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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11693  Resolucioén de 17 de octubre de 2014, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién
extendida por la registradora de la propiedad de San Sebastian de la Gomera,
por la que se suspende la inmatriculacién de determinadas fincas.

En el recurso interpuesto por dofia Emilia Cuenca Cuenca, Notaria de San Sebastian
de la Gomera, contra la nota de calificacion extendida por la registradora de la Propiedad
de San Sebastian de la Gomera, dofia Maria del Rosario Garcia Jiménez, por la que se
suspende la inmatriculacion de determinadas fincas.

Hechos

Mediante escritura otorgada el dia 15 de junio de 2006 ante la Notaria de San Sebastian
de la Gomera, dofia Sandra Maria Medina Gonzélvez, los esposos don J. E. D. C. y
dofia A. I. B. C. cedieron a la mercantil «Promotora Cantil del Atlantico, S.L.», dos fincas,
pendientes de inmatriculacién en el Registro de la Propiedad, a cambio de dos viviendas
y una plaza de garaje pertenecientes al edificio que se construiria sobre las fincas
cedidas. Posteriormente, en escritura de resolucién de permuta otorgada el dia 27 de
febrero de 2014 ante dofia Emilia Cuenca Cuenca, Notaria de San Sebastian de la
Gomera, los citados interesados resolvieron de pleno derecho el contrato de permuta.

Presentados los anteriores documentos en el Registro de la Propiedad de San
Sebastian de la Gomera, fueron objeto de la siguiente calificacion: «La Registradora de la
Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado por dofa
Emilia Cuenca Cuenca, el dia 10/07/2014, bajo el asiento numero 350, del tomo 33 del
Libro Diario y numero de entrada 803, ha resuelto no practicar los asientos solicitados en
base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos. Se presenta escritura
de permuta de solar por edificacion futura, autorizada por la Notario de San Sebastian de
La Gomera, dofia Sandra Maria Medina Gonzalvez, el 15 de junio de 2006, niumero 959
de protocolo, en virtud de la cual los cényuges, en régimen de gananciales, don J. E. D. C.
y doia A. I. B. C., transmiten el pleno dominio de dos fincas sin inmatricular a Promotora
Cantil del Atlantico, S.L. Esta ultima se obliga a edificar en los solares adquiridos y a
entregar a la cedente dos inmuebles sitos en dicha construccion. Se presenta también
escritura de resolucion de permuta de solar por edificaciéon futura, autorizada por la
Notario de San Sebastian de la Gomera, dofia Emilia Cuenca Cuenca, el 27 de febrero
de 2014, numero 228 de protocolo, en virtud de la cual los conyuges, Don J. E. D. C. y
Dona A. I. B. C., y Promotora Cantil del Atlantico, S.L., resuelven el contrato de permuta
antes resefiado. Se solicita la inmatriculaciéon de las fincas en base al articulo 205 de la
Ley Hipotecaria y 298 de su Reglamento. Para ello es necesario acreditar fehacientemente
que han tenido lugar dos transmisiones consecutivas de la misma finca, lo cual no ocurre
en el presente caso. Las fincas fueron transmitidas en virtud del contrato de permuta,
pero dicha transmision se dej6 sin efecto en virtud de la resolucion de dicha permuta. El
efecto de la resolucién es dejar sin efecto alguno el contrato de permuta, con eficacia
retroactiva o ex tunc, como si no se hubiera celebrado, no habiendo operado entonces
transmision alguna de las fincas cuya inmatriculacion se pretende. Dice la Sentencia del
Tribunal Supremo (Sala de lo Civil) de 17 de junio de 1986, citada en la de 5 de febrero
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de 2002 que «es opinidbn comunmente aceptada, tanto por la doctrina cientifica como por
la jurisprudencia, que la resolucion contractual produce sus efectos, no desde el momento
de la extincién de la relacion obligatoria, sino retroactivamente desde su celebracion, es
decir, no con efectos ex nunc sino ex tunc, lo que supone volver al estado juridico
preexistente como si el negocio no se hubiera concluido». En iguales términos la
Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil) de 15 de julio de 2003: «Los efectos de
la resolucion contractual se producen, por lo general, con caracter ex tunc, lo que supone
volver al estado juridico preexistente como si el negocio no se hubiera concluido».
Idéntico razonamiento se recoge en las Sentencias del Tribunal Supremo de 29 de abril
y 10 de julio de 1998 y 24 de julio y 23 de diciembre de 1999. En todo caso la certificacion
catastral, descriptiva y grafica, que se incorpora en el titulo de resolucion de contrato de
permuta, relativa a la finca descrita en primer lugar, no lo es en términos totalmente
coincidente con la descripcién de la finca en la escritura en cuanto a la extension
superficial, ya que en el titulo consta una extension superficial de trescientos veintinueve
metros, ochenta y cuatro decimetros cuadrados, mientras que la certificacion catastral
refleja una extension superficial de trescientos treinta y dos metros cuadrados.
Fundamentos de derecho. Articulo 1.124 del Cdédigo Civil y también articulos 1.123
y 1.303 del mismo texto normativo; articulo 205 de la Ley Hipotecaria y 298 de su
Reglamento. El articulo 205 de la Ley Hipotecaria y 298.1 del Reglamento Hipotecario
imponen como exigencia para llevar a cabo la inmatriculacion de fincas por titulo publico
o bien que se acredite la previa adquisicion de la finca que se pretende inscribir mediante
documento fehaciente o, en su defecto, cuando se complemente el titulo publico
adquisitivo con un acta de notoriedad acreditativa de que el transmitente es tenido por
duefio. En cuanto a las certificaciones catastrales resulta de la interpretacion conjunta de
los articulos 298.1 del Reglamento Hipotecario y 53.7 de la Ley 13/1996, 30 diciembre.
Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspension de los asientos
solicitados del documento mencionado. No se toma anotacién preventiva por defectos
subsanables por no haberse solicitado. Contra la anterior nota (...) San Sebastian de la
Gomera, a veinticuatro de julio de dos mil catorce La registradora de la Propiedad (firma
ilegible), Fdo: Maria del Rosario Garcia Jiménez».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia Emilia Cuenca Cuenca, Notaria de San
Sebastian de la Gomera, interpuso recurso mediante escrito, de fecha 25 de julio de 2014,
en el que afirma no estar de acuerdo con la calificacién antedicha en los términos que
seguidamente se exponen: «(...) 1.—Sobre el fondo de la cuestion. Fundamentos de hecho.
Se procede a la presentacion de Escritura de permuta de solar por obra futura como primer
titulo publico y Escritura de Resoluciéon de contrato como segundo titulo inmatriculador,
conforme a los articulos 205Lh y 298Rh. Segun la Registradora de la Propiedad, no han
tenido lugar dos transmisiones consecutivas de la misma finca, al producir la resolucion del
contrato efectos ex tunc. No obstante los efectos civiles sefalados por la Registradora,
considero la existencia de dos negocios juridicos traslativos, dado que tanto la compraventa
como la resolucién del contrato suponen la transmision de la propiedad sobre la finca, en el
primer caso de don J. E. D. C. y dofa A. |. B. C. a la Entidad Mercantil «Promotora Cantil
del Atlantico, S.L.», y la segunda de «Promotora Cantil del Atlantico, S.L.», a don J. E. D. C.
y doia A. I. B. C. En todo caso, han transcurrido mas de ocho afios desde la transmision
inicial de modo que no existe base alguna para pensar que el objetivo sea crear
artificialmente titulos inmatriculadores. Fundamentos de derecho: —Tanto la Ley como el
Reglamento hipotecario, asi como la Doctrina de la Direccién General exigen la
transmision de la propiedad, sin que se haga alusion a los efectos civiles del negocio
juridico traslativo. —La resolucion del contrato comporta un verdadero desplazamiento
patrimonial (aspecto esencial para la DGRN a los efectos de considerar si es titulo
inmatriculador suficiente, R. 29/01/2014, 31/01/2014, 19/10/2010...) —Una cosa son los
efectos civiles del negocio y otra la mecanica registral. El fundamento de la necesidad de
dos titulos publicos contemplada en el articulo 205Lh y 298Rh es que exista constancia, a
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través de documento publico, de que se han producido dos transmisiones documentadas
de la propiedad de una misma finca, de modo que no se pueda acceder al Registro de la
Propiedad con un s6lo negocio juridico, tal y como lo era antes de la reforma hipotecaria,
al observarse numerosos fraudes en la inmatriculacion. —Iguales efectos traslativos se
hubieran producido si se hubiera articulado un segundo negocio a través de la
compraventa, forma de articularse que no hubiera dado lugar a dudas en la Registradora
de la Propiedad para proceder a la inmatriculacién de las fincas por doble titulo, a pesar
de producir los mismos efectos traslativos. - Mecanica registral: si hubiera tenido lugar la
inmatriculacién de la finca como consecuencia de la compraventa, el hecho de que
posteriormente se resolviera el contrato de compraventa no hubiera supuesto la
cancelacién del asiento registral que origino la inmatriculacion. Es mas, en los libros dicha
resolucién se hubiera inscrito como una segunda inscripcion. De igual modo, si se hubiera
cumplido con las obligaciones contractuales, los conyuges hubieran recibido una vivienda
qgue se hubiera inmatriculado sin problemas por doble titulo. —De conformidad con el
argumento esgrimido por la Registradora, no existiria ningun titulo publico que sirviera de
base para inmatricular, dado que ningun negocio juridico traslativo se hubiera producido.
—A los efectos fiscales, se han producido dos transmisiones que han devengado en el
primer caso, Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y en el segundo caso, Impuesto
General Indirecto Canario junto con Impuesto de Actos Juridicos documentados. —A los
efectos fiscales (en el ambito municipal), se ha producido con la resolucién del contrato,
el hecho imponible para que se devengue el impuesto municipal de incremento del valor
de los terrenos de naturaleza urbana. —Por tanto, se pueden distinguir tres efectos: civiles,
registrales y fiscales (devengando dos impuestos) y en tres de esos casos se considera
que existe transmision. —No admitir la inmatriculacion a los actuales propietarios supondria
un nuevo perjuicio para éstos. De un lado, los del incumplimiento del contrato, de otro, los
gastos e impuestos ocasionados como consecuencia de la resoluciéon de contrato y por
ultimo, un tercer perjuicio al no permitir la inmatriculacion de la finca». Finaliza solicitando
la admision del recurso y la revocacion de la calificacion recurrida.

v

La registradora, dofia Maria del Rosario Garcia Jiménez, emitié su informe,
manteniendo integramente su calificacion, y formé expediente, que elevé a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 3, 18, 34, 38, 41, 145, 199, 205 y 207 de la Ley Hipotecaria; 298
y siguientes del Reglamento Hipotecario; 1223, 1224, 1295, 1303 y 1504 del Codigo Civil;
las Sentencias del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 1963, 23 de febrero de 1964,
20 de junio de 1980, 18 de diciembre de 1981, 8 de mayo de 1982, 10 de enero de 1985,
17 de junio de 1986, 1 de junio de 1987, 29 de abril y 10 de julio de 1998, 24 de julio y 23
de diciembre de 1999,14 de enero y 5 de febrero de 2002, 15 de julio de 2003 y 8 de
marzo de 2006; la Resolucion a la consulta vinculante de la Direccion General de Tributos
de 20 de marzo de 2012; y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 28 de marzo, 21 de mayo y 26, 27, 28, 29 y 30 de julio de 2005, 11 de mayo
de 2006, 21 de mayo y 5 de octubre de 2007, 8 de junio y 16 de noviembre de 2009, 19 de
mayo y 26 de julio de 2011, 30 de octubre de 2012 y 9 de mayo de 2013.

1. En el presente caso se discute si es posible la inmatriculacién de una finca con
arreglo al procedimiento prevenido en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria cuando, el
titulo publico, cuya inmatriculacion se pretende, viene constituido por una escritura de
resolucién de contrato de permuta, cesidon de solar a cambio de edificacién futura,
precedido por la escritura de permuta, cesién de solar a cambio de edificacién futura,
objeto de la resolucion posterior.
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2. En principio, en nuestro Derecho, basta sin necesidad de otros requisitos, para
practicar la inmatriculacién de fincas, con que se acredite su adquisiciéon por su presunto
titular y se justifique la de su transmitente, en los términos prevenidos en la Ley Hipotecaria
y su Reglamento. La doctrina de este Centro Directivo («Vistos»), ha establecido que, no
obstante se viene exigiendo también, a fin de garantizar la objetividad y publicidad del
procedimiento, el titulo inmatriculable no sea meramente declarativo; que incorpore
certificacion catastral descriptiva y grafica de las fincas, en términos absolutamente
coincidentes con la descripcion de éstas en dicho titulo, de las que resulte ademas que la
finca esta catastrada a favor del transmitente o del adquirente; que se cumplimenten los
correspondientes edictos publicando el negocio que justifica la inmatriculacién y, también
que de las circunstancias concurrentes no resulte que la documentacién se haya creado
artificialmente con el objetivo de producir la inmatriculacion.

No deberia, en efecto, ser necesario insistir sobre el reforzamiento juridico que
proporciona al derecho que se inscribe el proceso inmatriculador, es decir, sobre las
importantes ventajas para el inmatriculante y graves perjuicios para terceros —en
primer lugar los que puedan alegar derechos sobre la finca adquiridos con anterioridad
(cfr. articulo 207 de la Ley Hipotecaria)- que pueden derivarse de la incorporacion de
un inmueble al Registro de la Propiedad si fuese el caso que no correspondiese
(cfr. articulos 1.3.°, 17, 34, 38, 41 y 145 entre otros de la Ley Hipotecaria). Es por ello
que las cautelas, prevenidas en la Ley y el Reglamento, la jurisprudencia y este
Centro Directivo, han de ser observadas con especial cuidado lo que, forzosamente,
obliga a cuidar la calificacion en todo el proceso, para impedir que puedan llegar a
inmatricularse fincas que no cumplen con los requisitos exigidos; lo que obligaria a
los posibles perjudicados a seguir costosos tramites para restablecer la situacién
anterior.

3. Lainmatriculacién de fincas por la via del doble titulo exige el encadenamiento de
dos adquisiciones sucesivas o directamente coordinadas con la finalidad de lograr cierta
certidumbre de que el inmatriculante es su verdadero duefio. Se busca asi que sean dos
transmisiones efectivas y reales.

En el supuesto del presente recurso, se discute la existencia misma de la doble
transmision.

Como dice la sentencia del Tribunal Supremo de 8 de marzo de 2006 (entre otras
muchas ademas de las citadas en «Vistos») «es opinidn comunmente aceptada, tanto
por la doctrina cientifica como por la jurisprudencia, que la resolucion contractual
produce sus efectos, no desde el momento de la extincién de la relacion obligatoria,
sino retroactivamente desde su celebracion, es decir, no con efectos «ex nunc», sino
«ex tuncy, lo que supone volver al estado juridico preexistente como si el negocio no se
hubiera concluido, con la secuela de que las partes contratantes deben entregarse las
cosas o las prestaciones que hubieren recibido, en cuanto la consecuencia principal de
la resolucion es destruir los efectos ya producidos, tal como se halla establecido para
los casos de rescision en el articulo 1295 del al que expresamente se remite el
articulo 1124 del mismo cuerpo legal, efectos que sustancialmente coinciden con los
previstos para los casos de nulidad en el articulo 1303, y para los supuestos de
condicion resolutoria expresa en el articulo 1123».

Es innegable en base a dicha doctrina recogida por la registradora en su nota, que la
transmision inicial, resuelto el contrato de permuta, no se produjo y por tanto la propia
resolucién en ningun caso supone una segunda transmision. El propio articulo 1.123 del
Cddigo Civil antes citado habla de restitucién, no de transmisién por lo que en ningun
caso puede considerarse la resolucion como un titulo traslativo.

4. En nada modifican lo anterior, los distintos supuestos a que hace referencia la
recurrente, bien es cierto que la doctrina de esta Direccidon General exige que haya una
mutacion juridico real en la titularidad de la finca cuya inmatriculaciéon se pretenda, de
forma que se admiten como titulos inmatriculadores negocios juridicos cuya naturaleza
traslativa es controvertida (aportaciones a la sociedad matrimonial o extinciones de
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comunidad) pero que implican un innegable desplazamiento patrimonial, siempre que se
acredite la doble transmision a que hace referencia el articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
pero en este caso la resolucion del contrato implica que el desplazamiento producido en
tanto no se instd la resolucion, una vez acordada ésta, dejé de tener efectos
retroactivamente desde la celebracion de la permuta. En definitiva, no hubo trasmisién ni
por tanto tal desplazamiento.

Tampoco puede sostenerse que iguales efectos traslativos se hubieran producido si
se hubiera articulado un segundo negocio a través de la compraventa, pues en este caso
al no resolverse el primer contrato efectivamente habria dos transmisiones, pero como se
ha reiterado en el supuesto calificado la resolucién conlleva la inexistencia de transmision
alguna.

Por otra parte, si la finca se hubiese inmatriculado, la resolucién del titulo
inmatriculador habria dado lugar a una segunda inscripcién, como dice la recurrente, pero
ésta seria cancelatoria del primer asiento y dejaria de facto sin efecto la inmatriculacion.

Del mismo modo, el tratamiento fiscal de la resolucién contractual no implica, sino
mas bien lo contrario, que se considere la existencia de dos transmisiones. De hecho la
Resolucioén a la consulta vinculante de la Direccion General de Tributos de 20 de marzo
de 2012 en un supuesto idéntico al que nos ocupa establece la aplicacion del articulo 32,
apartado 1 del Reglamento del Impuesto aprobado por Real Decreto 828/1995, de 29 de
mayo («Boletin Oficial del Estado» de 22 de junio), en los siguientes términos:

«La recuperacién del dominio como consecuencia del cumplimiento de una condicion
resolutoria expresa de la compraventa no dara lugar a practicar liquidacién por la
modalidad de «transmisiones patrimoniales onerosasy, sin que a estos efectos se precise
la existencia de una resolucion, judicial o administrativa, que asi lo declare. Ahora bien, la
no sujecion de la referida operacion a la modalidad de Transmisiones Patrimoniales
Onerosas determina la posibilidad de su tributacion por la cuota variable del documento
notarial al concurrir los requisitos exigidos en el articulo 31 del Texto Refundido del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado
por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (“BOE” de 20 de octubre)...»

Asi mismo la citada Resolucién, recogiendo la jurisprudencia del Tribunal Supremo
antes expuesta, admite una vez resuelto el contrato, la regularizacién de la situacién
tributaria de la consultante, para excluir la ganancia patrimonial declarada en su momento
por la venta ahora resuelta en cuanto a los demas impuestos que le son de aplicacion, en
el caso de la consulta IVA e IRPF.

En consecuencia no cabe, como alega la recurrente, distinguir los efectos civiles,
fiscales o registrales de la Resolucion.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacidon de la registradora en los términos que resultan de las
anteriores consideraciones.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 17 de octubre de 2014.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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