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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13541 Resolucién de 28 de julio de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Barcelona n.° 11 a inscribir una escritura de
compraventa.

En el recurso interpuesto por don lldefonso Sanchez Prat, notario de Barcelona,
contra la negativa del registrador de la Propiedad de Barcelona numero 11, don Nicolas
Nogueroles Peird, a inscribir una escritura de compraventa.

Hechos
|

Mediante escritura, otorgada el dia 10 de enero de 2021 ante el notario de
Barcelona, don lldefonso Sanchez Prat, con el nimero 24 de protocolo, los siete
copropietarios de una vivienda (cinco de ellos casados y los dos restantes solteros) la
vendieron declarando que no se encontraban «en situacién alguna que implique la
necesidad legal de recabar el consentimiento ajeno para esta operaciony».

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Barcelona numero 11,
fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Referencia:

Numero de entrada: 742/2021. Asiento 144.
Diario 155.
Calificacion negativa/resolucién notificacion.

De conformidad con lo tipificado en los articulos 18, 19 bis y 322 de la Ley
Hipotecaria, asi como con lo previsto en los articulos 39 y 40 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, se
ha procedido a suspender la inscripcion del documento que se dira, por adolecer de
defectos.

Antecedentes de hecho.

1.° Con fecha trece de abril de dos mil veintiuno, se reintegré en este Registro,
copia fisica de la escritura de Compraventa autorizada el diez de enero de dos mil veinte
por el Notario de Barcelona don lldefonso Sanchez Prat con el nimero de protocolo 24,
cuya escritura motivo el asiento de presentacion 144 del Diario 155, mediante la cual
dofia Y. S.Q.,don J. A.D.S.,don G. O.D. S.,,don F. S. C., dofia M. T. S. C., dofia Y. S.
C. y doha S. S. C.,, venden a don I. R. B,, dofia M. J. F. B. y dofia L. R. F,, el
departamento N.° (...), sito en esta ciudad, calle (...), inscrito en el tomo y libro 2057 de
(...), folio 72, finca nUmero 45583-N de este Registro.

2.° En la comparecencia de la escritura objeto de la presente se indica que "dofa
M.S.S.C.,,dofia Y. S. Q.,dofa Y. S. C., don J. A. D. S. ydon F. C. S., estan casados
mientras que don F. S. C. y dofia M. T. S. C. son solteros".
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3.° Endicha dicha [sic] escritura manifiestan los vendedores que "... son duefios de
la finca, respecto de la cual declaran no encuontrarse [sic] en situacion alguna que
implique la necesidad legal de recabar el consentimiento ajeno para esta operacién".

4.° Dicha documentacion fue objeto de calificacion negativa con fecha diecinueve
de febrero de dos mil veinte y el cuatro de noviembre de dos mil veinte.

Fundamentos de Derecho.

1.° El articulo 18 de la Ley Hipotecaria, en su nuimero 1 sefala que "los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.".

2.° El articulo 98 del Reglamento Hipotecario establece que "el Registrador
considerara, conforme a lo prescrito en el articulo 18 de la Ley, como faltas de legalidad
en las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripcion, las que afecten a la validez de los mismos, segun las leyes que determinan
la forma de los instrumentos, siempre que resulten del texto de dichos documentos o
puedan conocerse por la simple inspeccion de ellos; y del mismo modo apreciara la no
expresion, o la expresion sin la claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias
que, segun la Ley y este Reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena de
nulidad.".

3.° El articulo 91 del Reglamento Hipotecario dispone que "cuando la Ley aplicable
exija el consentimiento de ambos cényuges para disponer de derechos sobre la vivienda
habitual de la familia, sera necesario para la inscripciéon de actos dispositivos sobre una
vivienda perteneciente a uno solo de los conyuges que el disponente manifieste en la
escritura que la vivienda no tiene aquel caracter.". Y, segun lo establecido en el
apartado 2 del articulo 234-3 del Libro Il del Cédigo Civil de Catalunya, en relacion al
articulo 231-9 de dicho Libro Il del Codigo Civil de Catalunya, relativa a la "Disposicién
de la vivienda familiar, con independencia del régimen econdmico matrimonial aplicable,
el cényuge titular, sin el consentimiento del otro, no puede hacer ningun acto de
enajenacion, de gravamen o, en general, de disposicion de su derecho sobre la vivienda
familiar o sobre los muebles de uso ordinario que comprometa el uso, aunque se refiera
a cuotas indivisas. Este consentimiento no se puede excluir por pacto ni otorgamiento
con caracter general. Si falta el consentimiento, la autoridad judicial puede autorizar el
acto, teniendo en cuenta el interés de la familia, y también si se da otra causa justa". Las
Resoluciones de la Direcccion [sic] General de Derecho y Entidades Juridicas 22 de
mayo de 2006, 11 de octubre de 2017, para el supuesto que la persona sea soltera pero
no haga constar qu [sic] esta unida en situacion de pareja estable.

En el presente caso falta la manifestacion de los disponentes casados, sobre el
caracter de la vivienda en los términos exigidos por el articulo 91 del Reglamento
Hipotecario. La manifestacion hecha por los vendedores casados, en términos
generales, sobre la no necesidad de recabar consentimientos es un juicio u opinién que
no corresponde formular a los vendedores a efectos de inscripciéon, no puede dicha
valoracion vincular al Registrador e impide a éste sobre que realice la funcion de
calificacion que le impone la Ley. La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, resolucion de 6 de marzo de 2020, ha sido muy cuidadosa en el cumplimiento
de este requisito exigiendo que se haga la manifestacion sobre la vivienda familiar
prevista en la norma. Esta manifestacion es la que no realizan los disponentes casados
en la escritura objeto de calificacion.

Resolucion.

En consecuencia, se suspende la inscripcion del documento presentado por persistir
el defecto de no contener, la manifestacion realizada por los disponentes, las
circunstancias de hecho exigidos por el Reglamento Hipotecario y, en su lugar, realizar
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una valoracion juridica que impide la calificacion registral. Asi, en la escritura no consta
la manifestacion de los vendedores casados de no ser la finca enajenada la vivienda
familiar de ninguno de ellos en los términos vistos en los anteriores hechos y
fundamentos de derecho.
Anotacion preventiva por defectos subsanables (Vid. Art. 323 de la Ley Hipotecaria).
No se ha practicado la inscripcidon que establecen los articulos 42.9 y 69 del referido
cuerpo legal, por no haber sido solicitada.

Notificacion. Autoridad e interesado.

Se procedera a la notificacion formal de la aludida calificacién con indicacién de los
recursos y de la posibilidad de solicitar la aplicacion del cuadro de sustituciones
pertinentes, por los medios admitidos, al Notario autorizante y a la parte interesada.

Prérroga de la vigencia del asiento.

Por causa de la suspension de la inscripcion del documento, su respectivo asiento de
presentacion ha quedado prorrogado durante un plazo de sesenta dias.

Contra la presente calificacion cabe: (...)

Barcelona, a cuatro de mayo de dos mil veintiuno. El Registrador. firmado
digitalmente (...) por el registrador: don Nicolas Nogueroles Peird.»

Contra la anterior nota de calificacion, don lldefonso Sanchez Prat, notario de
Barcelona, interpuso recurso el dia 31 de mayo de 2021 mediante escrito en el que
alegaba los siguientes fundamentos juridicos:

«Primero. Competencia funcional para la resolucion de este recurso.

Considera el recurrente a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
como el 6rgano legalmente competente para la resolucion del presente recurso toda vez
que:

— La escritura calificada en absoluto hace referencia, en cuanto a la manifestacion
que el otorgante hace respecto de la situaciéon en que se encuentra en relaciéon con las
fincas, a norma alguna del derecho foral catalan, sino que se trata de una manifestacion
cuya generalidad comprende cualquier exigencia que en orden a consentimientos ajenos
para la disposicion de inmuebles se incluyan en ese derecho o en el civil comUn o en
cualquier otro.

— La base legal que aduce la nota para estimar la existencia de un defecto
obstaculizador de la inscripcion es el art. 91,1 del Reglamento Hipotecario, norma que la
nota de calificacidon registral considera incumplida. Y toda vez que tal Reglamento es
norma de ambito estatal, queda a mi juicio confirmada la competencia funcional que
viene deducida de las razones antes alegadas.

Precisamente por la generalidad de la manifestacion contenida en la escritura, puede
ser especialmente (til la resolucién que al respecto dicte la Direccion General, toda vez
que, de ser estimativa del recurso, sera aplicable tanto a las exigencias materiales de la
norma de Derecho Comun como a las del Derecho especial Catalan, previniéndose de
esa manera la eventual duplicidad de criterios que eventualmente pudiera producirse
entre los diferentes drganos decisorios —estatal y autondémico— si el criterio para
determinar la competencia del 6rgano juzgador fuera la norma material que ampara la
prevencion de la citada normativa hipotecaria.

— Por ultimo, y en congruencia con el caso planteado en la Resolucion de la D.G.R. y
del N. de 18-6-2004, y tal como en dicha resolucion se afirmd, "la materia objeto de
debate..." "se refiere a la ordenacién de los registros e instrumentos publicos... que son
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cuestiones reservadas a la competencia exclusiva del Estado, conforme al
articulo 149,1.8.2 de la Constitucion y, por ende, el conocimiento del recurso interpuesto
esta atribuido a este Centro Directivo".

En todo caso, esta parte se aviene a que, si la Direccion General, no obstante, las
razones anteriores, se considerara incompetente para la resolucion de este recurso, se
sirva remitirlo al érgano que a su entender corresponda.

En cuanto al plazo de presentacion, la de este recurso cumple la normativa aplicable
toda vez que la notificacion de la calificacién recurrida se produjo, segun es de ver en la
parte superior de la misma, mediante fax de fecha 18 de mayo de 2021.

Segundo. Audencia [sic] de motivacion.

A juicio del recurrente la nota infringe lo ordenado en el art.19 bis, de la Ley
Hipotecaria, toda vez que no contiene motivacion juridica alguna de la supuesta
infraccibn que considera causa de denegacién de la inscripcion de la escritura,
limitandose a la resefia numérica de una disposicion legal, sin explicitar los motivos por
lo que ésta se considera incumplida, ni la razén de la trascendencia registral que se da a
esa supuesta infraccién ni, mucho menos, los argumentos por los que el registrador
calificante no considera la declaracién de los otorgantes antes transcrita suficiente para
tener por cumplidos los requisitos que dicha norma del art 91 Reglamento Hipotecario
establece.

En efecto, dos objeciones pone el registrador a la manifestaciéon de los otorgantes
antes transcrita:

1. Que es una valoracién de las partes que impide al registrador realizar la funcion
de calificacion.

2. Que no costa la manifestacion de los vendedores casados de no ser la finca
enajenada la vivienda familiar de ninguno de ellos.

Ninguna de las dos objeciones viene acompafada de motivacién alguna.

En cuanto la primera, no explica el sr. registrador por qué tal manifestacion de los
otorgantes le impide realizar su funcion calificadora. A este notario se le hace dificil
recurrir una razén de suspension del asiento que no entiende en absoluto y que resulta
contraria a la propia evidencia, pues es en una nota de calificacion registral donde se
contiene, lo que prueba que la manifestacion de parte es inocente del ilicito de impedir la
funcién calificadora que le registrador le imputa.

En cuanto a la segunda, no motiva el sr. registrador por qué la expresioén utilizada en
la escritura no cubre la exigencia del art 91 del Reglamento Hipotecario. De los términos
de la nota de calificacion parece deducirse que el registrador considera que el citado
articulo exige unos términos sacramentales que recojan su texto literal para entenderse
cumplido, sin que sea posible que la escritura aproveche la riqueza del lenguaje para
cumplir con lo que pide el Reglamento Hipotecario y, a la vez y de manera perfectamente
compatible, las exigencias de consentimiento ajeno contenidas en otras disposiciones,
singularmente el Codigo Civil comun y el Cédigo Civil catalan y ello tanto para casados
como para solteros, por la procedencia de tal prevencion también cuando la familia esta
formada por personas en situacion de pareja estable.

Seguir la l6gica de la nota de calificacion implicaria que, en casos como el presente,
en que la parte vendedora se compone de personas casadas y de otras solteras,
hubieran de recogerse diferentes manifestaciones de cada uno de los vendedores
ajustadas estrictamente la situacion que pudiera personalmente afectarles.

Esa inconveniente y estéril complejidad queda resuelta plenamente, a juicio de este
notario, con la manifestacion contenida en la escritura y objetada por el registrador.

Desde el punto de vista del ejercicio del legitimo derecho de defensa, esa insuficiente
motivacion, ademas de constituir una infraccion a las obligaciones que la ley y reiterada
doctrina de la Direccion General imponen al calificante, deja al interesado en una
situacion de desconcierto toda vez que se ve obligado a articular su defensa sin disponer
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de todos los elementos de juicio, deduciendo a tientas cuales puedan ser en el juicio del
registrador los motivos y argumentos que le llevan a negar al ciudadano la prestacion del
servicio publico al que aquél sirve y al que éste tiene derecho y solicita. Ante tal
parquedad en la calificacidn, el notario se ve ante la alternativa de no poder recurrir, o
tener que hacerlo eligiendo a ciegas el camino que deben seguir sus alegaciones porque
no conoce la razon real de la decision registral. Asi pues, tal situacion de desconcierto
genera el inconcebible —en un ambito que, precisamente tiene por norte la seguridad
juridica— albur de que sus posibilidades de defensa radiquen en la fortuna de acertar en
la suposicion de los ocultos motivos del funcionario calificante, cayendo en la mas
absoluta indefension en caso contrario.

Auln con esas incertidumbres, de la que es responsable Unicamente el funcionario
que tan evidentemente incumple su obligacion legal, se interpone este recurso fin de
evitar en la medida de lo posible mayores dilaciones y los consiguientes perjuicios, no
obstante considerar que la falta de motivaciéon suficiente debe ser, por si sola, motivo
suficiente para la revocacion de la nota de calificacién recurrida, y asi se solicita
expresamente.

La indefensién provocada por la falta de suficiente motivacién hace que el recurrente
se plantee la siguiente pregunta que la hace mas evidente si cabe: ies que la
manifestacion de los otorgantes deja hueco alguno para que pueda racionalmente
pensarse que, no siendo atacable por falsedad, pueda amparar una reserva mental o
encubrir un doble sentido que permitiera violar la exigencia legal? De ser asi, reitero que
la nota de calificaciéon deberia explicarlo. Tal esfuerzo, ademas de cumplir las normas
aludidas sobre motivacion, constituiria, de ser aceptable el argumento, una ensefianza
que este Notario no so6lo reconoceria, sino que valoraria enormemente, toda vez que
viene manteniendo (por supuesto cuando de la indagacién previa hecha sobre los
otorgantes resulta procedente) la misma clausula desde hace mas de veinte afios
considerandola irreprochable desde el punto de vista legal y practica desde la
perspectiva de la organizacion de la oficina y la deseable evitacién de enmiendas cada
vez que las circunstancias del caso no se ajustan en lo meramente accesorio a los datos
inicialmente recibidos. Y lo mismo debe haber sido considerado por todos los
registradores de toda Espafa que han calificado mis escrituras durante las dos ultimas
décadas, incluido muy probablemente aquél contra cuya calificacion se presenta este
recurso.

Desde este punto de vista del cumplimiento del requisito sustantivo, poco mas cree el
recurrente que puede anadir, dado precisamente lo misterioso de los motivos que en
contra debe tener el Sr. registrador. Particularmente se le plantea la duda de si el
funcionario calificante cree exigible una férmula sacramental determinada para que el
requisito sustantivo quede cubierto y, en caso afirmativo, ddonde fundamenta tal exigencia
tan contraria a los principios elementales de nuestro Derecho, reacio a la solemnidad
esclerotizada de las férmulas que caracterizan tradiciones juridicas anticuadas y/o
extrafas a la nuestra.

Al criterio del 6rgano que debe resolver este recurso queda, pues, decidir lo
pertinente tras la lectura de la declaracion escrituraria en cuestion.

Tercero. Sobre el cumplimiento de los requisitos sustantivos y su trascendencia
registral.

De lo expresado respecto de la falta de motivacion en el apartado anterior se deduce
también el argumento de fondo fundamental, a juicio de este notario, para la resolucion
del recurso ya que la expresion contenida en la escritura cumple perfecta y
satisfactoriamente el requisito exigido por la legislacion hipotecaria, con base en la civil
tanto comun como catalana, respecto a la condicion de la vivienda objeto de la escritura,
ya que si esta fuera la habitual familiar de cualquiera de los comparecientes con su
cényuge o con pareja estable, si se encontraria el transmitente en situaciéon legal que
implicaria la necesidad de consentimiento ajeno para la transmision. Y, a la vez, el texto
discutido aqui salva y evita las dificultades que se derivan de la falta de tipificacion legal
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de los conceptos de "habitual" y "familiar", dificultades que reiteradamente ha puesto de
manifiesto la Direccién General en sus resoluciones, entre otras y significativamente, en
la alegada por el registrador de fecha 6 de marzo de 2020.

Poco mas se puede argumentar sobre dicha circunstancia porque no se le ocurre a
este recurrente qué interpretacion alternativa puede racionalmente darse a esa
manifestacion por la que pueda plantear dudas acerca de que efectivamente abarca
plenamente la exigencia legal. Sélo desde el presupuesto —contrario a nuestra tradicion
juridica y la inveterada doctrina de la Direcciéon General- de que sea exigible una férmula
sacramental para el caso, podria sostenerse la calificacion registral recurrida.

Y, siendo ello de elemental conocimiento para el érgano juzgador, asi como el hecho
de que la exigencia de cualquier féormula sacramental que pueda imaginarse resultaria
estéril juridicamente y entorpecedora de la fluidez deseable en la prestacion del servicio
registral, no resulta pertinente insistir en ello.

Por otro lado, la referencia que el registrador hace en apoyo de su calificacion a la
Resolucién de 6 de marzo de 2020, resulta contraproducente para justificar la nota, pues
tal resolucion resuelve la cuestidon de si la expresion "vivienda habitual" es suficiente a
los efectos del art. 91 Reglamento Hipotecario, o es preciso qua se afiada el caracter
"familiar" de la vivienda. Es decir, estamos ante un caso diametralmente contrario en su
fundamento al del presente, pues alli se reprochaba la cortedad de la manifestacion y
aqui (siempre segun lo que el recurrente deduce del laconismo de la nota registral)
parece que lo que se reprocha es la generalidad de la declaracion de los otorgantes. Y,
dado que esa generalidad obviamente si comprende el hecho de que la vivienda,
ademas de habitual, sea la familiar, resulta que la doctrina de la resolucién citada por el
registrador apoya, en lugar de contradecir, la correccion del texto de la escritura
calificada y, correspondientemente, desautoriza los términos de la calificacién ahora
recurrida.

En conclusién, a juicio de esta parte, la manifestacion objetada por la nota de
calificacion cumple plenamente las exigencias del art. 91 del reglamento Notarial y sélo
por no ser bien entendida por el sr. registrador, o porque este desconfie o suponga que
encubre algun sentido oculto o reserva mental con los que se pretenda ocultar que la
vivienda si es la habitual familiar de alguno de los vendedores puede entenderse que la
nota de calificacion la haya considerado invalida a los efectos de dicho articulo. Pero ni
de su interpretacion gramatical y légica se desprende conclusion alguna en tal sentido, ni
aclara el registrador qué es lo que entiende en realidad dicho en esa manifestacion ni,
por descontado, la seguridad juridica y la debida prestacion del servicio publico registral
admiten que la calificacion se base en conjeturas, prevenciones, suposiciones o
sospechas fruto de la subjetividad del calificador y sin apoyo objetivo alguno ni en la
literalidad de la manifestacion ni en el Derecho.

Cuarto. Articulos 19 bis, 324 a 327 Ley Hipotecaria y concordantes de su
Reglamento y cuantas otras disposiciones, doctrina y jurisprudencia resulten
mencionadas en el texto de este recurso y las demas que sean de aplicacion a juicio de
la Direccion General.»

Y

Mediante escrito, de fecha 14 de junio de 2021, el registrador de la Propiedad emitid
informe y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 148.1.8.2 de la Constitucion Espanola; 9, 10, 24, 40, 66, 69, 70,
87.2, 90, 464, 1320, 1321, 1346, 1406 y 1955 del Cddigo Civil; 1, 3 y 4 del Cédigo de
Comercio; 1, 2, 9, 13, 18, 19 bis, 21, 38, 129.2.b) y 322 y siguientes de la Ley
Hipotecaria; 231-9 y 234-3 del Cddigo civil de Catalufia; 190 del Cédigo de Derecho
Foral de Aragén; 1, 2 y 3 de la Ley 5/2009, de 28 de abril, de los recursos contra la
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calificacion negativa de los titulos o las clausulas concretas en materia de derecho
catalan que deban inscribirse en un registro de la propiedad, mercantil o de bienes
muebles de Catalufia; 7 y 91 del Reglamento Hipotecario; 148 del Reglamento Notarial;
las Sentencias del Tribunal Constitucional nimero 156/1993, de 6 de mayo, y 4/2014,
de 16 de enero; las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 31 de
diciembre de 1994, 10 de marzo de 1998, 8 de octubre de 2010, 6 de marzo de 2015, 3
de mayo de 2016 y 27 de noviembre de 2017; las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 10 de noviembre de 1987, 16 de junio de 1993, 27 de
junio de 1994, 7 de julio de 1998, 4 de marzo de 1999, 31 de marzo de 2000, 16 y 17 de
septiembre y 15 y 19 de octubre de 2004, 20 de abril y 17 y 23 de mayo de 2005, 20 de
enero y 22 de mayo de 2006, 31 de enero y 7 de diciembre de 2007, 11 de febrero
de 2008, 22 de julio de 2009, 28 de septiembre y 13 de diciembre de 2010, 5 de enero
y 7 de julio de 2011, 26 de noviembre de 2013, 21 de septiembre y 12 y 19 de diciembre
de 2017, 11 de enero, 5 de marzo, 13 de junio y 9 de octubre de 2018 y 29 de agosto
de 2019; las Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 6 de marzo y 16 de junio y 22 de octubre de 2020 vy, respecto de la motivacion de la
calificacion, las Resoluciones de la Direccidon General de los Registros y del Notariado
de 2 de octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16
y 28 de marzo, 1 de abril y 13 de octubre de 2005, 25 de octubre de 2007, 14 de abril, 8
de mayo y 3 de diciembre de 2010, 26 de enero de 2011, 28 de febrero, 22 de mayo y 20
de julio de 2012, 9 de julio, 8 de octubre y 12, 16, 17, y 20 de diciembre de 2013, 19 de
marzo y 10 de junio de 2014, 2 de febrero de 2015, 12 de febrero de 2016, 26 de abril,
19 de junio y 12 de diciembre de 2017, 21 de noviembre de 2018, 1 de marzo y 20 de
junio de 2019 y 7 de enero de 2020, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 29 de octubre de 2020 y 18 de febrero y 18 de marzo
de 2021.

1. Mediante la escritura cuya calificacion es objeto de impugnacién se formaliza la
venta de una vivienda por los siete copropietarios de ésta (cinco de ellos casados y los
dos restantes solteros), quienes declaran que no se encuentran «en situacion alguna que
implique la necesidad legal de recabar el consentimiento ajeno para esta operacién».

El registrador suspende la inscripcion solicitada porque no consta la manifestacion de
los vendedores casados de no ser la finca enajenada la vivienda familiar de ninguno de
ellos, en los términos exigidos por el articulo 91 del Reglamento Hipotecario.

2. Como cuestion previa, esta Direccion General debe decidir sobre su propia
competencia para resolver el presente recurso. Y hay que afirmar que este Centro
Directivo es el Unico organismo competente para resolverlo, por lo que procede reiterar y
reafirmar la doctrina sentada sobre esta cuestion (cfr., por todas, Resoluciones de 29 de
agosto de 2019 y 22 de octubre de 2020).

Esa doctrina de este Centro Directivo ha sido y es meridianamente clara al
establecer, en aplicacion de lo dispuesto en la Ley 5/2009, de 28 de abril, del Parlamento
de Catalufa, parcialmente derogada por la Sentencia del Tribunal Constitucional
numero 4/2014, de 16 de enero, que la Direccion General de Derecho y Entidades
Juridicas de la Generalidad de Cataluna es competente para la resolucion de los
recursos contra la calificacion registral uUnicamente cuando «las calificaciones
impugnadas o los recursos se fundamenten de forma exclusiva en normas del derecho
catalan o en su infracciéon», mientras que «la competencia para resolver recursos mixtos,
es decir, basados en cuestiones especificas de derecho catalan como, ademas, en
cuestiones de derecho comun u otros derechos corresponde a la Direccion General de
los Registros y del Notariado».

La citada sentencia del Tribunal Constitucional resuelve lo siguiente:

«(...) Encuadrado el debate en los términos expuestos, segin se desprende del
articulo 3.4 antes transcrito, el érgano administrativo competente para conocer de los
recursos gubernativos varia dependiendo de la invocacion que, en cualquiera de ellos,
se haga de la normativa estatal o autondmica. Se establece una regla sobre la
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acumulacion de recursos gubernativos dirigidos contra una misma calificacion registral
negativa que impone, por el solo hecho de que uno de ellos se base en normas de
Derecho catalan o en su infraccion, una vis atractiva a favor de la Direccion General de
Derecho y Entidades Juridicas de la Generalitat, habilitandola para sustanciarlos todos
en una sola pieza, incluidos los que no aleguen la infracciéon de una norma del Derecho
catalan.

Es evidente que tal atribucién excede de la competencia estatutariamente asumida
por la Comunidad Auténoma de Catalufia para resolver estos recursos gubernativos, que
se circunscribe estrictamente a la "calificacion de los titulos o las clausulas concretas en
materia de derecho catalan" (art. 147.2 EAC), siendo su finalidad, tal y como se declara
en la exposiciéon de motivos de la de la Ley del Parlamento de Catalufia 5/2009, la de
preservar y proteger el Derecho catalan. Es igualmente evidente que esta habilitacion
estatutaria no incluye —ni podria incluir- la preservacion o proteccién de otros Derechos
forales o especiales, ni del Derecho civil comun.

(...) En conclusién, resulta contrario al bloque de la constitucionalidad el articulo 3.4
impugnado, en cuanto atribuye a la Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas
de la Generalitat la competencia para resolver los recursos cuando las cuestiones
registrales planteadas exceden del marco estricto del Derecho civil catalan. Incurre asi el
precepto en inconstitucionalidad y nulidad en los incisos "y al menos uno se basa en
normas del Derecho catalan o en su infraccién" e "incluidos los que no aleguen la
infraccion de una norma del Derecho catalan” (...)»

Y mas clara no puede ser la postura de esta Direccion General, expresada en
Resolucién de 21 de septiembre de 2017 (en linea con anteriores pronunciamientos
de 29 de mayo y 9 de junio de 2017, también seguida en Resolucion de 5 de marzo
de 2018), y que no cabe sino ratificar y reiterar:

«Segun el articulo 324 de la Ley Hipotecaria "las calificaciones negativas del
registrador podran recurrirse potestativamente ante la Direccion General de los Registros
y del Notariado en la forma y segun los tramites previstos en los articulos siguientes, o
ser impugnadas directamente ante los juzgados de la capital de la provincia a la que
pertenezca el lugar en que esté situado el inmueble, siendo de aplicacioén las normas del
juicio verbal y observandose, en la medida en que le sean aplicables, las disposiciones
contenidas en el articulo 328 de esta Ley. Cuando el conocimiento del recurso esté
atribuido por los Estatutos de Autonomia a los érganos jurisdiccionales radicados en la
Comunidad Auténoma en que esté demarcado el Registro de la Propiedad, el recurso se
interpondra ante el 6rgano jurisdiccional competente. Si se hubiera interpuesto ante la
mencionada Direccién General, ésta lo remitira a dicho 6rgano”.

Por su parte, el articulo 147.2 del Estatuto de Autonomia de Catalufia atribuye a la
Generalitat la competencia exclusiva en materia de régimen de los recursos sobre la
calificacion de los titulos o las clausulas concretas en materia de Derecho catalan que
deban inscribirse en un Registro de la Propiedad, Mercantil o de Bienes Muebles de
Catalufa, competencia desarrollada por la Ley 5/2009, de 28 de abril, del Parlamento de
Catalufha, que, tras su anulacion parcial por la Sentencia del Tribunal Constitucional
numero 4/2014, de 16 de enero, atribuye a la Direccié General de Dret i d’Entitats
Juridiques de la Generalitat de Catalufia la resolucion de los recursos contra la
calificacion registral unicamente cuando "las calificaciones impugnadas o los recursos se
fundamenten de forma exclusiva en normas del derecho catalan o en su infracciéon”
(articulos 1 y 3.4); anadiendo el apartado 3 del articulo 3 de la misma Ley que "si la
persona que presenta el recurso en el Registro lo interpone ante la Direccion General de
los Registros y del Notariado, y el registrador o registradora, manteniendo la calificacion,
entiende que, en aplicacion del articulo 1, es competente la Direcciéon General de
Derecho y de Entidades Juridicas, debera formar expediente en los términos
establecidos legalmente y elevarlo a esta ultima con la advertencia expresa de aquel
hecho".
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Ello es asi porque la citada Sentencia del Tribunal Constitucional de 16 de enero
de 2014 en el recurso de inconstitucionalidad nimero 107/2010 planteado contra la Ley
catalana 5/2009 entendié que todo lo no incluido en los términos estrictos del precepto
competencial estatutario constituye competencia exclusiva e indisponible del Estado, que
no puede ser menoscabada a partir de la competencia de la Comunidad Auténoma para
la conservacion, modificacion y desarrollo de su Derecho civil propio, aun cuando
hubiera sido objeto de regulacién en el Derecho civil catalan; por lo que se concluye que
la competencia para resolver recursos mixtos, es decir, basados en cuestiones
especificas de derecho catalan comprendiendo, ademas, otras cuestiones de derecho
comun u otro tipo de derecho —registral, consumo, etc.—, corresponde a esta Direccidn
General de los Registros y del Notariado.

Por tanto, cuando las calificaciones impugnadas o los recursos se fundamenten, de
forma exclusiva, en normas de Derecho catalan o en su infraccion, los registradores
deberan remitir el expediente formado a la Direcci6 General de Dret i d’Entitats
Juridiques de Catalufia, aun cuando se hayan interpuesto ante esta Direccién General
de los Registros y del Notariado. Por el contrario, cuando la calificacién impugnada o los
recursos se fundamenten, ademas, o exclusivamente, en otras normas o en motivos
ajenos al Derecho catalan, como es el caso presente, el registrador debera dar al
recurso la tramitacion prevista en la Ley Hipotecaria y remitir el expediente formado a
esta Direccion General de los Registros y del Notariado en cumplimiento del articulo 324
de la Ley Hipotecaria.

Con base en todo lo expuesto este Centro Directivo se considera competente para
resolver el presento recurso ya que la materia discutida no es de Derecho especial
catalan, sino de Derecho registral como es la referente a los medios de rectificacion del
Registro de la Propiedad.»

A mayor abundamiento, en el presente caso no se debate sobre la aplicacion de una
norma sustantiva de Derecho especial catalan, pues tanto el registrador como el notario
estan de acuerdo en la aplicacion del apartado 2 del articulo 234-3 en relacion con
articulo 231-9 del Cddigo Civil de Cataluna, sino que debe decidirse si en la aplicacién
de tales normas se ha respetado lo establecido en el articulo 91 del Reglamento
Hipotecario respecto de los titulos inscribibles en el Registro de la Propiedad (cabe
recordar que la ordenacion de los registros e instrumentos publicos y a las normas para
resolver los conflictos de leyes, que son cuestiones reservadas a la competencia
exclusiva del Estado, conforme al articulo 149.1.8.2 de la Constitucion).

3. Respecto de las alegaciones del recurrente relativas a la falta de motivacion de
la calificacion impugnada, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segun la
cual cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a los
principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al consignarse los
defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquélla exprese también
una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el
interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion (cfr. articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de 1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril
de 2010, 26 de enero de 2011, 20 de julio de 2012, 12 de febrero de 2016, 26 de abril
y 19 de junio de 2017, 21 de noviembre de 2018, 1 de marzo de 2019, 7 de enero
de 2020 y 18 de febrero y 18 de marzo de 2021, entre otras muchas). Es indudable que,
de este modo, seran efectivas las garantias del interesado recurrente, quien al conocer
en el momento inicial los argumentos en que el registrador funda juridicamente su
negativa a la inscripcién solicitada podra alegar los fundamentos de Derecho en los que
apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los hechos y razonamientos aducidos por el
registrador que pudieran ser relevantes para la Resolucion del recurso. También ha
mantenido esta Direccién General (vid., por todas, las Resoluciones de 25 de octubre
de 2007 y 28 de febrero y 20 de julio de 2012) que no basta con la mera cita rutinaria de
un precepto legal (o de Resoluciones de este Centro Directivo), sino que es necesario
justificar la razén por la que el precepto de que se trate es de aplicacion y la
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interpretacion que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de
las citadas Resoluciones), ya que sélo de ese modo se podra combatir la calificacion
dictada para el supuesto de que no se considere adecuada la misma.

No obstante, conviene tener en cuenta que es también doctrina del indicado Centro
Directivo (Resoluciones de 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de
abril y 13 de octubre de 2005, 8 de mayo y 3 de diciembre de 2010, 28 de febrero, 22 de
mayo y 20 de julio de 2012, 9 de julio, 8 de octubre y 12, 16, 17, y 20 de diciembre
de 2013, 19 de marzo y 10 de junio de 2014, 2 de febrero de 2015, 12 de diciembre
de 2017, 20 de junio de 2019, 29 de octubre de 2020 y 18 de febrero de 2021, entre
otras) que aun cuando la argumentacién en que se fundamente la calificacion haya sido
expresada de modo escueto, cabe la tramitacion del expediente y entrar en el fondo del
asunto si expresa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que el
interesado ha podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, segun el contenido
del escrito de interposicion del recurso.

En el presente caso el registrador ha expresado con claridad el defecto y ha fundado
aquél en diversos preceptos, por lo que no cabe concluir que haya incurrido en una
situacién de falta de motivacion juridica. La motivacion ha sido suficientemente expresiva
de la razén que justifica su negativa a la inscripcién, de modo que el recurrente ha
podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, como lo demuestra el contenido
del escrito de impugnacion.

4. En relacién con la cuestion de fondo planteada, la ley protege especialmente la
vivienda familiar habitual, tratese de vivienda simplemente conyugal, tratese de vivienda
en la que, ademas de los conyuges vivan los hijos comunes o los que cada conyuge
hubiera habido antes del matrimonio. Entre las técnicas de tutela de la vivienda familiar
figura la que establece el articulo 1320 del Cadigo Civil. Este articulo, en la redaccion
dada por la Ley 11/1981, de 13 de mayo, preceptliia que, «para disponer de los derechos
sobre la vivienda habitual y los muebles de uso ordinario de la familia, aunque tales
derechos pertenezcan a uno solo de los cényuges, se requerira el consentimiento de
ambos o, en su caso, autorizacién judicial», afiadiendo que «la manifestacién errénea o
falsa del disponente sobre el caracter de la vivienda no perjudicara al adquirente de
buena fe». Con esta norma legal se introdujo en el Derecho espafiol una singular
protecciéon de la vivienda familiar en situacién de normalidad matrimonial. Pero no se
trata de una norma especifica del Derecho civil comun, sino que la misma, con variantes,
existe también en otros Derechos civiles de Espafa, como es el caso del Derecho civil
aragonés (articulo 190 del Cédigo del Derecho Foral de Aragén) y Derecho civil catalan,
éste aplicable en el presente caso. Asi, segun el articulo 231-9 del Cdédigo Civil de
Catalufa, «1. Con independencia del régimen econdmico matrimonial aplicable, el
conyuge titular, sin el consentimiento del otro, no puede hacer acto alguno de
enajenacion, gravamen o, en general, disposicion de su derecho sobre la vivienda
familiar o sobre los muebles de uso ordinario que comprometa su uso, aunque se refiera
a cuotas indivisas (...)».

5. Con la finalidad de evitar que ingresen en el Registro actos impugnables vy, a la
vez, con la de contribuir a la realizacion de los fines pretendidos con la norma sustantiva,
el articulo 91 del Reglamento Hipotecario exige —para la inscripcion del acto dispositivo
que recaiga sobre un inmueble apto para vivienda y en el que no concurra el
consentimiento de ambos conyuges, o en su caso autorizacion judicial supletoria, cuando
sea exigible para disponer de derechos sobre la vivienda habitual de la familia segun la
ley aplicable— bien la justificacion de que el inmueble no tiene el caracter de vivienda
habitual de la familia, bien que el disponente lo manifieste asi.

Este precepto reglamentario, habida cuenta de la dificultad calificadora respecto de
esa circunstancia de hecho —ser o no vivienda habitual familiar— en virtud de la limitacion
de los medios que en tal cometido puede utilizar el registrador (articulo 18 de la Ley
Hipotecaria), exige la manifestacion negativa para acceder a la inscripcion, sin perjuicio
de que pueda justificarse fehacientemente de otro modo que la vivienda transmitida no
es la habitual de la familia. Con esta manifestacion se obtiene garantia suficiente, a los
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solos efectos de practicar la inscripcioén, de la no concurrencia de aquella circunstancia y
de la consiguiente validez del acto dispositivo unilateral.

Como afirmoé este Centro Directivo en Resolucion de 6 de marzo de 2020, debe
atenderse a la finalidad de tales normas protectoras de la vivienda habitual familiar, de
modo que el cumplimiento de las mismas quede asegurado inequivocamente.

Por la precision técnica que debe siempre exigirse a todo documento notarial (cfr.
articulo 148 del Reglamento Notarial), habida cuenta de sus efectos, y especialmente de
la trascendencia que la ley atribuye hoy a la manifestacién sobre el caracter de vivienda
habitual de la familia en los actos dispositivos sobre la misma, debe exigirse rigor en su
constancia en el instrumento publico. Por ello, con expresiones genéricas, imprecisas 0
ambiguas no puede entenderse que en la escritura se hayan cumplido adecuadamente
con las exigencias legales y reglamentarias referidas.

Por ello, en el presente caso, no puede entenderse que la referida norma del
articulo 91 del Reglamento Hipotecario, en cuanto exige una manifestacion especifica
sobre un hecho concreto (que la finca no sea vivienda habitual de la familia), quede
cumplida con la genérica afirmacion de que los vendedores no se encuentran «en
situacion alguna que implique la necesidad legal de recabar el consentimiento ajeno para
esta operacién»; igual que no que seria suficiente, por ejemplo, la mera afirmacién de
que el acto dispositivo cumple todos los requisitos legales.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada.

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, 28 de julio de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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