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CASOS PRACTICOS

CristinaMartinezRuiz. Registradorade la Propiedad

DESHEREDACION

Sepresentaen el Registrounaescrituradeparticiéndelaherenciadeun sefior queestabacasadoen
régimendeganancialesy teniahijos.

Enel testamento, €l causantedesheredd asumuijer por haberincumplidogravey reiteradamentelos
deberesconyugales(art. 855.1 CC), desheredatambiénasushijospor injuriasgravesdepalabra( art.
853.2CC), einstituyeherederaalasefioraqueel cuidaba.

Laescriturade particién de herenciase otorgapor laherederay por laviuda, gue comparece para
liquidar lasociedad degananciales,y, unavez liquidada, dichaherederasead)udicatodosl osbienesque
integranlaherenciadel causantepor entender queeslaunicainteresadaendichaherencia

Sinembargo, estonoescorrecto, yaqueestaescrituradeparticion hereditariaol vidaloqueestabl ece
el articulo857 CC. Dichoarticulo sefialaque*loshijoso descendientesdel desheredado ocuparansu
lugar y conservaran |os derechos de hereder os for zosos respecto de la legitima” .

Por o tanto, paraque esta escriturade particién hereditariapuedainscribirse deberarectificarse,
rectificacidngquecons stirdenqued Notarioautorizantedeclararequenoexistendescendientesdel oshijos
desheredados, yaque, en caso deexistir, estosdescendi entesdeberdn concurrir al otorgamientodela
escrituradeparticion puestoque, tal y comoindicael CC, conservan suderechocomo herederosforzosos

respectodelalegitima

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA CONYUGAL

End Registrounafincafigurainscritaanombredeunmatrimonio. Dichomatrimoniosesepara, y, como
consecuenciadelaliquidaci ondelasociedad conyugal, seadjudicael dominiodedichaviviendaalamuijer
sefidl @ndose queel uso delamismaseconcedeal oshijosy alamadre.

Endl Registroseinscribelaplenodominiodelafincaafavor delamadre, y, d margen, sepracticauna
notamarginal enlaque seestablece esederecho deuso afavor deloshijosy delamadre.

Posteriormentelamadrevendeesaviviendaperolanotanosecancela, y, ahora, e comprador quiere
cancelarlay planteaal Registrador quéesloguetienequehacer paraello.

Si loshijosfueranmayoresdeedad, bastariael consentimientodel osmismosy delamadreparacancelar
lanota, el problemaesque son menoresdeedad.

Algunoscontertuliosentendieronquedado quel oslegitimosrepresentantesdel oshijosmenoresson
lostitularesdelapatriapotestad, |lanotamargina sepodriacancelar si prestan suconsentimientotantoel
padrecomolamadre.

Sinembargo, lamayoriadel oscontertuliosentendieronqueesto noessuficiente, yaquesetratadeun
as entoquesepracti coainstanciasdel aautoridadjudicid frutodeun conveni o entreunosesposos, esdecir,
ensumomento parapracticar dichoasientointervinierontresvol untades, ladel osespososy ladel juez,
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por ello, paraahoracancel ar dichanotadeberanlospadresacudir al juezy solicitar dichacancel acion,y
s el juez entiendequedeellono sederivaperjuicio paralosmenoresdeberaconcederla.

PROCEDIMIENTO DECLARATIVO

Sepresentaenel Registrounmandamientojudicial recaido enunprocedimientodecl arativodemenor
cuantiaenel queunashermanasdemandanalaviuday losherederosdel titular registral deunafinca.

L afincaestai nscritaene Registroanombredeunmeatrimonio. Segunresultadel osautosesematrimonio
vendidlafincaverbalmenteen1970al ospadresdelasdemandantes, y en 1976 dichaventaseformalizd
enundocumento privado queseperdio.

L ashermanasdemandantesa eganquesonduefiasdel afincaenvirtud delacompraventadesuspadres,
y, ademasy subsidiariamente, por prescripciénadquisitiva, dado quevivenendichafincadesde 1970.

Lamadrecompradoramurié en 1997y el padre comprador murid con posterioridad, aunqueno se
especificalafecha.

El mandamientoreconocee derechodelasdemandantes, y ordenaqueseinscribalafincaafavor de
|lasdemandantescomo miembrosdelacomunidad hereditariadel osdospadresfallecidos.

Sinembargo, estainscripci6n no puedepracti carseyaqueexisteun problemadetracto sucesivo, y un
problemadecaracter fiscal . Esdecir, quienesadquirieronlafincapor prescripcionadquisitivafueronlos
padresfallecidos, puesto que, al tiempodemorir, yahabiatranscurrido el tiempo necesario paradicha
prescripcion. Elloimplicaquelostitularesdelafincason los padres, conlo que deberdordenarsela
inscripciénafavor delosmismos, indicando susdatos, y, con posterioridad, hacer lacorrespondiente
particién hereditariapor todosl osinteresadosenlasdosherenciasy liquidar € correspondienteimpuesto
sucesorio.

REPARCELACION

Se presentaunaescriturade reparcel acion voluntariaotorgadapor el urbanizador y por todoslos
titularesdel dominiodelasfincas.

Sobre unadelasfincas existe unahipotecay sobreotradelasfincasexiste un derecho detanteoy
retracto convencional afavor deuntercero, sin embargo, ni €l titular de este derecho ni el acreedor
hipotecariointervinieronene procedimientoreparcel atorio.

Dado quesetratade unareparcel acionvoluntaria, esnecesario queen dicho procedimiento hayan
participadotodoslostitularesdel dominio, derechosreal esy cargasafectadospor lareparcel acion, por
loquedeberanratificar dichaescrituraparaquel areparcel acion puedainscribirse, nobastando e simple
requerimiento por un determinado plazo de tiempo sin que dichos sefiores hayan manifestado su
disconformidad que, antelanotadecalificaciéndel Registrador, serealizéalosmismos.

PROHIBICION DE DISPONER TESTAMENTARIA

Unsefior fallecebg otestamentoend quetrasdeclarar quecarecedelegitimarios, instituyeherederas
adosl nstitucionesReligiosasbajolaprohibiciondedisponer detodosl osbienes.

L aRegistradoraseplanteaquéhacer con esaprohibiciondedisponer, yaqueal tratarsedepersonas
juridicasy tener, enprincipio, unaduraci dnindefinida, setratariadeunaprohibicion dedisponer perpetua,
y,conarregloaloestablecidoené articulo 785.2y 786 CC, en principio serian nulas, por lo que, con
arregloaloestablecidoend art. 26.3infineLH, noserianinscribiblesal noservdlidasseglinlalegidacion

vigente.
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Sinembargo, lamayoriadel oscontertuliosentendieronquenosepuedeinscribirlosbieneshereditarios
afavor deesasdos| nstitucioneslibresdelaprohibiciondedisponer por considerarlanula, yaquecondlo,
estariamosinterpretando el testamentoy lavoluntadtestamentaria, y ello correspondeal Juez.

Por |otanto, deberasuspenderselainscripciondel osbieneshereditarioshastaqueel Juezdeclarela
nulidad dedichaprohibiciéndedisponer.

HIPOTECA EN GARANTIA DE PRECIO APLAZADO RESPRESENTADO POR
PAGARES

End Registrofigurainscritaunacompraventacon precio aplazado representado por pagarésy una
posterior hipotecaconstituidaengarantiadel pago dedicho precioaplazado.

Sepresentaal Registroun actanotarial por laquesesolicitaque sehagaconstar el pago del precio
aplazadoy secancel elahipotecaqueseconstituyd ensugarantia, acreditandoqueharedizadodichopago
yaqueel comprador tieneen su poder dichospagarés, quelosinutilizaeincorporaal acta.

Sinembargo, salvo queestaposi bilidad sehubi erapactado expresamenteenlaescritura, laindicada
hipotecano sevaapoder cancelar por estemedioyaque, tal y como establecelaRDGRN 12-2-1999,
no sepuedeaplicar anal 6gicamenteal ospagarésladoctrinaestabl ecidaparalasletrasdecambio.

Parapoder cancel ar estahipotecaseranecesariojustificar larealidad dedicho pago, loquesdlopodra
tener lugar mediantelacorrespondienteescrituradecartadepago, yaque* lospagarés, adiferenciadel as
letrasdecambi o, son documentosprivadoscreadospor particul aresy carentesdedatosidentificativos
inequivocosquepermitanasegurar quel ospagarésincorporadoseinutilizadosend acta, sonlosmismos
gquelosqueseemitieronal otorgar laescrituradecompraventa, por loquelatenenciadel osmismospor
el comprador no permitetener por justificado aefectosregistrales, el pago del precioaplazado, ni, por
consiguiente, laextinciondelagarantiapor laextinciéndelaobligacion”.
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