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RESOLUCION de 10 de enero de 2019, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacion del registrador de la propiedad de Felanitx n.° 2, por la
que se suspendio la calificaciéon de una solicitud de cancelacién de una condicién resolutoria.

(BOE de 6 de febrero de 2019)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Instancia privada solicitando la cancelacién de una condicion resolutoria
en garantia de precio aplazado, acompainada de escritura de carta de pago, sin que conste el sello
de la autoridad fiscal competente. El registrador, ante cualquier operacién juridica cuya registracion se
solicite, no sélo ha de calificar su validez vy licitud, sino decidir también si se halla sujeta o no a impuestos;
la valoracion que haga de este ultimo aspecto no sera definitiva en el plano fiscal, pues no le corresponde
la competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstante, sera suficiente bien para
acceder, en caso afirmativo, a la inscripciéon sin necesidad de que la Administracién fiscal ratifique la no
sujecion, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se acredite adecuadamente el pago,
exencion, prescripcion o incluso la no sujecion respecto del impuesto que aquel consideré aplicable, de
modo que el registrador, al sélo efecto de decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no sujecion fiscal
del acto inscribible, evitando una multiplicacién injustificada de los tramites pertinentes para el adecuado
desenvolvimiento de la actividad juridica registral. A ello hay que afiadir que el registrador debe favorecer
la practica de la inscripcion, siempre que se cumplan todos los demas requisitos del procedimiento
registral, tales como rogacion, legalidad y especialidad, dentro de sus limites naturales y proporcionales. El
registrador en su calificacién puede e incluso debe consultar los registros juridicos o administrativos
existentes a su alcance para asegurar la legalidad y validez de los actos susceptibles de inscripcion, y esta
actuacion no debe servir solo para controlar la correcta actuacion o la adecuada intervencion de un
representante o la vigencia de su poder, la situacién de un inmueble o sus construcciones, sino también
para poder comprobar la adecuacidon de un documento cuya existencia es solo presunta al haberse
incorporado por medio de una fotocopia, a los efectos de favorecer y facilitar la inscripcion. El registrador
puede obtener datos necesarios para la inscripcion en tanto los mismos resultan de organismos oficiales a
los que aquél puede acceder directamente, no sélo para lograr mayor acierto en la calificacion, sino
también para liberar a los interesados de presentar documentos que puede obtener directamente cuando
ello le sea factible sin paralizar el procedimiento registral.

PRECEPTOS:

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 18, 19 bis, 82, 254 y 255.
Orden Baleares de 28 de diciembre de 2009 (procedimiento de pago y presentacién de documentacion
con trascendencia tributaria por via telematica y se crea el Tablén de anuncios electrénico), art. 10.

En el recurso interpuesto por don Jesus Maria Morote Mendoza, notario de Palma de Mallorca, contra la
nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Felanitx nimero 2, don Alvaro Lazaro Martinez, por la que
se suspendio la calificacion de una solicitud de cancelaciéon de una condicién resolutoria.

Hechos
|

Mediante instancia, suscrita el dia 23 de agosto de 2018 por don A. M. R. C., en representacion de la
entidad «Hotel Cabrera S.A.», se solicitd la cancelacién de la condicion resolutoria establecida en garantia del
pago del precio aplazado de determinada compraventa, cancelable entre otros medios «(...) mediante la escritura
de carta de pago, la protocolizacion notarial del certificado emitido por la entidad bancaria, o haciendo constar lo
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que antecede por acta notarial de manifestacion, podra pedirse unilateralmente la cancelacion de la condicion
resolutoria, para cuyo caso, y desde ahora, prestan ambas partes su consentimiento (...)».

Se acompanaba a la instancia escritura autorizada por el notario de Palma de Mallorca, don Jesus Maria
Morote Mendoza, el dia 23 de agosto de 2018, con el numero 755 de protocolo, en el que dofa M. P. B. F. otorgo
carta de pago de la totalidad de precio aplazado.

Presentada dicha documentacion en el Registro de la Propiedad de Felanitx numero 2, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado en
este Registro bajo el asiento 2408 del diario 68, instancia suscrita el 23 de agosto de 2018 solicitando la
cancelacién de la condicion resolutoria que en la misma se indica, acompafada de testimonio de la escritura
autorizada el 23 de agosto de 2018 por el Notario de Palma Don Jesus Maria Morote Mendoza, 755 de protocolo,
testimonio expedido por el mismo fedatario con fecha 28 de agosto de 2018, de conformidad con el articulo 18 de
la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, y tras examinar el contenido de los asientos del Registro,
suspende la calificacion de los documentos presentados por no acreditarse en ninguno de ellos el pago del
impuesto, la no sujecidon o la exencion de los mismos, puesto que de la diligencia de pago y presentacion de la
«Agencia Tributaria de les llles Balears» con localizador 6002819856853 aportada, al tratarse de una instancia
privada no puede identificarse que se trate del documento cuya cancelacion se pretende.

Dicha calificaciéon negativa se basa en el precedente hecho y el siguiente fundamento de derecho:

Articulo 254 de la Ley Hipotecaria:

“1. Ninguna inscripcién se hara en el Registro de la Propiedad sin que se acredite previamente el pago de
los impuestos establecidos o que se establecieren por las leyes, si los devengare el acto o contrato que se
pretenda inscribir.”

Acuerdo:

En vista del citado hecho y fundamento de derecho se suspende la calificacion del precedente titulo.

La presente calificacion negativa determina la prérroga del asiento de presentacién por el plazo sefalado
en el articulo 323.1.° de la Ley Hipotecaria.

Contra la presente nota de calificacion (...)

Y para que conste, expido la presente en Felanitx, trece de septiembre de dos mil dieciocho (firma
ilegible).»

Solicitada al registrador por don Jesus Maria Morote Mendoza, notario de Palma de Mallorca, aclaracion
de la calificacion sobre el posible concepto impositivo al que se referia en la misma, el dia 25 de septiembre de
2018, el registrador emitié la correspondiente aclaracion, indicando que se trataba de la modalidad de Actos
Juridicos Documentados, Documentos Notariales, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados; y que pedia simplemente que se acreditase que, tanto la escritura de carta de pago,
como la solicitud de la cancelacién de la condicion resolutoria, tuviesen el pertinente sello de la autoridad fiscal
competente, lo que implicaria que la misma tiene conocimiento de este acto con posibles consecuencias
tributarias.

Contra la anterior nota de calificacién, don Jesis Maria Morote Mendoza, notario de Palma de Mallorca,
interpuso recurso el dia 11 de octubre de 2018 en el que alegaba lo siguiente:
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«A) Hechos.

a) Documento calificado. Instancia presentada por la recurrente “Hotel Cabrera S.A.” el dia 22 de agosto
de 2018. En ella se solicitaba del Registrador que cancelase una condicién resolutoria inscrita en la finca registral
numero 5025 de Ses Salines, de titularidad de la propia recurrente.

b) Presentacion. La instancia fue presentada en el Registro de la Propiedad de Felanitx nimero 2, asiento
de presentaciéon 2408 del diario 68.

c) Nota de calificacion. EI documento fue calificado con fecha 13 de septiembre de 2018, notificada la
calificacion al representante, el dia 14 de septiembre al representante de la solicitante, mediante correo
electrénico, aunque sin firma electrénica reconocida, aduciendo el siguiente defecto: “no acreditarse en ninguno de
ellos [los documentos presentados] el pago del impuesto, la no sujecién o la exencién de los mismos”.

Presentando grandes dudas la identificacion del posible concepto impositivo que pudiera gravar el negocio
juridico contenido en la instancia presentada en el Registro, dada la variada tipologia de los hechos imponibles del
impuesto indicado, se solicitdé aclaracion al Registrador sobre el posible concepto impositivo al que se referia en su
nota de calificacion.

Con fecha 25 de septiembre, el Registrador emiti6é la correspondiente aclaracion, indicando que se trataba de la
modalidad de Actos Juridicos Documentados, Documentos Notariales, del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

B) Fundamentos de Derecho

Unico. Aclarado que el Impuesto de que se trata es el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, en su modalidad de Actos Juridicos Documentados, Documentos Notariales, debe
hacerse notar ante todo que respecto de dicho Tributo se presentd en la Agencia Tributaria de llles Balears (ATIB),
con localizador 6002819856853, una declaracién a dicho érgano tributario, y el justificante de dicha presentacion
se presentd en el Registro de la Propiedad, a los efectos de acreditar el conocimiento de la Administracion
Tributaria del documento cuya inscripcion se pretende.

Todo eso es reconocido por el Registrador en su calificacion aqui objeto de recurso, por lo que lo que en
realidad alega el Registrador es que, “al tratarse de una instancia privada no puede identificarse que se trate del
documento cuya cancelacién se pretende”.

Ciertamente, al carecer el documento de un nimero de protocolo notarial, por tratarse de una instancia
privada, no hay referencia en el modelo tributario a ningin ndmero indubitado de protocolo que identifique el
documento. Pero hay datos suficientes en el modelo tributario cuya copia se presenté en el Registro sobre el
sujeto pasivo, el importe de la operacién y la cercania de fechas, que serian suficiente para deducir que la
declaracion tributaria se corresponde exactamente con el documento cuya inscripcion se pretende.

Pero aunque no fuera asi, y el Registrador albergara dudas sobre esa correspondencia, debe tenerse en
cuenta que el procedimiento utilizado para la comunicacién a la ATIB ha sido el de presentacion por via telematica
regulado en la Orden del Consejero de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 2009, por la que se regula el
procedimiento de pago y presentacion de documentacién con trascendencia tributaria por via telematica y se crea
el Tablén de anuncios electronico de la Agencia Tributaria de las llles Balears (“BOIB” num. 191, de 31 de
diciembre de 2009).

Por tanto, resulta de aplicacion el articulo 10 de dicha disposicion:

“Comprobacion telematica por los registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles del pago
y la presentacion

Los usuarios que tengan la condicion de registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles
podran comprobar a los efectos meramente informativos el pago y la presentacion realizados por via telematica
mediante el establecimiento de un servicio web de consulta con la estructura establecida en el anexo 4 de esta
orden o mediante una aplicacion accesible a los registradores en el Portal de la ATIB de consulta y descarga de
las diligencias de puso y presentacion y de la documentacién correspondiente”.

Asi pues, el Registrador tiene acceso, porque la ATIB esta obligada a darselo, tanto a la diligencia de
presentacion como a «la documentacion correspondiente». Por tanto, puede consultar estos extremos y, en
consecuencia no es ajustada a Derecho la suspension practicada, por la inactividad del propio Registrador, que no
ha realizado las comprobaciones que le corresponden, segun la normativa aplicable.»
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El registrador de la Propiedad emitid informe y elevo el expediente a este Centro Directivo mediante
escrito de fecha 18 de octubre de 2018.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 19 bis, 82, 254 y 255 de la Ley Hipotecaria; 10 de la Orden del Consejero de
Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 2009, por la que se regula el procedimiento de pago y presentacion
de documentacion con trascendencia tributaria por via telematica y se crea el Tablén de anuncios electronico de la
Agencia Tributaria de las llles Balears, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 21 de diciembre de 1987, 23 de abril de 2007, 27 de abril y 29 de octubre de 2011, 11 de junio de 2012, 23 de
abril, 3 y 10 de octubre y 27 de noviembre de 2014, 9 de abril, 5 de marzo, 17 de julio y 28 de agosto de 2015, 7
de enero, 18 de febrero, 12 de septiembre y 3 de octubre de 2016, 20 de octubre de 2017 y 11 de mayo de 2018.

1. En el caso al que se refiere este expediente el titulo presentado a inscripciéon es una instancia privada
en la que se solicita la cancelacion de una condicion resolutoria en garantia de precio aplazado de determinada
compraventa, aportdndose escritura de carta de pago del precio aplazado.

El registrador suspende la calificacion de dicho titulo, con cita del articulo 254 de la Ley Hipotecaria,
porque, a su juicio, no se acredita que tanto la escritura de carta de pago como la solicitud de cancelacién de la
condicion resolutoria tengan el pertinente sello de la autoridad fiscal competente.

2. Son numerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo (vid. Resoluciones recogidas en los
«Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre registral por no acreditar el cumplimiento de las
obligaciones fiscales, tanto en relacion con los Impuestos de Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos
Juridicos Documentados y de Sucesiones y Donaciones, como respecto al Impuesto sobre el Incremento de Valor
de los Terrenos de Naturaleza Urbana. El articulo 254.1 de la Ley Hipotecaria dispone que «ninguna inscripcion se
hara en el Registro de la Propiedad sin que se acredite previamente el pago de los impuestos establecidos o que
se establecieren por las leyes, si los devengare el acto o contrato que se pretenda inscribir».

Respecto de este cierre registral, el articulo 255, parrafo primero, de la misma Ley establece que «no
obstante lo previsto en el articulo anterior, podra extenderse el asiento de presentacién antes de que se verifique
el pago del impuesto; mas, en tal caso se suspendera la calificaciéon y la inscripcidon u operacion solicitada y se
devolvera el titulo al que lo haya presentado, a fin de que se satisfaga dicho impuesto». En consecuencia, la falta
de acreditacién de la liquidacién del impuesto referido supone el cierre del Registro (salvo en lo relativo a la
practica del asiento de presentacién) y la suspension de la calificacion del documento.

3. Segun la doctrina reiterada por este Centro Directivo, el registrador, ante cualquier operacion juridica
cuya registracion se solicite, no sélo ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeta o no a
impuestos; la valoracion que haga de este Ultimo aspecto no sera definitiva en el plano fiscal, pues no le
corresponde la competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstante, sera suficiente bien para
acceder, en caso afirmativo, a la inscripcion sin necesidad de que la Administracion fiscal ratifique la no sujecion,
bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se acredite adecuadamente el pago, exencion, prescripcion o
incluso la no sujecion respecto del impuesto que aquel consideré aplicable, de modo que el registrador, al sélo
efecto de decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no sujecion fiscal del acto inscribible, evitando una
multiplicacion injustificada de los tramites pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica
registral. Ahora bien, no concurriendo circunstancias de realizacion de especial tarea de cooperacién con la
Administracién de Justicia (Resolucion de 21 de diciembre de 1987) ni resultando supuestos de expresa e
indubitada no sujecién al impuesto (apartados 2 a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Reguladora de
las Haciendas Locales) o de clara causa legal de exencion fiscal -como ocurre en la aceptacion de una hipoteca
unilateral efectuada por la Tesoreria General de la Seguridad Social (Resolucion de 23 de abril de 2007)-, imponer
al registrador la calificacion de la sujecidon o no al impuesto de ciertos actos contenidos en el documento
presentado a inscripcion supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tributarias que (aunque sea
con los limitados efectos de facilitar el acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del ambito de la
competencia reconocida a este Centro Directivo, de modo que, aunque es posible que el registrador aprecie la no
sujecion de determinado acto a las obligaciones fiscales, debe tenerse en cuenta que si para salvar su
responsabilidad exigiere la correspondiente nota de pago, exencion, prescripcion o no sujecion, habran de ser los
organos tributarios competentes -en este caso, autondmicos- los que podran manifestarse sobre ello al recibir la
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comunicacién impuesta por ley, sin que corresponda a esta Direccion General pronunciarse, a no existir razones
superiores para ello (por ejemplo, cfr. articulo 118 de la Constitucion) o tratarse de un supuesto en el que se esté
incurriendo en la exigencia de un tramite desproporcionado que pueda producir una dilacién indebida.

4. En el presente caso el registrador se limita a expresar que no se acredita si la diligencia de presentacion
a Administracion Tributaria incorporada a la escritura de carta de pago se corresponde con la instancia privada
solicitando la cancelacion de la condicion resolutoria.

Esta objecion no puede ser mantenida, pues, como afirma el notario recurrente, el articulo 10 de la Orden
del Consejero de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 2009, por la que se regula el procedimiento de
pago y presentacién de documentacion con trascendencia tributaria por via telematica y se crea el Tablén de
anuncios electronico de la Agencia Tributaria de las llles Balears, sefiala que «los usuarios que tengan la
condicién de registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles podran comprobar a los efectos
meramente informativos el pago y la presentacion realizados por via telematica mediante el establecimiento de un
servicio web de consulta con la estructura establecida en el anexo 4 de esta orden o mediante una aplicacion
accesible a los registradores en el Portal de la ATIB de consulta y descarga de las diligencias de pago y
presentacion y de la documentacién correspondiente».

Asi, este Centro Directivo ha tenido la ocasidon de pronunciarse en numerosas ocasiones sobre la
existencia de un conjunto de deberes de coordinacion, colaboracion e interrelacion entre diferentes
administraciones que eviten dilaciones o duplicidades para los administrados, dentro de las cuales los
registradores se incluyen.

Ademas, como sefialara la Resolucion de 11 de junio de 2012 mediante una comunicacion directa entre el
Registro y otros registros publicos, el recurso podria evitarse, y con ello las consiguientes molestias a los usuarios,
si el registrador antes de poner la nota, hubiese consultado directamente la informaciéon concerniente y se
procurase los datos que sean necesarios para practicar la inscripcion por cuanto le resultan facilmente accesibles.
Y la Resoluciéon de 9 de abril de 2015 puso de relieve que «de esta manera el registrador debe favorecer la
practica de la inscripcién, siempre que se cumplan todos los demas requisitos del procedimiento registral, tales
como rogacion, legalidad y especialidad, dentro de sus limites naturales y proporcionales. Como bien ha quedado
expuesto por este Centro Directivo, el registrador en su calificacion puede e incluso debe consultar los registros
juridicos o administrativos existentes a su alcance para asegurar la legalidad y validez de los actos susceptibles de
inscripcion, y esta actuacion no debe servir solo para controlar la correcta actuaciéon o la adecuada intervencion de
un representante o la vigencia de su poder, la situaciéon de un inmueble o sus construcciones, sino también para
poder comprobar la adecuacion de un documento cuya existencia es solo presunta al haberse incorporado por
medio de una fotocopia, a los efectos de favorecer y facilitar la inscripcion». El registrador puede obtener datos
necesarios para la inscripcién en tanto los mismos resultan de organismos oficiales a los que aquél puede acceder
directamente, no sélo para lograr mayor acierto en la calificacién, sino también para liberar a los interesados de
presentar documentos que puede obtener directamente cuando ello le sea factible sin paralizar el procedimiento
registral (cfr. Resoluciones de 9 de abril y 17 de julio de 2015 y 3 de octubre de 2016).

Por todo ello el defecto, tal y como se ha formula, no puede mantenerse, ya que el registrador deberia
haber comprobado en el portal de la Agencia Tributaria de las llles Balears la correspondiente diligencia de
presentacion del documento en la oficina tributaria competente.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar 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
notificacién, 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, 10 de enero de 2019. El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido
Chamorro.
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