
por Jorge Romero. Registrador de la Propiedad

Casos Prácticos

Reparcelación: cesiones obligatorias

 En el ámbito de una reparcelación existen una serie de parcelas que han de ser
entregadas a la Generalitat Valenciana como consecuencia de las cesiones de carácter
obligatorio que, en tal caso, resultan de aplicación de conformidad con lo dispuesto en la

hallan fuera de la circunscripción territorial del Registro en que se procederá –en su caso-
a la inscripción de la reparcelación, de tal modo que se plantea si, con carácter previo a la

por la Generalitat: en principio, se opta por esta última solución (si bien, por alguno de los

todos los titulares de las mismas, no será necesaria ni la inscripción ni la aceptación por parte
del organismo autonómico –pues, en tal caso, puede entenderse aceptada la correspondiente
cesión-).

 La normativa autonómica valenciana exige que para inscribir toda declaración de obra

artículo artículo 3 del Decreto 55/2009, de 17 de abril, del Consell, por el que se aprueba

Anotación de embargo en procedimiento laboral

 En un procedimiento laboral se insta la práctica de anotación preventiva de embargo
para garantizar el pago de diferentes cantidades a favor de diez personas distintas: se plantea
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Hipoteca en garantía de pagarés a favor de dos personas 
distintas

determinar la cuota que corresponda a cada uno de los favorecidos en dicho derecho real
de hipoteca, así como si dicha cuota puede ser diferente para cada uno de ellos, cuestiones

Cancelación por caducidad de condición resolutoria

 Se celebra un contrato de compraventa en el que se establece, a favor del vendedor

Registro de la Propiedad determinaría la cancelación por caducidad de la citada condición.
Pues bien, en el presente acontece lo siguiente:

mismo antes de la caducidad del asiento de presentación;

-  posteriormente, una vez producida la caducidad del anterior asiento de presentación, el
comprador insta la cancelación de la citada condición resolutoria por caducidad, planteándose
el Registrador si puede proceder o no a la cancelación solicitada.

Convenio regulador de nulidad, separación o divorcio

 En un convenio regulador se procede a la liquidación de la sociedad de gananciales

cual no plantea problema; a su vez, en el mismo convenio

rechazarse,
en la medida que ello excedería del contenido del propio convenio regulador (como única

la posibilidad de incluir en el convenio regulador la vivienda habitual de la familia, siempre
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proceder a la práctica de una inscripción parcial (esto es, podría llevarse a cabo la inscripción

otorgue la pertinente escritura pública).

Propiedad horizontal tumbada: 
ob rem, con carácter alternativo

 En una propiedad horizontal tumbada integrada por cuatro viviendas unifamiliares,
el titular registral de una de dichas viviendas adquiere una porción de terreno colindante a la
misma -porción de terreno que no se halla integrada en la citada propiedad horizontal-; en tal
caso, puede procederse de dos modos distintos:

- bien, puede llevarse a cabo una
horizontal
necesidad de proceder a una redistribución de cuotas de participación;

vinculación
ob rem del terreno adquirido a la citada vivienda unifamiliar (lo que daría lugar a una
agrupación funcional).

Subrogación del comprador en hipoteca constituida 
en garantía de crédito con límite 
de disposición de dicho crédito 

(hipoteca recargable)

como consecuencia de dicha

considera que
importante- no se incrementa el importe máximo de responsabilidad hipotecaria.

Exceso de cabida en virtud 
de instancia privada de heredero único

 Se plantea si puede procederse a la inscripción de un exceso de cabida de una

o, por el contrario, es preciso que dicho exceso aparezca recogido en el correspondiente
documento público: en este punto se considera que la inscripción del exceso de cabida puede
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dicha instancia privada de heredero único -siempre que, evidentemente, en ambos casos, se
.

si bien en documento público se insta su ampliación a 50 metros cuadrados: pues bien,

Embargo preventivo: distribución de responsabilidad

responsabilidad correspondiente a cada uno de los conceptos antedichos, es posible la
práctica de la citada anotación preventiva.

Servidumbre recíproca de paso sobre escalera común

Uso de la vivienda familiar

sobre dicho inmueble realizado por el titular del mismo requerirá el consentimiento del
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Anotación preventiva de embargo sobre la nuda propiedad

 En el Registro consta la existencia de anotación preventiva de embargo sobre la nuda
propiedad de un bien inmueble, practicada a favor de la Tesorería General de la Seguridad
Social; posteriormente, como consecuencia de la extinción del usufructo, se plantea si la
anotación preventiva de embargo puede extenderse sobre el pleno dominio del inmueble
–como consecuencia de la consolidación del usufructo con la nuda propiedad-, debiendo

extinción del usufructo mediante la práctica de la correspondiente inscripción, mientras que

Anotación preventiva de suspensión por defecto subsanable y 

 En caso de que se practique anotación preventiva de suspensión por defecto subsanable

de cuatro años de la anotación se computará desde la fecha de la anotación de conversión –

sería la solución tratándose de una anotación de embargo preventivo que, posteriormente,

anotación comenzará desde la fecha en que se hubiere practicado la antedicha anotación de
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