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RESOLUCION de 26 de febrero de 2020, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el
recurso interpuesto contra la negativa de la registradora de la propiedad de Elche n.° 4 a inscribir una
sentencia dictada en procedimiento de liquidacién de sociedad de gananciales.

(BOE de 3 de julio de 2020)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Liquidacion de sociedad de gananciales. Exclusién del haber ganancial
liquidable de una finca por donacién encubierta y simulacién de compraventa. Falta de intervencién
del vendedor en el procedimiento.

Los principios de legitimacion registral y de tracto sucesivo imponen al registrador la obligacion de
asegurarse de que no pueda modificarse el contenido de los asientos registrales, ni siquiera en los casos
en los que se declara la nulidad o falsedad del titulo que los motivd, sin que quede acreditado que en el
procedimiento en el que se ha acordado dicha ineficacia han tenido la adecuada intervencion los titulares
registrales afectados. Por esa razén, en un caso en el que se declara judicialmente que el titulo que provocé
la inscripcion, aunque inicialmente se calific6 como compraventa, realmente era una donacién, dado que
existié una simulacion contractual, teniendo esto como consecuencia que la titularidad de la finca pase de
ser ganancial a privativa del esposo, para que se pueda practicar la rectificacién del asiento registral
correspondiente, es imprescindible que en el procedimiento judicial hayan participado, como ocurre en el
caso objeto de este recurso, los dos cényuges a cuyo favor figura inscrita la finca como ganancial.

Sin embargo, la registradora exige que también haya sido demandada el anterior titular registral que
transmitié la finca en el negocio calificado como donacion, a consecuencia de declaraciéon de simulacién
contractual. Esta exigencia no puede mantenerse, porque ni el principio de legitimacién registral, ni el de
tracto sucesivo imponen que para modificar un asiento tengan que intervenir otras personas que las que
aparecen como actuales titulares seguin el Registro. Y porque las cuestiones referidas a la adecuada
constitucién de la legitimacién pasiva en el proceso judicial, en tanto no afecten a la necesaria intervencion
de los titulares registrales, son apreciadas por el juez en el procedimiento, sin que pueda el registrador
revisar tal extremo.

PRECEPTOS:

Constitucion Espariola, art. 24.
Ley Hipotecaria de 1946, arts. 1.3.°, 18, 20, 38, 40 y 82.
Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), art. 100.

En el recurso interpuesto por don J. R. F. contra la negativa de la registradora de la Propiedad de Elche
namero 4, dofia Maria José Quesada Zapata, a inscribir una sentencia dictada en procedimiento de liquidacién de
sociedad de gananciales.

Hechos
[

En el Juzgado de Primera Instancia nimero 6 de Elche se tramit6 el procedimiento de liquidacion de
sociedad de gananciales nimero 1117/2011 en el que recay6 sentencia el dia 12 de enero de 2012 por la que se
sefialaba como hechos que la finca registral nimero 49.674 fue adquirida en cuanto a la nuda propiedad por don J.
R. F. y dofia M. E. J. G. R., por su titulo de compra para la sociedad conyugal en virtud de una escritura otorgada
ante el notario de Elche, don José Manuel Lopez Laborde, el dia 3 de julio de 1980, acordandose la modificaciéon de
ese titulo para la exclusion del activo de la sociedad de gananciales, siendo la causa de dicha exclusién que aquel
negocio de compraventa no fue tal sino que fue simulado y que, en realidad, era una donacion.

Il
Presentado mandamiento librado por el letrado de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera

Instancia nimero 6 de Elche, conteniendo la sentencia antes referida, en el Registro de la Propiedad de Elche
namero 4, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:
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«Maria José Quesada Zapata, registradora de la Propiedad titular de Elche ndmero cuatro y su distrito
hipotecario, provincia de Alicante, Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana. Certifico:

Entrada Namero: 2608/2019.

Protocolo: 1117/2011.

Diario/Asiento: 35/1241.

Presentante: P. M., M. A.

Fedatario: Juzgado de Primera Instancia nimero 6.
Calificacion negativa de suspension.

Previo examen y calificacion del titulo anteriormente referenciado, mandamiento expedido el dia 2 de julio
de 2019, comprensivo de Sentencia numero 8/2012, dictada el 12 de enero de 2012, por Don J. L. A, con sus
documentos complementarios, suspendo la inscripcién solicitada por los siguientes defectos:

Primero.

— Hechos: La finca registral 49.674, fue adquirida en cuanto a la nuda propiedad por don J. R. F. y M. E. J.
G. por su titulo de compra para la sociedad conyugal, en virtud de una escritura otorgada ante el Notario Don José
Manuel Lopez Laborde el dia 3 de julio de 1980, en la citada Sentencia se ordena la modificacién de dicho titulo,
para la exclusion del activo de la sociedad de gananciales, siendo la causa de dicha exclusion que aquel negocio
de compraventa no fue tal sino que fue simulado, y que en realidad era una donacién, necesitando al menos, que el
procedimiento que dictamine dicha simulacién, ambas partes del negocio sean parte en el procedimiento.

— Fundamentos de Derecho: el articulo 24 de la CE establece el principio de tutela judicial efectiva, que
aplicado al caso concreto, y apoyado en los fundamentos del derecho hipotecario recogidos entre otros en los art
40 LH, 34 LH, 20 LH, viene a determinar la necesidad de que la persona que en su dia vendié por un precio
determinado y estableci6 en una escritura publica que generd un asiento en el registro de la propiedad, una causa
y un precio determinado, ahora sea parte en el procedimiento judicial [sic] que dictamina que aquella venta y aquel
precio no fueron tales y que lo que realmente se hizo fue una donacién.

Observaciones.

Los defectos sefialados se consideran subsanables, por lo que podra solicitarse anotacion preventiva de
suspension, asi como subsanar los mismos durante el plazo de vigencia del asiento de presentacion, que queda
prorrogado por sesenta dias desde la fecha en que se reciba la notificacién de la presente calificacion.

Contra la presente calificacion (...)

Elche a fecha del sello electrénico que a continuacion se expresa. La Registradora de la Propiedad Fdo.:
Maria José Quesada Zapata. Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Maria José
Quesada Zapata registrador/a de Registro Propiedad de Elche (Elx) a dia uno de Octubre del afio don mil
diecinueve.»

Solicitada calificacion sustitutoria, correspondié la misma conforme al cuadro reglamentario a la registradora
de la Propiedad de Cocentaina, dofia Maria José Renart Espi, quien ratifico el dia 30 de octubre de 2019
integramente la calificacion inicial.

v

Contra la nota de calificacién sustituida, don J. R. F. interpuso recurso el dia 3 de diciembre de 2019
atendiendo a los siguientes argumentos:

«l(...)

V. Entendemos que tanto el art. 20 como el 40 de la Ley Hipotecaria exigen que en el procedimiento judicial
se demande al titular registral de los derechos cuya rectificacion se pretenda, sefialandose en el primero de los
preceptos citados que no se podra tomar anotacioén “si el titular registral es persona distinta de aquella contra la cual
se ha dirigido el procedimiento” y en el segundo que “en los casos en que haya de solicitarse judicialmente la
rectificacion, se dirigird la demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda
algun derecho...”, esto es, la legitimacién pasiva corresponde a quienes sean titulares, segun Registro, del derecho
que se pretende rectificar.

En este caso, la rectificacién que se pretende del asiento -que sélo es el caracter privativo del inmueble- tan
sélo podria perjudicar a la ex esposa y ella fue parte en el procedimiento, siendo que obviamente tal rectificacién a
nadie mas podria perjudicar y, ain menos, a quien ya no es el titular del derecho que se pretende rectificar, que
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recordemos es Unicamente la nuda propiedad de la finca, cuestion que se dilucidd, como correspondia -art. 808 deja
L.E.C.—entre los conyuges. En dicho procedimiento judicial no sélo no ostenta legitimacién alguna el otrora vendedor
de la finca, sino que ademas el vendedor en ninglin caso es el titular registral del derecho que se pretende rectificar
-que es la nuda propiedad del inmueble- y, por lo tanto, el Registro no le confiere ningln derecho al respecto.

Al respecto, es muy ilustrativa la Resolucion de 23 de febrero de 2018 de esta Direccion General de los
Registros y del Notariado, en la que se viene a contemplar un supuesto similar al que nos ocupa de rectificacion del
asiento registral en cuanto a la naturaleza —ganancial o privativa— del bien adquirido y tras sefialar que sélo
procederia tal rectificacion “(...) con la conformidad del interesado que posea el titulo inscrito y, en su defecto,
mediante resolucion judicial” subraya que “(...) al estar la finca inscrita para la sociedad de gananciales de dofia M.
F. M. M. y de su esposo F. R. D., dicha inscripcién no podria rectificarse por la sola peticion de la solicitante, pues
se exige también la de su esposo, hoy difunto, segiin declara. Habiendo pues fallecido éste, los derechos que él
tenia han pasado a sus herederos, por lo que, aun en el supuesto de que el registrador calificante del titulo
presentado estuviera convencido de que las inscripciones son erréneas, sélo podria rectificarlas por su cuenta con
la peticion de la sefiora M. y del sefior R. 0, en su caso, de los herederos de éste, que no comparecen. De no firmar
la solicitud de rectificacion los herederos del fallecido, debidamente acreditados por el correspondiente titulo
sucesorio, las inscripciones vigentes sélo podran ser rectificadas por resolucién judicial firme, por lo que la interesada
debera dirigir la correspondiente demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar
conceda algun derecho (los herederos de su esposo fallecido)...” calificacion que fue confirmada por ese Centro
Directivo, si bien con la advertencia de que su fundamento debe serlo la letra c) del art. 40 L.H., y no la d) de dicho
precepto.

Obsérvese que se exige que la demanda judicial se dirija contra todos aquellos a quienes el asiento registral
que pretenda rectificarse otorgue algin derecho y se sefialaba que éstos eran “los herederos del esposo” que es
parte adquirente. y no al vendedor de la finca, quien tras enajenar la misma va no era titular registral del derecho
gue se pretendia rectificar y, por tanto, no podia verse afectado por la concreta rectificacion pretendida, que afectara
sélo a los conyuges (0 en su caso a sus herederos), quienes por tal motivo deben ser parte en el procedimiento
judicial ex arts. 806 y ss. L.E.C.), pero nunca al vendedor que transmitié su derecho y va no es titular registral del
mismo ni puede verse afectado por tal rectificacion.

Y en la misma linea argumental la Resolucion de 7 de octubre de 2014 de la Direccion General de los
Registros y del Notariado sefialaba que “en nuestro sistema registral todo titulo cuyo acceso al Registro se pretenda
ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento dirigido contra él”, de forma que se protege el derecho
de los titulares registrales actuales del derecho que se pretenda rectificar, y no de anteriores titulares histéricos de
la finca.»

\%

La registradora de la Propiedad de Elche niUmero 4, dofia Maria José Quesada Zapata, emitié informe en el
gque mantuvo integramente su calificacion y formé el oportuno expediente que elevo a la Direccion General de los
Registros y del Notariado.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 1.3.°, 18, 20, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria; 100 del
Reglamento Hipotecario; la Sentencia numero 266/2015, de 14 de diciembre, de la Sala Segunda del Tribunal
Constitucional; las Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 28 de junio y 21 de octubre de 2013 y 21 de
noviembre de 2017, relativas al alcance de la calificacién, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de
2011, 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015 y 15 de marzo de 2017.

1. El presente recurso tiene como objeto la calificacion de una sentencia dictada en un procedimiento de
liquidacién de la sociedad de gananciales. Dicha sentencia acuerda excluir del haber ganancial liquidable una finca
gue aparece inscrita en cuanto a la nuda propiedad a favor de ambos conyuges, porque entiende que la compraventa
por la que estos realizaron la adquisicion, en realidad era una donacién encubierta y que existié simulacion.

La registradora deniega la inscripcion porque entiende que es necesario para declarar la simulacion que en
el proceso judicial no solo hayan intervenido los dos cényuges titulares registrales, sino también el vendedor que en
su dia otorgo la escritura que ahora se declara incursa en simulacion contractual.

2. Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Reglamento Hipotecarios y de las
Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectificacién del Registro parte del principio esencial que afirma
que los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se
declare su inexactitud (articulo 1, péarrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por ello, como ha reiterado este Centro
Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010,
23 de agosto de 2011 y 5 y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacion de los asientos exige, bien el
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consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho -légicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al &mbito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucion
judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar
conceda algun derecho. La rectificacion registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria,
que contempla diversos supuestos que pueden originar la inexactitud del Registro que debe repararse; estos
supuestos son; a) no haber tenido acceso al Registro alguna relacion juridica inmobiliaria; b) haberse extinguido
algun derecho que conste inscrito o anotado; c) la nulidad o error de algun asiento, y d) la falsedad, nulidad o defecto
del titulo que hubiere motivado el asiento y en general de cualquier otra causa no especificadas en la Ley: en este
ltimo supuesto, que es el constituye el objeto de este recurso, la rectificacién precisara del consentimiento del titular
0, en su defecto, resolucion judicial.

3. Los principios de legitimacion registral y de tracto sucesivo imponen al registrador la obligacién de
asegurarse de que no pueda modificarse el contenido de los asientos registrales, ni siquiera en los casos en los que
se declara la nulidad o falsedad del titulo que los motivo, sin que quede acreditado que en el procedimiento en el
que se ha acordado dicha ineficacia han tenido la adecuada intervencion los titulares registrales afectados.

Por esa razén, en un caso en el que se declara judicialmente que el titulo que provocd la inscripcién, aunque
inicialmente se calific6 como compraventa, realmente era una donacion, dado que existié una simulacién contractual,
teniendo esto como consecuencia que la titularidad de la finca pase de ser ganancial a privativa del esposo, para
que se pueda practicar la rectificacion del asiento registral correspondiente, es imprescindible que en el
procedimiento judicial hayan participado, como ocurre en el caso objeto de este recurso, los dos conyuges a cuyo
favor figura inscrita la finca como ganancial.

4. Sin embargo, la registradora exige que también haya sido demandada el anterior titular registral que
transmitio la finca en el negocio que ahora ha sido calificado como donacion, a consecuencia de declaracion de
simulacion contractual.

A juicio de este Centro Directivo esta exigencia ho puede mantenerse. En primer lugar, porque ni el principio
de legitimacion registral, ni el de tracto sucesivo imponen que para modificar un asiento tengan que intervenir otras
personas que las que aparecen como actuales titulares segun el Registro. Y, en segundo término, porque las
cuestiones referidas a la adecuada constitucién de la legitimacion pasiva en el proceso judicial, en tanto no afecten
a la necesaria intervencion de los titulares registrales, son apreciadas por el juez en el procedimiento, sin que pueda
el registrador, dentro del respeto a los limites que el articulo 100 del Reglamento Hipotecario establece para la
calificacién de los documentos judiciales, revisar tal extremo.

Por tanto, habiendo sido parte en el procedimiento judicial los dos conyuges que aparecen como titulares
registrales de la finca, y no habiéndose apreciado en dicho procedimiento la existencia de un defecto en la
legitimacion pasiva, no puede la registradora revisar el fondo de la resolucion judicial exigiendo la intervencion
procesal de otras personas distintas de los actuales titulares registrales.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacién
de la registradora.

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, 26 de febrero de 2020. La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica, Sofia Puente
Santiago.
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