cancel-lacié.

6.3.La impossibilitat d’alterar inscripcions anteriors sense el consentiment de tots els
interessats o un pronunciament judicial

A T’informe de la registradora i a la fonamentacid juridica de la resolucié s’explica que I'usdefruit
adjudicat al fill es va inscriure, I’any 2024, amb subjecci6 a la substitucié i, atés que les parts van
considerar que amb I'usdefruit es pagaven no només la llegitima sin6 també els drets hereditaris,
s’hi estén la substitucié a la qual la testadora havia subjectat la instituci6 d’hereu. La registradora
també fa altres consideracions sobre la reduccié per inoficiositat dels llegats, que poden
contribuir a justificar perqué es va fer la inscripci6 de I'usdefruit amb subjeccié a la substitucio,
pero el que interessa per a resoldre la controversia és que el que qiiestiona el recurs no és la nota
de qualificacid, sind la inscripcié realitzada amb anterioritat. Tal i com assenyala la DGDEJM, les
vies per a rectificar els assentaments amb errors materials i de concepte es troben als articles 211
a 220 de la Llei hipotecaria (FD 2). No es pot pretendre per la via d’un nou assentament alterar
allo que es troba sota la salvaguarda dels tribunals. I és per aix0 que es confirma la qualificaci
negativa.

7. Resolucié JUS/5026/2025, de 20 de maig de 2025 (DOGC num. 9742,
d’1.9.2026). Assignacié de (I'anul-lat) nimero Unic d’arrendaments de
curta durada i llicéncia per a I'inici de I'activitat

7.1.Introduccié

Aquesta resolucié tracta un suposit en qué s’havia sollicitat un nimero Unic de registre
d’arrendaments de curta durada regulat pel Reial decret 1312/2024, de 23 de desembre, per a un
habitatge que havia estat inscrit al Registre d’Habitatges d’Us Turistic i havia pogut iniciar
I’activitat per mitja de la mera comunicacié a ’Ajuntament I’any 2016. En aplicacié del Decret
llei 3/2023, de 7 de novembre, la registradora va denegar I’assignaci6 del nimero Unic, pel fet de
no comptar I’habitatge amb la llicéncia que exigeix aquesta norma, front de la qual cosa la
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propietaria d’una quota indivisa de la finca sol-licitava que se li apliqués el regim transitori
durant cinc anys.

7.2. La qiiestié competencial i ’anul-lacié del procediment estatal d’assignacié de namero
Unic de lloguer de curta durada

La registradora va aportar tota la documentacié (malgrat que, pel que sembla, sense massa cura
amb les dates) a la DGDEJM. Es en aquest marc que la Direccié General catalana va dedicar el
primer fonament de dret a justificar la propia competéncia, preveient que hi hauria un seguit de
controversies quant a la mateixa qiiestio, degut a I’entrada en vigor concatenada de la norma
catalana que subjecta I’activitat de lloguer turistic a llicéncia (el Decret llei 3/2023) i, després,
del Reial decret estatal sobre assignacié de nimero Unic. Aix0, pero, no s’ha esdevingut, atés que
amb posterioritat a aquesta resolucid, perd forca abans que es publiqués al DOGC,? la STS, Sala
Contenciosa Administrativa, 620/2026, de 19 de maig,’ va declarar nul el procediment
d’assignacié de namero Unic establert en el referit Reial decret 1312/2024, atés que, entre altres
motius, el titol competencial de I’article 148.1.8 de la Constituci6 relatiu a ’ordenaci6 dels
registres publics no I’empara, ja que no es tracta d’un registre sobre mateéries civils o mercantils,
tal i com té declarat el Tribunal Constitucional. Es pot veure en aquest sentit el fonament de dret
quart de la senténcia, apartat A), que acaba concloent el que segueix:

Asi pues, el titulo competencial del articulo 149.1.8 CE (en lo relativo a la ordenacién de los registros
publicos), no es un titulo competencial idéneo para regular un procedimiento y una inscripcién de estas
caracteristicas pues debe acudirse a la materia en cada caso comprometida, que es la que determina la
distribucién de competencias para la ordenacion del correspondiente registro administrativo de que se
trate (STC 7/2019, de 17 de enero, f.j 3 in fine). Y en este caso la inscripcion para poder publicitar «on
line» que una vivienda o parte de la misma se destina a la actividad de alquiler de corta duracion, esta
relacionado basicamente con la problematica y con las competencias autondmicas en materia de
vivienda y, en su caso, turismo.!°

La DGDEJM havia acceptat la competéncia estatal exclusiva per a I’establiment i ordenacié del
numero Unic, perd basava la propia competéncia per a resoldre els recursos en el fet que, per a
decidir la qiiesti6 discutida, calia aplicar el dret catala urbanistic i d’arrendaments turistics. Es
pot intuir que faria el mateix si es tornés a aprovar a nivell estatal una norma similar a
I’anul-lada.!!

7.3. La necessitat de llicéncia per a I’inici de P’activitat de lloguer turistic a partir de
I’entrada en vigor del Decret llei 3/2023, de 7 de novembre

La resoluci6 que ara es comenta no té transcendéencia de cara a ’assignacié del nimero tnic per
a suposits que es puguin plantejar a partir d’ara, pero si en tant que recorda que, a partir del

8 Vegeu també una altra Resoluci6 sobre la mateixa qiiestié que porta data de gairebé un any després (el maig de 2026),
es va publicar al DOGC el mes de juny de 2026 i es va comentar al nimero anterior d’aquesta revista, al qual cal remetre
quant a la qiiestié competencial: es tracta de la Resoluci6 JUS/1751/2026, de 22.5.2026 (DOGC num. 9683, de 10.6.2026)
i el comentari es troba a InDret, 3, 2026, p. 661-663.

9ECLI:ES:TS:2026:2148.

10 Aquesta senténcia va ser seguida per les senténcies del TS, Sala Contenciosa Administrativa, 629/2026, de 21.5.2026
(ECLI:ES:TS:2026:2229) i 669/2026, d’1.6.2026 (ECLI:ES:TS:2026:2454).

1val a dir, d’altra banda, que I’anul-laci6 dels preceptes rellevants del Reial Decret 1312/2024 va deixar sense mecanisme
d’implementacié Unic i directe del que ordena el Reglament (UE) 2024/1028, d’11 d’abril, sobre la recollida i intercanvi
de dades relatives als serveis de lloguer d’allotjaments de curta durada.
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Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, es produeix un canvi radical que comporta la necessitat
d’intervencié administrativa prévia per a ’exercici de I’activitat economica d’allotjament en
habitatges d’ts turistic ubicats en municipis amb problemes d’accés a I’habitatge i quan hi hagi
risc de trencar ’equilibri de ’entorn urba. La intervencid consisteix en la necessitat de llicencia
urbanistica previa (FD 2.3). Aixi, la disposicié addicional vint-i-setena que el referit Decret llei
va introduir al Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
d’urbanisme de Catalunya, suposa una restriccié general al dret de propietat (article 541-2 CCC)
d’acord amb la seva funcio social, de manera que només quan es donen les circumstancies que
preveu I’article 2 del Decret llei 3/2023 és possible dur a terme ’activitat. Els requisits sén: a) el
planejament urbanistic ha de preveure aquest Gs; b) s’ha d’obtenir llicéncia prévia, i c) la llicéncia
no ha de superar els cinc anys, amb possibles prorrogues. Es a partir d’aqui quan cal complir els
restants requisits que estableix la normativa en materia de contractacid, prestacio de serveis i
publicitat, entre els quals s’hi trobaven els establerts pel Reial decret 1312/2024 (FD 2.6).

7.4. El régim transitori com a compensacio per la pérdua de facultats derivades del domini

En el fonament de dret tercer, la DGDEJM explica que, per als habitatges ja destinats a
I’arrendament turistic de curta durada quan es va aprovar el Decret llei 3/2023, se’ls va permetre,
d’acord amb la disposicié transitoria segona d’aquesta norma, continuar exercint I’activitat,
potser iniciada per mitja de la mera comunicacié que exigia la regulacié anterior, sempre i quan
obtinguessin la preceptiva llicéncia en el termini de cinc anys des de ’entrada en vigor, el 9 de
novembre de 2023, del citat Decret llei. Aquesta continuacié en I’activitat es concep com a
indemnitzacié per la privacié del titol habilitant de I’activitat, la qual cosa explica que, si els
titulars acrediten que amb els cinc anys no se’ls compensa per tots els conceptes, poden obtenir
una nova prorroga de cinc anys si la sol-liciten a ’ajuntament abans del 9 de novembre de 2027
(FD 3.1 3.2).

Havent revisat la manca de régim transitori del Reial decret 1312/2024 i del Reglament (UE)
2024/1028, la DGDEJM conclou que, per als habitatges situats en municipis catalans inclosos en
I’ambit d’aplicaci6 del Decret llei 3/2023, si es comptava amb titol habilitant vigent amb
anterioritat, havien de poder demanar el nimero Unic, tot i que aquest seria claudicant, en el
sentit que s’extingiria el 9 de novembre de 2028, tret que constés ’obtenci6é de la llicéncia
urbanistica o la prorroga excepcional per infracompensacié (FD 3.5). El termini de caducitat
s’hauria d’haver fet constar d’acord amb I’article 10 del Reial decret 1312/2024, també anul-lat
pel Tribunal Suprem.

En el cas objecte de la resolucié, s’havien complert els requisits exigits per la normativa anterior
a 2023 i, per tant, calia que s’assignés el nimero Gnic. Altrament, s’estaria privant el titular de la
percepcid del rendiment de caracter indemnitzatori durant el periode de cinc anys que preveu el
régim transitori, atés que sense el nimero Unic no es podia dur a terme I’activitat (FD 4.3).

8. Resolucié JUS/5028/2025, d'1 d'agost de 2025 (DOGC num. 9745, de
4.9.2026). Conflicte d’'interessos en el pagament de la llegitima del pare-
administrador especial dels béns heretats per menors representats per
la seva mare

8.1.Introduccié
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La causant va morir I’any 2022 deixant testament atorgat I’any 2011 en el qual instituia hereus
el seu net i els germans de pare que pogués tenir en el futur. Al seu tnic fill li llegava el que per
llegitima li correspongués. Establia també que, si els hereus adquirien la propietat dels béns
hereditaris abans dels vint-i-cinc anys, els hauria d’administrar el seu pare i que caldria el
consentiment d’aquest per a alienar-los entre vius, cas en el qual ’administracié s’estendria
també als béns rebuts per subrogaci6 real.

Pocs mesos després de la defuncid, I’heréncia va ser acceptada pels nets menors representats per
la seva mare. En el mateix acte d’acceptacio, es van valorar els béns, es va calcular la llegitima i
es va pagar la llegitima del fill de la causant amb béns hereditaris, entre els quals hi havia
immobles i quotes indivises d’immobles situats a Barcelona i a Pineda de Mar. En el mateix acte,
el pare va acceptar ’administraci6 especial dels béns heretats pels menors.

Al Registre corresponent de Barcelona es van inscriure tant un pis adquirit pels hereus per
meitats indivises, sotmés a ’administraci6 i limitacié de la facultat de disposici6 establerta pel
causant, com la meitat indivisa d’una placa de garatge a favor del fill legitimari. En canvi,
presentada I’escriptura a Pineda de Mar, la registradora va suspendre’n la inscripcid,
substancialment per considerar que, un cop acceptada I’heréncia per la mare en representacio
dels menors, els béns havien entrat a formar part del patrimoni d’aquests, i que, per a disposar-
ne en pagament de la llegitima, havent-se establert al testament I’administracié especial, faria
falta nomenar un defensor judicial i obtenir la pertinent autoritzacié judicial, atés que hi havia
conflicte d’interessos amb ’administrador que era, alhora, legitimari.

La qualificacié negativa va ser recorreguda pel notari. Al-legava, entre altres coses, que la particié
no és un acte d’administracié dels béns adquirits, sind un acte previ i necessari per determinar
els béns i titularitats que corresponen als menors i sobre els quals recaura I’administracid. Els
béns amb els quals es satisfa la llegitima no entren en cap moment en el patrimoni dels nets, a
parer seu, i, per tant, no estan subjectes a cap tipus d’administraci6. Considera que si la mare
representa els menors i els adjudica béns com a hereus i altres al pare en pagament de la
llegitima, no hi ha conflicte d’interessos, perqué tant els uns com I’altre reben béns de la causant.
Entén que I’article 236-20 CCC exclou el conflicte d’interessos quan el representant dels menors
és un sol dels progenitors i el conflicte és amb I’altre, reservant el nomenament de defensor
judicial per al cas que el conflicte sigui amb tots dos.

8.2.La representacio del menor en cas de conflicte d’interessos i I’acceptacio de I’heréncia
quan el causant ha designat administrador especial

La resolucié dedica el fonament de dret segon a precisar que, atenent al criteri que havia
mantingut amb anterioritat i, en especial, a la Resolucié JUS/628/2012, de 28 de febrer, ' I’article
236-20 CCC valida la intervencié de la mare en solitari ates que el conflicte es suscita entre el
pare i els fills, perd no amb ella (FD 2.2).

A continuacid, es planteja el possible segon conflicte d’interessos amb el pare, atés que, per
disposar dels béns adquirits pels menors, és necessari el consentiment de I’administrador, que
resulta ser també el pare que percep la llegitima que els fills li paguen amb béns hereditaris. De

12DOGC ntim. 6015, d’11.4.2012. Comentada a InDret, 4/2012, p. 12-14.
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nou en aquest punt, tenint present el que estableix I’article 461-24.1 CCC, si es considera que en
aquest suposit el pare no pot administrar, ho hauria de fer la mare, com a progenitora que
exerceix la potestat (FD 2.3) i tampoc no necessita autoritzacié judicial, ates que I’art. 236-27
CCC no inclou entre els actes que la requereixen acceptar heréncies, valorar-les, determinar
Iimport de credits i pagar-los ni fer la particié (FD 2.4).13

Quant al nomenament d’un administrador especial en testament, la DGDEJM recorda que és una
practica molt estesa que, tot i ser plenament admesa pel CCC (article 461-24 CCC, i articles 222-
12, 222-41, 236-18, 236-25 i 236-26.1 CCC), no compta amb una regulacié completa. Malgrat
aix0, la DGDEJM conclou que «excloure els béns de ’administracié dels progenitors no altera el
régim basic de la potestat parental», i que «I’acceptacié o la repudiaci6 de ’heréncia és una funcid
dels progenitors que el testador no pot excloure, sense perjudici del que estableix I’article 461-
24.4 o de la designacié de marmessors», cosa que no es dona en el cas de la resolucid, en que
I’acceptaci6 de ’heréncia i I’'opcid de pagament de la llegitima corresponia a la mare (FD 3.4).

8.3.La unitat d’acte (acceptacid, pagament de llegitima i particié) com a legitimadora de
la representacio per part del progenitor amb qui no hi ha conflicte d’interessos

Havent recordat que la llegitima catalana és un dret de crédit (FD 4.1) i que ’opcié de pagar-la
en béns hereditaris o no correspon als hereus, representats en aquest cas per la mare (FD 4.2 i
4.3), la DGDEJM es planteja «si el pagament de la llegitima en béns immobles de I'heréncia és
equivalent a una cessié en pagament de deute, és a dir, un acte de disposicié que requereix
autoritzacié judicial, o és un acte que pot ser considerat com a necessari perque els hereus
adquireixin 'heréncia. En el primer cas, si el considerem com una cessi6é en pagament de deute,
es tracta d'una alienacié onerosa de béns immobles i, fet en representacié de menors, cal
autoritzacié judicial per realitzar-lo, amb independéncia de l'existéncia o no de conflicte
d'interessos. En el segon cas, es tracta de la realitzacié d'un acte lligat a 1'acceptacié que no
requereix l'autoritzacio judicial» (FD 4.4).

Distingeix el suposit del que va donar lloc a la Resoluci6 JUS/1914/2007, de 19 de juny,'* en que
es va dir que el lliurament de béns en concepte de llegitima no és equivalent a la particid
hereditaria perqué el legitimari no és cohereu, perd considera que llavors es va requerir
autoritzacid judicial perqué qui feia la particié era el tutor, amb conflicte d’interessos, i el
pagament es realitzava anys després de 1’obertura de la successié. En canvi, en el cas de la
resolucié ara comentada, no hi ha conflicte d’interessos, perque el salva la mare, i el pagament
es fa quan ni tan sols han passat sis mesos des de la defuncié, de manera que creu que el suposit
és més semblant al de la Resoluci6 JUS/3542/2006, de 27 d’octubre (FD 4.5).15

I d’aquestes consideracions n’acaba concloent que, atés que s’han realitzat totes les operacions
en unitat d’acte, no cal autoritzacié judicial:

4.6 En el cas present, es realitza en unitat d'acte, en una mateixa escriptura, l'inventari i la
valoraci6 dels béns de I'heréncia, la valoracio de la llegitima, 1'acceptacié de 1'herencia, 1'opcid per

13 En aquest sentit, recorda la Resolucié JUS/442/2024, de 19 de febrer (DOGC num. 9109, de 26.2.2024; comentada a
InDret, 2, 2024, p. 599-602), tot i que es referia a una qiiesti6 bastant diferent: la necessitat o no d’autoritzacié judicial
per a la partici6 en lots desiguals quan una de les hereves actuava amb el suport de I’assisténcia representativa prestada
per la seva mare.

4 DOGC ntim. 4913, de 27.6.2007. Comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret, 3, 2008, p. 4-6.

15DOGC ntim. 4758, de 10.11.2006. Comentada a MARSAL GUILLAMET a InDret, 4, 2007, p. 9-12.
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pagar la llegitima parcialment en béns, el pagament simultani de la llegitima i 1'adjudicaci6 als
hereus de la resta dels béns. Tot resulta d'un sol acte que, fent abstraccié dels conceptes, mostra
una certa similitud amb una operacié particional, per més que, ho reiterem, el pagament de la
llegitima catalana no és un acte de la particid, perqué el legitimari no és cohereu. Totes les
persones interessades en una mateixa herencia concreten en un mateix acte i document els seus
respectius drets en la successio de la causant (incloent-hi el de credit, que és la llegitima) sobre la
totalitat dels béns hereditaris. L'adquisicié dels béns per part dels tres interessats és directa de la
causant i simultania entre tots ells, de manera semblant que en el mateix acte d'acceptacio ja va
implicit 1'acte de pagament o atribucié de la llegitima en béns. Fet aixi, en un sol acte, podem
concloure que en el cas present no cal l'autoritzacié judicial per pagar la llegitima en béns de
I'herencia.

Ho referma també entrant a fer valoracions de l’operacié realitzada, que entén no és ni
«capriciosa ni desmesurada», atés que al legitimari se li atribueix menys del que podria reclamar
com a pagament de la llegitima, en el sentit que se li lliuren meitats indivises que comparteix
amb el seu pare, avi dels hereus; les valoracions dels béns potser sén inferiors a les de mercat,
pero hi ha coheréncia entre elles, perqueé es parteix del valor de referéncia de ’administracio i, a
més, els menors eviten tenir béns en indivisié amb el seu avi i que la llegitima meriti I’interes
legal per un temps indefinit (FD 4.7).

A parer de qui subscriu, no correspon, en seu registral, determinar si la distribucié dels béns
hereditaris és raonable o no, i tampoc no és indicatiu de qué es superin possibles conflictes
d’interessos el fet que les actuacions es duguin a terme en unitat d’acte o no. Igualment, des d’un
punt de vista conceptual, la particié, com a actuacié que posa fi a la comunitat hereditaria, és
posterior a I’acceptacié de I’heréncia i el pagament de la llegitima amb béns hereditaris per part
dels hereus és, sembla, un acte per mitja del qual es disposa de béns que ja han ingressat en el
patrimoni del fill hereu. De fet, en les escriptures d’acceptacio i adjudicacié de béns hereditaris
es segueix aquesta seqiiéncia cronologica. Una altra cosa és que potser calgui revisar les normes
relatives a la necessitat d’autoritzacio judicial per a ’actuacié dels progenitors en situacions com
la descrita, on certament sembla excessiu haver d’endarrerir el repartiment pacific dels béns amb
la intervenci6 judicial.

9. Resolucié JUS/5030/2025, de 16 d’octubre de 2025 (DOGC nim. 9745,
de 4.9.2026). Segregacié de part d'un element privatiu en propietat
horitzontal aportant certificat técnic acreditatiu de la divisi6 fisica de
més de vint anys d’'antiguitat

9.1.Introduccié

Es presenta al Registre de la Propietat escriptura en qué, pel que interessa als efectes del recurs,
es pretenia donar cobertura juridica o regularitzar una divisié d’element privatiu en propietat
horitzontal realitzada feia més de vint anys. Es tractava d’un element privatiu que,
originariament, era un duplex amb dues parts connectades per una escala interior. Amb
posterioritat es va anul-lar aquesta escala interior i, tant a una part com a I’altra de ’element
privatiu s’hi accedeix des del repla de cada pis. En ’escriptura es procedeix a segregar una de les
parts, aportant un certificat técnic que constata que es tracta de dos habitatges separats i que ho
han estat durant més de vint anys.
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El registrador suspeén la inscripci6, perque considera que cal llicéncia urbanistica per incrementar
el nombre d’habitatges préviament declarats en una obra nova, sobre la base de la doctrina de la
DGRN, que remet a la legislacié autonomica, i els articles 187.1 lletra ki 218 del Decret legislatiu
1/2020, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’urbanisme, i I’article 30 del Decret
64/2014, de 13 de maig, per qual s’aprova el Reglament de protecci6 de la legalitat urbanistica,
que exigeixen llicéncia per incrementar el nombre d’habitatges préviament declarats en una obra
nova.

El notari recorre, considerant que la segregacié es va realitzar en una data en que no calia
llicéncia urbanistica o que, si calia, la facultat de restabliment de la legalitat urbanistica hauria
prescrit. Ho fonamenta en doctrina de totes dues Direccions generals, tant la del Ministeri de
Justicia com la de la Generalitat. Creu, a més, que si bé la prescripcié potser no s’hauria produit
en cas de segregaci6 de parcel-les, quan es tracta d’elements privatius en propietat horitzontal
hi ha una realitat material constatable front de la qual no s’han adoptat mesures de restabliment
de la legalitat urbanistica.

L’Ajuntament va presentar al-legacions, em el sentit de considerar que el termini de prescripcio
de ’acci6 de restauraci6 de la legalitat urbanistica no comenca a cérrer fins que no es cessa en
I’activitat il-licita, i aixd no s’hauria esdevingut en aquest cas. Tal i como ha establert el TS]C,
I’actuacié il-licita no culmina amb la realitzacié d’una obra sense llicéncia quan aixo comporta
un canvi de destinacié de I'immoble que continua en el temps.!®

En el seu informe, el registrador també afegeix que no s’ha d’aplicar la prescripcié de I’acci6 de
restauracio de la legalitat urbanistica perqueé la segregacid, com a acte juridic, té lloc ara i no vint
anys enrere.

El registrador va remetre I’expedient a la DGSJFP i també el va presentar a la DGDEJM amb quatre
dies de diferencia, pero havent passat gairebé dos mesos des que va tenir entrada al Registre. Al
cap d’un mes i escaig, la DGDSJFP va remetre I’expedient a la DGDEJM per considerar-la
competent. En tot cas, el recurs va arribar a la Direccié General catalana quan ja havia passat el
mes per decidir sobre la propia competéncia. Es per aixd que es dedica el primer fonament de
dret de la resoluci6 a recordar, un cop més, que cal elevar-li els recursos de manera immediata,
sens perjudici de completar la documentacié amb posterioritat, i que s’evitin totes les
circumstancies que puguin reduir el termini de que disposa per a resoldre.

9.2.La prescripcio de les accions per al restabliment de la legalitat urbanistica quan les
actuacions no autoritzades persisteixen en el temps: la divisié d’elements privatius
en propietat horitzontal

Havent centrat la qiiestié en determinar si han prescrit o no les accions per al restabliment de la
legalitat urbanistica pel que fa a la segregacié d’una part d’un element privatiu en propietat
horitzontal que, des de fa més de vint anys, es troba fisicament dividit en dues entitats diferents
(FD 2), la DGDEJM parteix de ’article 207.1 del text refés de la Llei d’urbanisme de Catalunya i
de la regulaci6 de la prescripcid al CCC, per afirmar, en primer lloc, que no comparteix la tesi del

16 Ajxi, per exemple, STSJC, Sala Contenciosa Administrativa, 1293/2020, d’11.5 (ECLI:ES:TSJCAT:2020:8645; FD 3.3);
STSJC, Sala Contenciosa Administrativa, 616/2021, de 22.6 (ECLI:ES:TSJCAT:2021:4416; FD 4) o STSJC, Sala Contenciosa
Administrativa, 3394/2022, de 4.10 (ECLI:ES:TSJCAT:2022:8453; FD 4).
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notari recurrent, i en canvi si la del registrador, quant al fet que la segregacié de I’element
privatiu en dos pisos diferents no es va produir quan es van fer les obres sense llicéncia fa més
de vint anys, sind que té lloc quan es formalitza ’escriptura o es dicta senténcia i s’inscriu al
Registre de la Propietat. Es a dir, que el certificat de ’arquitecte només pot acreditar que hi ha
una obra nova antiga, perd no la segregacio, que considera un acte purament juridic que s’ha de
subjectar a la normativa urbanistica vigent en el moment en queé es practica, tal i com es va
explicitar a la Resolucié JUS/3883/2009, de 18 de desembre.!” A més, considera que la infracci6
urbanistica no ha prescrit, atés que, segons I’article 121-23.1 CCC (que determina el dies a quo
de manera més subjectiva que el Codi civil espanyol), I’Ajuntament no va conéixer ni va poder
raonablement coneéixer ni I’execucioé de les obres (que ja llavors requerien llicéncia) ni la creacié
d’un nou element dins de la divisié horitzontal (FD 3.2).

En el fonament de dret 3.4, la resolucié rebla que ’argumentaci6 del notari no desvirtua la que
fan el registrador i I’Ajuntament, aixi com tampoc les resolucions anteriors de la propia DGDEJM
sobre giiestions similars, pero respecte a les quals va marcant sengles factors diferencials que
impedeixen aplicar les mateixes solucions. Aixi, en les Resolucions JUS/3080/2011, de 27 de
desembre,!® i JUS/627/2012, de 24 de febrer,!® la (Ilavors) Direccié General de Dret i d’Entitats
Juridiques va decidir sobre assumptes que presentaven notables similituds, atés que en tots dos
casos es tractava d’esbrinar si es pot inscriure la divisié horitzontal d’un edifici, sense llicencia
urbanistica ni declaracié d’innecessarietat, en suposits de construccions realitzades molts anys
abans de I’entrada en vigor de la normativa que exigeix el compliment dels referits requisits per
a l’accés al Registre de divisions horitzontals, cosa que no succeeix en el cas de la resoluci6 ara
comentada (i, a més, en la primera d’elles es diu ara que es tractava d’evitar la duplicitat de
llicéncies). No es considera tampoc obstacle la Resolucié JUS/4282/2010, de 19 de febrer,? perque
en aquell cas els habitatges estaven descrits al Registre des de 1961 i I’Ajuntament va certificar
que no s’havia incrementat el nombre d’habitatges que apareixien al projecte i a la llicencia
d’obres, la qual cosa es va considerar com a declaracié aformal de no necessitat de llicéncia. De
manera semblant, tampoc no és rellevant la Resolucié JUS/2348/2017, de 22 de setembre,?!
referida a la declaracié d’obra nota antiga en qué es tractava de fer constar al Registre la
construccié d’un magatzem i d’un habitatge, sense divisié horitzontal, i on la DGDEJM havia
afrimat que el Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol (article 52) havia consagrat una espécie de
premi a ’infractor, que també recull I’article 28. 4 del Reial decret llei 7/2015, de 30 d’octubre,
sens perjudici ara, pero, de la competéncia autonomica.?? A la Resolucié JUS/3525/2019, de 4 de
desembre,? es va considerar acreditat que el document expedit per I’Ajuntament en el sentit que
no hi havia pendent cap expedient de disciplina urbanistica pendent i el certificat cadastral, que
recollia ja el resultat de la segregaci6 i posterior agrupacio, es referien a la mateixa finca, de
manera que es va estimar acreditada la prescripcié de I’accié administrativa per al restabliment
de la legalitat urbanistica, atés que fins i tot en el suposit que I’Ajuntament no hagués pogut
coneixer I’inici del dies a quo de la prescripcio, explicitament reconeixia que ja no pot exercir cap
mesura per a restablir la legalitat urbanistica en aquesta parcel-la. Per aquest motiu, no és

"DOGC. ntim. 5557, d’1.2.2010. Comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret, 2, 2010, p. 4-7.

18 DOGC ntim. 6050, de 23.1.2012. Comentada a InDret, 4, 2012, p. 4-6.

1 DOGC ntim. 6105, d’11.4.2012. Comentada a InDret, 4, 2012, p. 4-6.

2 DOGC num. 5592, de 22.3.2010. Comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret, 2, 2010, p. 14-15.
1 DOGC nim. 7474, de 16.10.2017. Comentada a InDret, 1, 2018, p. 11-16.

22 Vegeu a continuaci6 el comentari a la Resoluci6 JUS/5031/2025, de 23.9.2025.

% DOGC nuim. 8030, de 24.12.2019. Comentada a InDret, 1, 2020, p. 493-496.
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procedent que el Registre de la Propietat torni a demanar un altre document de reconeixement
explicit d’innecessarietat de llicéncia de parcel-lacié (FD 2.7).

10. Resolucié JUS/5031/2025, de 23 de setembre de 2025 (DOGC num.
9746, de 7.9.2026). Escriptura de canvi d'as i descripcié d'un local
comercial que té una destinacié residencial des de fa uns trenta anys

10.1. Introduccid

Es sol-licita la constancia registral del canvi d’is d’un local comercial que, des de fa més de deu
anys, té una destinaci6 residencial. Els titulars aporten certificacié expedida per un arquitecte,
certificat d’eficiencia energética, certificacié cadastral descriptiva i grafica, cedula
d’habitabilitat, planols i fotografies i un annex d’antecedents del qual se’n desprén que el canvi
d’ts ja s’havia produit el 1995. Entre les declaracions que fan hi ha el fet que consideren
transcorregut el termini de sis anys per a la prescripcié de les infraccions urbanistiques.

El registrador qualifica negativament, seguint la doctrina de la DGSJFP en Resolucions de 9
d’abril** i 25 de novembre de 2024% i a I’empara dels articles 187.1.k), 187.bis.c), 207 i 218 del
text refds de la Llei d'urbanisme de Catalunya, aprovat pel Decret llei 1/2010, de 10 d'agost, i
l'article 30 del Decret 64/2014, de 13 de maig, que aprova el Reglament sobre protecci6 de la
legalitat urbanistica. Conclou que no ha prescrit 1’acci6 per al restabliment de la legalitat
urbanistica, atés que a Catalunya no s’admet la prescripcié de la modificacié de 1I’s, de forma
que I’inica manera d’obtenir la constancia registral sol-licitada passa per la presentacié d’un titol
administratiu habilitant, ja sigui la llicéncia o el certificat municipal que acrediti la situacid
consolidada. La qualificacié substitutoria va ser del mateix parer.

La notaria autoritzant va recérrer. Reconeixia que la doctrina més recent de la DGSJFP quant a
I’article 28.4, lletra a, de la Llei del sol i rehabilitacié urbana condiciona I’aplicacié del precepte
al fet que la normativa urbanistica i la jurisprudéncia que la interpreta accepti la prescripci6 o la
caducitat de I’accié de restabliment de la legalitat respecte a 1’is, cosa que no fa la legislacid
catalana (article 207 del text refés de la Llei d’urbanisme de Catalunya). Nogensmenys,
argumenta que els articles en qué es basa la nota de qualificaci6 fan referéncia a la necessitat de
llicencia en suposits de constitucié o modificacié del régim de propietat horitzontal, o de canvi
d’us d’edificacions, pero no al canvi d’is dels elements privatius ja existents, perqueé la finalitat
d’aquestes normes és evitar que s’incrementi el nombre d’habitatges pel que fa als autoritzats en
una llicéncia urbanistica anterior (que és justament el que succeeix en aquest cas, tal i com posa
de manifest la Resoluci6 — FD 3.3). La notaria remarca que no s’esta creant cap element nou, que
la situaci6 esta plenament consolidada, que I’is no vulnera el planejament vigent i que tot aixo
s’acredita per mitja dels certificats incorporats a ’escriptura. A més, entén que el canvi d’is no
és alié al control administratiu, que pot reaccionar front d’irregularitats i fer-ho constar al
Registre de la Propietat, a més d’haver de dictar, un cop rebuda la notificaci6 registral, la
resolucid necessaria per reflectir la situaci6 urbanistica mitjancant nota marginal.

2 BOE nGm. 102, de 26.4.2024.
2 BOE ntim. 310, de 25.12.2024.
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L’Ajuntament formula al-legacions, amb els mateixos fonaments legals i jurisprudencials que va
aportar quant a la Resoluci6 JUS/5030/2025, comentada immediatament abans que aquesta.

Tal i com va succeir també en aquesta darrera resolucio, en aquesta ocasié el recurs arriba tard a
la DGDEJM, un mes i mig després de la seva presentacié al Registre de la Propietat, amb la qual
cosa es torna a dedicar el fonament de dret primer a recordar la necessitat que el recurs s’envii
amb la maxima celeritat, sens perjudici de completar més endavant I’expedient (per exemple,
amb les al-legacions que formulin altres interessats, com és el cas de I’Ajuntament en el suposit
d’aquestes dues resolucions).

10.2.La prescripcio de les accions per al restabliment de la legalitat urbanistica quan les
actuacions no autoritzades persisteixen en el temps: el canvi de destinacié

La controversia es situa en si han prescrit o no les accions per al restabliment de la legalitat
urbanistica en els casos en queé hi ha unes obres realitzades sense llicéncia fa més de deu anys
que han permes utilitzar el que abans era un local com a habitatge durant aproximadament trenta
anys (FD 2).

Novament, la DGDEJM considera aplicable I’article 207.1 del text refés de la Llei d’urbanisme de
Catalunya, aixi con el CCC, que és dret comu (article 111-4 CCC), i assenyala que el mer decurs
dels sis anys que marca la primera norma per a les accions de restabliment de la legalitat
urbanistica no és suficient per considerar produida la prescripcié (FD 3.1). Conclou que, tal i com
mantenia el registrador (FD 3.2), el comput del termini de prescripcié no s’inicia fins que cessa
I’activitat que vulnera la legalitat urbanistica, sense que condueixi a un resultat diferent el fet
que les obres es realitzessin amb anterioritat. De nou, es recorda que I’article 121-23.1 CCC fixa
el dies a quo amb un criteri més subjectiu que no pas el Codi civil espanyol i que, en aquest cas,
és clar que I’Ajuntament, a qui no se li va demanar llicéncia, no va conéixer ni va poder conéixer
raonablement I’execucié d’aquelles obres, que es van dur a terme a I'interior de la finca i no es
podien apreciar des de I’exterior (FD 3.5).

Val a dir que potser resulta innecessari acudir a aquest darrer argument, perque ja
I’article 207.1 de la Llei d’urbanisme de Catalunya estableix que, en no haver finit les actuacions
il-licites ni cessat I’activitat illicita, el termini de prescripcié no ha comencat a cérrer. Aixi ho
confirma també la jurisprudéncia i resolucions de recursos governtatius citades pel registrador i
per ’administracid. Per tant, no calia, ni en aquesta resolucié ni en la Resolucié JUS/5030/2025,
acudir al criteri que marca el CCC per a I’inici del comput i, en aquest sentit, es pot dir que és un
pronunciament obiter dicta. S’entreveu, pero, al final del fonament de dret 3.3, la voluntat de
trobar el paral-lelisme amb I’article 224.4 de la Llei de 2/2006, de 30 de juny, de sol i urbanisme
del Pais Basc, a la qual es referia la Resolucié DGDFP de 9 d’abril de 2024, en tant que aquesta
estableix expressament que el termini de prescripcié de les accions de restabliment de la legalitat
urbanistica compta des de la realitzacié de ’obra o des de I’aparicio de signes fisics exteriors que
permetin tenir-ne coneixement. No fa referéncia, en canvi, als suposits en quée I’activitat il-licita
no hagi cessat, de manera que, juntament amb el termini més curt de quatre anys, aquesta és una
altra diferéncia substancial entre les dues normes autonomiques.

Es confirma, en qualsevol cas, la qualificaci6 negativa.
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11. Resolucié JUS/5032/2025, de 2 de novembre de 2025 (DOGC nim.
9746, de 7.9.2026). Interpretacié6 d'una clausula testamentaria:
substitucié vulgar, dret de representacid i dret d’acréixer

11.1.Introduccié

La resolucio gira al voltant de la interpretacié d’una clausula testamentaria en queé el causant
instituia la seva esposa com a hereva universal i disposava que, en cas que el premoris, «la
substituiran els seus nombrats fills, per parts iguals, amb dret de representacié a favor dels seus
descendents o d'acréixer entre ells en el suposit de no deixar-los». El testament s’havia atorgat
I’any 1979 i el causant va morir el 2024, havent-lo premort la seva esposa ’any 1990.

En obrir-se la successié, els dos Unics fills del causant atorguen escriptura d’acceptacio,
adjudicacié d’heréncia i rentincia de drets en que la filla renuncia purament i simplement a
I'herencia del seu pare, de manera que el seu germa s’adjudica tota I’heréncia en aplicaci6 del
dret d’acréixer, ates que considera que la clausula testamentaria empra expressament 1'expressio
«dret de representacié», el qual només operaria en cas de premoriéncia (no poder heretar) i no
pas en cas de repudiaci6 (no voler heretar)

Presentada l'escriptura al Registre, la registradora emet una qualificaci6 negativa, entenent que
cal acta de notorietat relativa a I’existéncia o no de substituts (descendents de la renunciant) i/o
la seva intervencié en la rentincia, d’acord amb I’article 82 del Reglament hipotecari, perqué
considera que la clausula testamentaria s’ha d’interpretar segons la veritable voluntat del
causant, més enlla de les paraules emprades, i que, en aquest cas, I’expressié «amb dret de
representacié» es refereix en realitat a una substitucié vulgar, que opera en cas de premoriéncia,
incapacitat o renuncia, llevat de voluntat expressa contraria del testador. La qualificacio
substitutoria confirma la negativa a inscriure.

El notari autoritzant interposa recurs governatiu al-legant que les paraules emprades en un
testament notarial tenen un sentit juridic técnic i deliberat: el testador va ordenar una
substitucié vulgar per al cas de premoriéncia de la seva esposa i un «dret de representacié» a
favor dels descendents dels fills, instituci6 propia del «no poder heretar» que no impedeix el dret
d'acréixer entre cohereus quan un fill renuncia («no vol heretar»), d'acord amb l'article 462-1.1
CCC.

En el seu informe, la registradora rebutja l'aplicacié de preceptes del Codi civil espanyol (art. 675,
1284 i 814.3 CC) que es mencionen en el recurs com a criteris interpretatius o d'integracio,
reiterant el caracter tancat i autonom de 1'ordenament successori catala. I reconeix que hi ha un
error material a la nota, que no va fer esment a I’article 155 de la Compilacié de Dret civil de
Catalunya, pero sense que aix0 generés indefensi6 perqueé es citava I’equivalent al llibre cinque
del CCC, I’article 425-1. Es basa també en la Resolucié de la DGDEJM JUS/4209/2023, de 27 de
novembre,? i en la STSJC de 20 de gener de 1996.%

26 DOGC ntm. 9064, de 20.12.2023. Comentada a InDret, 1, 2024, p. 556-557. En aquella ocasio, es tractava d’una
substitucié vulgar establerta per al cas de premoriéncia, pero, en no haver-se especificat que es reduia la seva operativitat
a aquesta causa, la DGDEJM la va estendre també als suposits en que el primer designat no vulgui acceptar, adhuc si es
tracta d’un testament notarial. Es passava, doncs, per damunt de les paraules emprades, pero era un cas diferent a aquest
perqueé no es va escollir expressament fer referéncia a dues institucions amb ambits distints.

TRI\1996\6248.
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El dret aplicable per raé del temps queda establert, en el sentit de I'informe de la registradora, al
fonament de dret primer, de conformitat amb la disposicio transitoria segona de la Llei 10/2008,
de 10 de juliol.

11.2.La interpretacio de la voluntat del testador en I'ambit registral

Una vegada més, 1’0rgan resolutori es veu en la necessitat de dirimir una controvérsia sorgida
arran de la interpretacié d’una clausula testamentaria. Com ja havia fet, entre altres, en les
resolucions JUS/2014/2021, de 20 de juny,?® i JUS/832/2021, de 23 de marg,? la resoluci6 recorda
que la interpretacid del testament es regeix per l'article 421-6 CCC, que prioritza la cerca de la
«veritable voluntat del testador» sense subjectar-se necessariament al sentit literal de les
paraules (FD 2.1). No obstant aix0, la Direcci6 General també subratlla que en I'ambit de la
qualificacié registral i del recurs governatiu, el testament és el document principal —i
practicament exclusiu— per conéixer la voluntat del causant, a diferencia del procediment
judicial, on es poden admetre mitjans de prova extrinsecs. D’altra banda, la facultat
interpretativa dels hereus decau quan es tracta d’una interpretaci6 de part (FD 2.2).

Quan el testament és notarial, es parteix de qué «el testador va comptar amb 1'assessorament
técnic del notari autoritzant i les paraules emprades so6n i han de ser en el sentit juridic genuli, i
no podem apartar-nos de les paraules utilitzades en el testament o interpretar-les en un sentit o
un altre. Per tant, no podem desconeixer que el testador va establir al seu testament una
“substitucié vulgar” i un “dret de representacié”, i va designar expressament les dues
institucions amb la denominacié especifica» (FD 2-5).

11.3. Dret de representacio i substitucié vulgar en la successio testada

L’objecte del recurs consisteix a determinar si el que el testador ha anomenat «dret de
representacié» opera com una substitucié vulgar, de manera que compren també els suposits de
rendncia (FD 3.1).

La Direccié General reitera la seva doctrina (recollida, especialment, a la Resolucié JUS/735/2013,
de 8 de mar¢ de 2013)% segons la qual el dret de representaci6 i la substitucié vulgar sén
institucions que persegueixen la mateixa finalitat (proporcionar un successor en defecte de
lI'inicialment cridat) i que entre totes dues hi ha algunes diferencies essencials. Aixi, en el dret de
representacié I’hereu no arriba a ser-ho per no poder heretar, perd no per no voler-ho, i els
designats per substituir-lo sén cridats per la llei pel fet de ser descendents del causant. En la
substituci6 vulgar, en canvi, el substitut és cridat tant si l'instituit no pot com si no vol heretar,
excepte que el testador hagi restringit expressament els suposits, i els substituts son designats
pel testador. Contrariament, «és una diferéncia de caracter accidental que la substitucié vulgar
s'apliqui en la successi6 testada i el dret de representaci6 en la intestada, ja que si és clar que la
llei no pot recérrer a institucions que necessiten la voluntat particular precisament en suposits
en qué aquesta manca, la voluntat particular si que pot recorrer a institucions legals, llevat —
com és obvi— que una norma imperativa ho prohibeixi. En aquest sentit, i atenent exclusivament

8 DOGC num. 8447,d’1.7.2021. Comentada a InDret, 4, 2021, p. 457-460.
¥ DOGC num. 8378, de 31.3.2021. Comentada a InDret, 3, 2021, p. 298-302.
% DOGC num. 6353, d’11.4.2013. Comentada a InDret, 4, 2013, p. 7-10.
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aquest ultim punt de vista, la distinci6 entre el dret de representacio i la substitucié vulgar pateix
un excessiu nominalisme i, de fet, hi ha ordenaments juridics que —com el dret navarrés: cf. Llei
309 de la seva Compilacié— admeten el dret de representacié en la successio testada i regulen
aixi mateix en aquest ambit la substituci6 vulgar. D'altra banda, i pel que fa al nostre propi dret,
el preambul del Codi de successions (IV.c).7) anuncia com a novetat «la que introdueix el dret de
representacio en la successio testada en el suposit d'institucié genérica de 'fills’ o de la institucid
nominada i sense parts de tots els fills», que preveu l'article 144 del CS i que ara recull I'article
423-8 del CCC» (FD 3.3).

Partint d’aquestes premisses, considera possible que el testador en la successié voluntaria pugui
incloure un «dret de representacié» com a mecanisme d'ordenaci6 successoria. Escollir aquesta
figura respondria, precisament, al desig del causant d'excloure la crida com a substituts dels
descendents de qui repudia. Admet que el mateix resultat es podria aconseguir per mitja d’'una
substitucié vulgar restringida als casos en qué ’hereu designat no pugui heretar, pero aixo podria
donar lloc a dubtes interpretatius perqueé caldria la determinacié dels substituts i la inoperativitat
de I’acreixement i exigeix una previsié expressa del testador, que no cal si es recorre al dret de
representacio (FD 3.4).

En definitiva, conclou que quan el testador articula la clausula combinant una substitucié vulgar
per al'esposa i un dret de representacio per als fills, no hi ha cap llacuna que justifiqui 1'ampliacié
de la substituci6 al segon cas. Pretendre convertir el «dret de representacié» ordenat pel testador
en una «substitucié vulgar tacita» per via interpretativa suposaria vulnerar la voluntat clarament
expressada pel causant. En conseqiiéncia, no havent-hi substitucié vulgar per al suposit de no
voler heretar la filla, quan renuncia, opera el dret d’acréixer a favor del seu germa. Per tant,
s’estima el recurs i es revoca la nota de qualificacid.

Tot i poder semblar literalista, en realitat la resolucié aporta claredat i continuitat en la
interpretacié d’aquest tipus de clausules testamentaries, tot reforcant-se el valor de la redaccié
notarial del testament. Paral-lelament, es confirma la possibilitat d’emprar el «dret de
representacid» en la successio testada com un instrument diferenciat de la substitucié vulgar, de
manera que l'efecte de la repudiacié d'un fill dona lloc al dret d'acréixer entre els cohereus
immediats.

12. Resolucié JUS/5033/2025, de 13 d'octubre de 2025 (DOGC num. 9746,
de 7.9.2026). Assignacié de (I'anul-lat) nimero Unic d’arrendaments de
curta durada i prohibicié estatutaria de I'activitat d’allotjament turistic
en propietat horitzontal

12.1. Introduccio

Es va presentar peticié d’assignacié del nimero Unic de registre d’arrendament de curta durada
que establia el Reial decret 1312/2024, de 23 de desembre, ara anul-lat (vegeu, més amunt, el
comentari a la Resolucié JUS/5026/2025, apartat 7.2). A la peticié s’hi van adjuntar amb
posterioritat la comunicacio6 prévia d’inici de I’activitat a I’Ajuntament de 2012, el pagament de
la taxa turistica i el certificat d’inscripci6 al Registre de Turisme de Catalunya de 2013, aixi com
un document de cessi6 de ’explotaci6 i gestid de I’allotjament turistic signat I’any 2024.
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El registrador va denegar 1’assignaci6 del nimero tnic perqueé al registre de la propietat hi consta
inscrit que, des de mar¢ de 2020, es prohibeix taxativament la destinacié de qualsevol
departament a apartament d’s turistic o similar i que cap propietari es va oposar a I’acord, per
la qual cosa el pis de qué es tractava no va quedar exempt de la limitacié d’as.

A la nota només es va ver referencia al fet que es podia recérrer la decisié davant la DGSJFP de
manera potestativa, en el termini d’un mes, o bé davant ’autoritat judicial en el termini de dos
mesos. La recurrent va interposar el recurs davant la DGSJFP, pero després el registrador el va
elevar a la DGDEJM per considerar aquesta darrera era competent per a resoldre, tal i com
afirmava en el seu informe.

El recurs es va basar principalment en la manca d’irretroactivitat de les lleis, en senténcies del
TS que la DGDEJM i el registrador afirmen que no sén aplicables a Catalunya i en el fet que altres
registres de la mateixa ciutat estaven concedint el nimero Unic.

Rebudes fora de termini les al-legacions de la comunitat de propietaris, el registrador va defensar
la qualificaci6 fent referéncia a la Resolucié JUS/167/2017, de 6 de febrer de 2017,%' i basant-se
també en que el propietari que ho era en adoptar-se I’acord només quedaria al marge de la
prohibicié si va ser dissident (és a dir, si es va oposar a ’acord) i si efectivament destinava
I’habitatge a s turistic en el moment de I’adopci6 de I’acord comunitari que el va prohibir. Va
considerar que no n’hi havia prou amb tenir la llicéncia (s’entén que s’ha de referir també, si
esqueia per la data, al regim de declaraci6 prévia), sin6 que calia acreditar I’efectiva destinaci6 a
habitatge turistic.

12.2. La competéncia per a resoldre i les giiestions procedimentals

La competéncia per a resoldre de la Direccié General de la Generalitat de Catalunya es referma,
en el sentit vist en comentar la Resolucié JUS/5026/2025 (i, amb posterioritat, pero publicada
abans, a la Resolucid JUS/1751/2026, de 22.5.2026), en aquesta ocasio perqué la qualificacié es
basa en una norma de comunitat de propietaris que prohibeix I’activitat i, per aimmobles situats
a Catalunya, la regulaci6 aplicable és el CCC (FD 1).

D’altra banda, remarca la DGDEJM que quan es notifica una qualificacié sense fer-hi constar la
possibilitat de recérrer davant d’ella en matéries de la seva competéncia, queda oberta a la
persona interessada 1’opcié d’interposar el recurs més enlla del termini que marca la Llei, per
incompliment del que estableix I’article 40 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment
administratiu comu de les administracions ptubliques (FD 2.2).

Novament en aquesta ocasi6 s’adverteix de la necessitat d’elevar I’expedient a 1’0rgan resolutori
el més aviat possible, encara que no hagin arribat les al-legacions de les persones interessades
(FD 2.3).

12.3. Sobre 1la prohibici6 de Iactivitat d’allotjament turistic autoritzada
administrativament en régim de propietat horitzontal

51 DOGC num. 7308, de 14.2.2017. Comentada a InDret, 2,2017, p. 11-18.
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Havent recordat que es poden adoptar acords de prohibicié de certes activitats en els elements
privatius (FD 3.1), la DGDEJM es fa resso de la seva propia doctrina, recollida substancialment a
la Resoluci6 JUS/167/2017, que hauria seguit el criteri del TSJC. Aquesta tesi es resumeix en que:
«a) L'acord que prohibeix l'activitat d'habitatge d'ds turistic és inscriptible si s'adopta amb una
majoria del 80% o més de les quotes de propietat, encara que no compti amb el consentiment
dels propietaris dels elements privatius que veuen limitades les facultats de destinar-los a
habitatges d'Gs turistic. b) L'acord, un cop inscrit, vincula tots els propietaris i els tercers
adquirents. c¢) El propietari que no ha donat consentiment exprés a la limitacié pot mantenir
l'activitat mentre en sigui el titular i fins que, si és el cas, li caduqui la llicéncia d'activitat. d) Si
en el moment que s'inscriu en el Registre la norma de limitacié el propietari encara no exerceix
l'activitat, es veura privat d'exercir-la.» (FD 3.2).

Pel que fa a la irretroactivitat de la prohibicid, la DGDEJM va considerar que els propietaris que
havien obtingut llicéncia o havien fet la declaracié responsable prévia a I’inici de I’activitat abans
de la inscripcié de la modificacié estatutaria no es poden veure afectats, de manera que no se’ls
podia privar de I’obtencié del ntimero Unic si s’hi van oposar i consta I’oposicié al registre
(requisit, aquest darrer, que sembla sumar-se als que s’acabaven de resumir), sens perjudici
d’haver de complir, quan escaigui, amb el régim de llicéncies establert pel Decret llei 3/2023, de
7 de novembre (FD 3.3).

Fins aqui, semblaria que la resolucié hauria de desestimar el recurs, atés que en el cas analitzat
no hi havia hagut oposicié a I’acord, pero a continuacié sembla que es canvia de parer. Aixi, es
diu que «Es cert que no es va oposar a l'acord, perd aquesta no oposicié no es pot interpretar com
una rentncia a continuar exercint I'activitat per a la qual préviament havia obtingut la llicéncia,
ni consta a l'expedient que durant els cinc anys que han transcorregut des de la inscripcié de
l'acord la comunitat hagi instat el cessament de 1'activitat ni hagi fet cap al-legacié en aquest
sentit. Tot i aix0, la manca d'oposici6 expressa el deixa en una posicié claudicant. Sense perjudici
de la vigéncia administrativa de la llicéncia, la comunitat pot instar civilment el propietari perque
cessi l'activitat.» (FD 3.4). Arribats a aquest punt, fa de mal dir si la DGDEJM considerava que la
prohibicié vinculava el propietari afectat o no i, per tant, si se li podia concedir el nimero tnic o
no. Sembla aclarir-se més endavant, quan, en el fonament de dret 4.4, després d’haver explicat
quina és la finalitat de I’'atorgament del nimero Unic de registre d’arrendaments de curta durada,
afirma que I’acord no afecta els titulars que, comptant amb I’habilitacié administrativa per a
realitzar I’activitat en el moment en queé es va adoptar, s’hi van oposar. I és sobre aquesta base al
final (Ia manca d’oposicid) sobre la qual es basa la desestimacié del recurs.

Cal tenir en compte que, en el moment d’iniciar-se I’activitat d’allotjament turistic, no només
era possible dur-la a terme per mitja de declaracié responsable (sense que calgués, per tant,
obtenir llicéncia, a diferéncia del que succeeix a partir de ’entrada en vigor del Decret 3/2023),
sind que tampoc un acord de la comunitat de propietaris prohibint els usos turistics hauria
afectat els propietaris que no els haguessin consentit expressament, d’acord amb el que establia
I’article 553-25.4 CCC en la seva redacci6 original i la interpretaci6é que li havia anat donant la
(Ilavors) Direccié General de Dret i Entitats Juridiques. Aixi, pel que feia a si I’exigéncia de
consentiment exprés dels propietaris es referia als que en el moment de I’acord patissin un
perjudici directe o bé si era aplicable també en cas de limitacié potencial o de cara al futur de les
facultats d’us, la (llavors) DGDE]J acabava concloent que no podia distingir on el precepte no ho
feia i que, vist a més que aquest ni tan sols exigia un perjudici, calia concloure que «la sola
existéncia d’aquesta prohibicié de la facultat d’Gs com a apartament turistic ja és, en si, un
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perjudici que demana, com a correlatiu, el consentiment exprés del propietari per a ser valid»
(Resoluci6 JUS/2410/2014, de 9 d’octubre de 2014; FD 2.4),%? la qual cosa era coherent amb el
criteri mantingut en la Resolucié JUS/1631/2010, de 21 d’abril de 2010.% Seguidament, la DGDE]
es plantejava, en la primera de les resolucions citades, si I’article 553-25.4 CCC podria estar
exigint el consentiment exprés només quan la limitacié d’as o gaudi recaigués sobre elements
comuns i entenia que aixo0 seria plausible, perd que la redaccié del precepte era genérica i, per
tant, calia aplicar-lo també al suposit en que es limitessin de manera general les facultats
relatives a la totalitat dels elements privatius, com succeia en el cas objecte del recurs (FD 2.6).
Aquesta doctrina va canviar amb I’aprovaci6 de la nova redaccié de I’article 553-25.4 CCC I’any
2015, tal i com s’ha anat recordant. Segurament cal entendre, efectivament, segons la disposicié
final, apartat 2, de la Llei 5/2015, del 13 de maig, que el fet de portar més o menys temps exercint
una determinada activitat no treu que s’apliqui als nous acords el régim juridic establert en la
reforma esmentada, i amb ell, la interpretacié donada per la jurisprudéncia i en la resolucié de
recursos governatius.
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