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LOS ESTATUTOS TIPO SE PUEDEN UTILIZAR

PARA OTRO TIPO DE SOCIEDADES

M Determinacion de objeto social. Los Estatutos tipo
regulados para las sociedades del 5.Dos del Real
Decreto Ley 13/2010 se pueden utilizar para las del
5.Uno.

Resolucion 20/12/2011 »- BOE: 20/23/2011

Notas generales: Se autoriza una escritura de cons-
titucion de sociedad por el tramite del 5.Dos del Real
Decreto Ley 13/2010, acogiéndose a los Estatutos tipo,
pero la sociedad tenia mas de 3.100 € de capital social.
El registrador califica negativamente porque al tenor
del capital social, la sociedad seria de las del aparta-
do Uno del articulo 5, y no de las del Dos, por lo que
no le seria de aplicacion la interpretacion flexible que
mantiene la DGRN en cuanto a los Estatutos tipo, si-
no que se impondrian los criterios tradicionales que
impedirian la admisibilidad de actividades genéricas
a tenor de los articulos 23 b) de la Ley de Sociedades
de Capital y 178 del Reglamento del Registro Mercan-
til, en relacion a “comercio por mayor y por menor” y
“la prestacion de servicios”. Por otro lado la expre-
sién “ejercicio de actividades profesionales” exigiria
la acomodacion de la sociedad a la Ley de Sociedades
Profesionales, y por otro lado al denominarse la so-
ciedad “XXX XXX” deberia constar esa actividad en
la denominacion.

Posteriormente el notario mediante diligencia sub-
sana el capital social que queda por debajo de 3.100 €
y el registrador inscribe, pero el notario mantiene el
recurso contra la calificacion negativa anterior. Se
trata por tanto de determinar si una sociedad del apar-
tado 5.Uno, puede tener como Estatutos, los Estatutos
tipo previstos para las sociedades del apartado Dos.

La DGRN admite el recurso y rechaza la califica-
cion, y continta el criterio expansivo de poder utili-
zar los Estatutos tipo no sélo para las sociedades del
apartado 5.Uno del Real Decreto Ley 13/2010 sino pa-
ra otro tipo de sociedades (p.e Resolucion de 5/09/2011,
BOE 20/10/2011, donde permiti6 algunas actividades
de los Estatutos tipo para una SL de 4.000 € de capital
y un Consejo de Administracion). En cuanto al prin-
cipio de determinacion del objeto social, el 23 b) de la
LSC y el 178 RRM lo exigen, pero dicha exigencia s6lo
lleva dos limitaciones: a) no incluir en el objeto los ac-
tos juridicos necesarios para su realizacion; y b) in-
cluir frases tipo “realizacién de cualesquiera otras ac-
tividades de licito comercio”. Fuera de ello hace un re-
paso de su Jurisprudencia que ha admitido la
determinacion del objeto atendiendo al criterio de la
actividad sin referencia a productos especificos, o que
solo ha senalado que hay indeterminacién cuando se
use una formula omnicomprensiva de toda actividad
comercial o industrial.

Por otro lado, en cuanto al objeto “actividad profe-
sional” se detiene a distinguir claramente entre las so-
ciedades profesionales propiamente dichas y otras so-
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ciedades que puedan realizar actividades profesiona-
les. En nuestro derecho sélo son sociedades profesio-
nales aquellas en que los socios realizan conjuntamen-
te la actividad profesional, y se establecen unos requi-
sitos objetivos y sustantivos especificos; pero no obsta
a que pueda haber otras sociedades como las de me-
dios, 0 aquellas que realizan servicios profesionales a
través de la contratacion de los mismos, sin que sea la
sociedad la que los realice a través de la actividad pro-
movida en comun por los socios. Por tanto el defecto
de que la denominacion contiene la actividad de clini-
ca dental decae, en cuanto a que es una actividad pro-
fesional.

ACREDITACION DE LA EXENCION
DEL IMPUESTO EN CONSTITUCION DE
SL TELEMATICA

M Se permite el acceso al Registro Mercantil de una
sociedad limitada constituida al amparo del art. 5.1 del
RD-L 13/2010 sin la acreditacion de la presentacion del
documento constitutivo en Oficina Liquidadora para la
declaracion de la correspondiente exencidn.

Resolucion 29/10/2011 - BOE: 01/12/2011

Notas generales: En el presente recurso se discute
el acceso al Registro Mercantil de una sociedad limi-
tada constituida al amparo del art. 5.1 del RD 13/2010
sin la acreditacion de la presentacion del documento
constitutivo en Oficina Liquidadora para la declara-
cion de la correspondiente exencion.

El Centro Directivo, en primer lugar, recuerda al
respecto el objetivo de agilizacion y reduccion de cos-
tes del proceso constitutivo de las sociedades de capi-
tal perseguido por el RD mencionado; por otra parte,
resefa la exoneracion del gravamen por la modalidad
de operaciones societarias de todas las operaciones
dirigidas a la creacion, capitalizacion y mantenimien-
to de las empresas, y, si bien reconoce, en base al arti-
culo 86 del Reglamento del Registro Mercantil, la ne-
cesidad de “previa justificacion de que se ha solicita-
do o practicado la liquidacién de los tributos que
graviten sobre el acto o contrato cuya inscripcion se
pretenda”, y, en base al art. 54 del Texto Refundido de
la Ley del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales,
la necesidad de declaracion de exencion por la Admi-
nistracion Tributaria competente, o, cuando menos,
la presentacion en ella del documento para el acceso a
Oficina o Registro Publico de todo documento que
contenga actos y contratos sujetos al impuesto de que
se trata, también reproduce el articulo 123 del Regla-
mento de desarrollo de la Ley de dicho impuesto, en
el que se deja a salvo la legislacion hipotecaria, remi-
sién que considera debe entenderse hecha también
al RD-Ley 13/2010.

Por todo, en atencion a la exencién aplicable a la
constitucion de todo tipo de sociedades mercantiles, y
a los objetivos del RD mencionado, considera no nece-
saria la presentacion previa del documento de autoli-



quidacion con alegacion de la exencion. Dicho criterio
es el mantenido en Instruccion de 18 de mayo de 2011.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: MEDIOS
DE PRUEBA

M No existe una jerarquia entre los medios para probar
la antigiiedad enumerados en el articulo 52 del RD
1093/1997, de 4 de julio.

Resolucion 10/11/2011 » BOE: 04/01/2012

Notas generales: 1. Dos son las circunstancias que
se han de acreditar en las declaraciones de obra nue-
va por antigiiedad: a) antigiiedad de la obra construi-
da o terminacion de la obra en fecha determinada y
b) su descripcion coincidente con el titulo. 2. Varios
son los medios probatorios (art. 52): a) certificacion
del Catastro o del Ayuntamiento, b) certificacion de
técnico competente c) o acta notarial. 3. Entre estos
medios de prueba no existe jerarquia, por lo que bas-
ta para acreditar las circunstancias exigidas cual-
quiera de ellos. 4. Incluso, dice la Resolucion de 23 de
enero de 2006, “nada obsta a que la descripcion de la
edificacion coincidente con el titulo y la antigiiedad
de la misma, se prueben por medios probatorios dis-
tintos, por ejemplo, la antigiiedad por la certificacion
municipal y la descripcion coincidente con el titulo
por certificacion catastral, siempre que no exista du-
da fundada de que uno y otro medio se refieren a la
misma edificacion”. 5. Nada impide que el medio de
prueba sea el certificado del técnico competente y que
no coincida con la certificacion catastral descriptiva
y grafica incorporada a efectos catastrales.

INMATRICULACION. CERTIFICACION

CATASTRAL

M El articulo 53 de la Ley 13/1996 exige la coincidencia
del certificado catastral descriptivo y grafico con la
finca que es objeto de la inmatriculacion.

Resolucion 28/10/2011 » BOE: 04/01/2012

Notas generales: La certificacion catastral no pue-
de ser suplida por un borrador de certificacion.

El Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el Texto Refundido la Ley del Ca-
tastro Inmobiliario determina los requisitos y los do-
cumentos acreditativos de la referencia catastral:

Art. 41: 1. La referencia catastral de los inmuebles se
hara constar (...) por lo que resulte del documento que
el obligado exhiba o aporte, que debera ser uno de los
siguientes, siempre que en éste conste de forma indu-
bitada dicha referencia: a) Certificacion catastral elec-
tronica obtenida por los procedimientos telematicos
que se aprueben por resolucion de la Direccion Gene-
ral del Catastro. b) Certificado u otro documento expe-
dido por el Gerente o Subgerente del Catastro. c) Escri-
tura publica o informacién registral. d) Ultimo recibo

justificante del pago del Impuesto sobre Bienes Inmue-
bles. 2. Cuando la autoridad judicial o administrativa, o
los notarios o registradores de la propiedad obtengan
directamente las certificaciones catastrales a que se re-
fiere el parrafo a) del apartado 1, los otorgantes del do-
cumento publico o solicitantes de la inscripcion regis-
tral quedaran excluidos de la obligacion a que se refie-
re el articulo anterior. 3. La competencia para expedir
u obtener el certificado a que se refiere el parrafo b) del
apartado 1 podra ser delegada en 6rganos de la propia o
distinta Administracion.

El articulo 47.1 del citado texto legal concreta la obli-
gacion en la funcién del notario: Constancia de la refe-
rencia catastral en documentos notariales. 1. Los nota-
rios deberan solicitar a los otorgantes o requirentes de
los instrumentos publicos a que se refiere el articulo 38
que aporten la documentacion acreditativa de la refe-
rencia catastral conforme a lo previsto en el articulo 41,
salvo que la pueda obtener por procedimientos telema-
ticos, y transcribiran en el documento que autoricen
dicha referencia catastral, incorporando a la matriz el
documento aportado para su traslado en las copias.

2.3 El articulo 83.1.d) del Real Decreto 417/2006, por
el que se desarrolla el Texto Refundido de la Ley del Ca-
tastro Inmobiliario, determina los requisitos de validez
juridica de los citados certificados.

ACREDITACION DE TRANSCURSO DEL PLAZO
DE PRESCRIPCION DE ACCION URBANISTICA

M La acreditacion del transcurso del plazo a los
efectos del articulo 52 del Real Decreto 1093/1997 debe
ser tal que excluya la aplicacion de la norma
sancionadora por prescripcion del plazo previsto en la
misma.

Resolucion 14/11/2011 »- BOE: 05/11/2011

Notas generales: Se presenta en el Registro de la
Propiedad escritura de declaracion de obra nueva de
una edificacion sobre finca rustica situada en Cana-
rias, se testimonia en el documento presentado una
certificacion expedida por arquitecto, haciendo cons-
tar que la edificacion descrita fue terminada hace
mas de diez anos.

El registrador suspende la inscripcion por no acre-
ditarse que el suelo rustico en el que se declara la
obra nueva no esta comprendido en el supuesto pre-
visto en el apartado a) articulo del 55 del Decreto Le-
gislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba
el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Te-
rritorio de Canarias y de Espacios Naturales de Ca-
narias, ya que de tratarse de terrenos que se encuen-
tren en el supuesto de hecho de la norma, la accién de
restablecimiento de la legalidad urbanistica es im-
prescriptible con arreglo al articulo 180 del citado De-
creto Legislativo.
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El Centro Directivo recuerda que es doctrina rei-
terada del mismo que el Real Decreto 1093/1997 al re-
gular en su articulo 52 la inscripcion de obras nuevas
terminadas, cuando no se acredite la obtencion de li-
cencia y certificacion de técnico competente, no hace
distincion alguna entre fincas urbanas y rusticas por
lo que sus pronunciamientos son exigibles para am-
bos tipos de fincas sin perjuicio de la exigencia de los
especiales requisitos que, para estas ultimas, puedan
ser de aplicacion en virtud de otras disposiciones (cfr.
Resolucion de 3 de enero de 2002). Entre los requeri-
mientos de dicho precepto destaca, a los efectos de es-
te recurso, la necesidad de acreditar la terminacion
de la obra en fecha anterior al plazo previsto por la le-
gislacién aplicable para la prescripcion de la infrac-
cion en que hubiere podido incurrir el edificante.

Al respecto es igualmente doctrina reiterada del
Centro Directivo que cuando no resulte claramente
del titulo la inexistencia de obstaculos administrati-
vos, no sera posible proceder a la inscripcion de la de-
claracion de obra nueva, por cuanto su constancia re-
gistral podria suponer la proteccion de una edifica-
cion incompatible con el planeamiento.

En este sentido la acreditacion del transcurso del
plazo debe ser tal que excluya la aplicacion de la nor-
ma sancionadora por prescripcion del plazo previsto
en la misma.

Del conjunto de la documentacién aportada, resul-
tan indicios claros de que la obra puede ser anterior
al afio 1999, por lo que no seria de aplicacion la citada
normativa.

ALTERACION DE LINDEROS: DUDAS SOBRE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA
M La alteracion de linderos con base a una
certificacion catastral exige que de la descripcion del
Registro y del Catastro se pueda deducir la identidad
de la finca.
Resolucion 29/09/2011 » BOE 23/12/2011

Notas generales: En relacién con la rectificacion de
la descripcion registral, el articulo 53.8 de la Ley
13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Ad-
ministrativas y del Orden Social, determina que la rec-
tificacion de la cabida de una finca, o la alteracion de
sus linderos cuando éstos sean fijos o de tal naturale-
za que existan dudas de la identidad de la finca, podra
realizarse con base en una certificacion catastral des-
criptiva y grafica, siempre que, entre la descripcion de
la finca en esta certificacion y la que conste en el Re-
gistro, pueda deducirse la identidad de la finca, orde-
nando, en otro caso, al registrador, no practicar la ins-
cripcion.

Ademas, su apartado noveno anade que la modifi-
cacion de superficie o la rectificacion de linderos fijos
o de tal naturaleza que hagan dudar de la identidad de
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la finca podra efectuarse en virtud de acta de presen-
cia y notoriedad que incorpore un plano de situacién
a misma escala que la que obre en el Catastro, e infor-
me de técnico competente sobre su medicién, superfi-
cie y linderos, debiendo ajustarse dicha acta en su tra-
mitacion a lo prevenido en el articulo 203 de la Ley Hi-
potecaria a excepcion de lo previsto en su regla octava.
Lo anteriormente expresado no ha sido modificado, si-
no confirmado por la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Eco-
nomia Sostenible, por cuanto la incorporacion a los
asientos de la descripcion resultante de la certificacion
catastral descriptiva y grafica, solo podra llevarse a
efecto si el Registrador de la Propiedad, a través de la
calificacion que realice de acuerdo con los procedi-
mientos establecidos por la legislacion hipotecaria,
aprecia la debida identidad con la finca registral.

CONSTANCIA EN ESCRITURA DEL ESTADO
CIVIL

M La Direccion General estima el recurso presentado,
para hacer constar en escritura la condicion de
separado judicialmente basta la manifestacion del
compareciente.

Resolucion 04/11/2011 » BOE 05/12/2011

Notas generales: Gira el presente recurso sobre el
modo de acreditar la circunstancia del estado corres-
pondiente al separado judicialmente, de forma que
tenga plena virtualidad para su acceso al Registro de
la Propiedad. Cuestion que, segiin sefiala la DG, ha si-
do resuelta reiteradamente, y con base en lo dispues-
to en el articulo 159 del Reglamento Notarial, senala
que “las circunstancias relativas al estado de cada
compareciente se expresaran diciendo si es soltero,
casado, separado judicialmente, viudo o divorcia-
do...” y que “las circunstancias a que se refiere este
articulo se haran constar por el notario por lo que re-
sulte de las manifestaciones de los comparecientes”.
En consecuencia, esta Direccion General ha acorda-
do estimar el recurso planteado y revocar integra-
mente la calificacion del registrador de la propiedad
recurrida.

RECTIFICACI‘(‘)N REGISTRAL. DILIGENCIA POR
SUBSANACION DE COPIA DE ESCRITURA

M Plantea la rectificacion de una inscripcion de
hipoteca, con la copia autorizada de la escritura que
motivo el asiento y una diligencia de subsanacion de
presentacion de la misma la que resulta que se
produjeron relevantes errores en la copia inicial.

Resolucion 15/10/2011 » BOE: 01/12/2011

Notas generales: El problema se limita a resolver si
puede procederse a la rectificacion de una inscrip-



cion de hipoteca, con la presentacion de la misma co-
pia autorizada de la escritura que motivo el asiento y
una diligencia de subsanacion de la que resulta que
se produjeron relevantes errores en la copia inicial
que afectan a extremos esenciales tanto del préstamo
garantizado como de la hipoteca, expidiéndose para
ello nueva copia. El registrador considera que es ne-
cesario el consentimiento de los titulares registrales.
En el supuesto de hecho el registrador exige el con-
sentimiento de los titulares registrales para rectifi-
car el contenido de una inscripcion inexacta por una
copia erronea. Sin embargo, este criterio no puede
mantenerse.

El consentimiento para la inscripcion de 1a hipote-
ca en los términos que figuran en la matriz ya ha si-
do prestado. La copia rectificada trata, precisamente,
de servir de vehiculo para adecuar el contenido ine-
xacto del Registro a la voluntad de los interesados.
Ahora bien, obviamente en el caso de existir terceros
titulares de derechos inscritos o anotados con poste-
rioridad a la inscripcion rectificada (que en este caso
no existen, seguin resulta del contenido del expedien-
te), 1a rectificacion tendra el limite de que en ningtn
caso podra perjudicar los derechos adquiridos por
tercero a titulo oneroso de buena fe durante la vigen-
cia del asiento que se declare inexacto (cfr. articulos
40 in fine y 144 de la Ley Hipotecaria).

NIF DE CONYUGE DE COMPRADOR CON
CARACTER GANANCIAL

M No cabe exigir —para inscribir—la constancia del NIF
del cényuge de quien adquiere con caracter ganancial,
pues no ha comparecido ni ha sido representado en la
escritura.

Resolucion 12/11/2011 » BOE: 04/01/2012

Notas generales: La exigencia de que conste el NIF
se cifie a los comparecientes y representados, con la
finalidad de combatir uno de los tipos de fraude fis-
cal consistente en la ocultacion de la verdadera titu-
laridad de los bienes inmuebles por su adquisicion
a través de personas interpuestas, y tiene por finali-
dad aflorar todas las rentas que se manifiestan a tra-
vés de las transmisiones de inmuebles en las distin-
tas fases del ciclo inmobiliario, desde la propiedad
de terrenos que se van a recalificar, hasta las adju-
dicaciones en la ejecucion urbanistica.

Por ello procede revocar la calificacion recurri-
da, pues carece de amparo legal la exigencia de cons-
tancia del Numero de Identificacion Fiscal del con-
yuge del adquirente de tal derecho real sobre el in-
mueble, toda vez que aquél no ha comparecido ni ha
sido representado en la escritura calificada y la nor-
ma cife tal exigencia a comparecientes y represen-
tados, circunstancias en las que no se encuentra el
conyuge de la compradora. (Art. 254.2 de la Ley Hi-

potecaria (segiin redaccion dada por Ley 36/2006, de
29 de noviembre, de Medidas de Prevencion del
Fraude Fiscal).

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO
DE BIENES DE SOCIEDAD EN CONCURSO

W Anotacidn preventiva de embargo a favor de la
Hacienda Publica constando previamente anotada la
declaracion de concurso de la sociedad embargada.

Resolucion 06/10/2011 » BOE: 29/12/2011

Notas generales: Se presenta providencia de apre-
mio y diligencia de embargo de fecha anterior al au-
to de declaracion de concurso solicitando practica
de anotacion preventiva.

La cuestion es si se trata de bienes del concursado
afectos a su actividad profesional o empresarial o a
una unidad productiva de su titularidad, cuestion
que esta fuera de la calificacion registral. La DGRN
confirma el criterio negativo del registrador para
la practica de tal anotacion basandose en senten-
cias como la 5/2009 de 22 de junio en la que se sena-
la que cuando un procedimiento de apremio esta en
curso y se produce la declaracion de concurso ha de
dirigirse al 6rgano jurisdiccional a fin de que este
decida si los bienes o derechos especificos sobre los
que se pretende hacer efectivo el apremio son o no
necesarios para la continuidad de la actividad del
deudor. Si la declaracion judicial es negativa la Ad-
ministracion recupera en toda su integridad de sus
facultades de ejecucion si por el contrario es positi-
va pierde su competencia.

DENOMINACION SOCIAL. CUASI IDENTIDAD
0 IDENTIDAD SUSTANCIAL

M Se vuelve a poner de manifiesto la dificultad de la
interpretacion de la cuasiidentidad o identidad
sustancial en denominaciones.

Resolucion 03/11/2011 » BOE: 05/11/2011

Notas generales: Resolucion similar a otras de fe-
chas 25 y 26 de octubre de 2010.

Se solicita al Registro Mercantil Central la deno-
minacion social “XX Abogados SL”. El registrador
mercantil central la deniega, y habiéndosele solicita-
do la calificacion, explica en la misma que en base al
408.1.3° del Reglamento del Registro Mercantil se pue-
den denegar denominaciones en caso de identidad,
consistiendo esta no so6lo en la coincidencia total, si-
no también en esos casos en que utilizando palabras
distintas puedan tener la misma expresion o notoria
semejanza fonética; anadiendo que dicho concepto ha
sido ampliado jurisprudencialmente hasta la “cuasi
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identidad” o “identidad sustancial” a aquellos su-
puestos en los que aun habiendo diferencias y varian-
tes, estas, por su escasa identidad, no tienen virtuali-
dad diferenciadora. En el presente caso la deniega por
existir otra denominacion “XX Abogados” con la que
estima que si bien no son idénticas, si presentan su-
ficiente semejanza como para dar lugar a errores de

identidad.
El solicitante recurre la calificacion.

La DGRN, al igual que el registrador, empieza dis-
tinguiendo los conceptos de identidad y de cuasi iden-
tidad o identidad sustancial, que pueden ser supues-
tos de aproximacion objetiva, semantica, conceptual
o fonética. Ahora bien, también parte de la diferente
regulacion y finalidad de las normas relativas a la de-
nominacion social y a los nombres comerciales o
marcas. En sede denominaciones sociales la finalidad
es el principio de novedad en la misma, es decir, que
cada persona juridica tenga un nombre tnico en el
trafico juridico; por tanto aqui se prohibe la identi-
dad o cuasi identidad, pero no la semejanza. En cam-
bio, en sede de nombres comerciales o marcas, regu-
lados por el Derecho de Propiedad Industrial o Com-
petencia, si que la semejanza puede tener
consecuencias distintas, y se busca la no confusion de

las actividades o servicios en el mercado.

Por tanto, en el ambito mercantil de las denomina-
ciones sociales la interpretacion no tiene por qué ha-
cerse de forma restrictiva, aunque tampoco con laxi-
tud, y lo que hay que buscar en todo caso es si las par-
ticulas, signos o elementos diferenciadores tienen
virtualidad diferenciadora suficiente respecto de
otros de otras denominaciones sociales con los que
puedan entrar en conflicto. En el presente caso la
DGRN, no obstante reconocer la complejidad de la
materia y la diligencia en la calificacion del registra-
dor, acepta el recurso y revoca la nota. La DGRN ana-
liza los elementos diferenciadores de las dos denomi-
naciones enfrentadas “XX” y “XX” y si bien admite
que tienen cierta identidad fonética, al exigir su pro-
nunciacion el deletreo, la pronunciacién sonora del
mismo tiene suficiente virtualidad diferenciadora pa-

ra evitar que exista confusion.

SENTENCIA DECLARATIVA DE DOMINIO.
REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION

M Es necesario demandar al titular actual y a los
intermedios si los hay. Si hay citacion genérica a
herederos es preciso el administrador judicial de
herencia.

Resolucion 02/09/2011 » BOE: 28/11/2011
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Notas generales: Se presenta en el Registro de la
Propiedad una sentencia declarativa de dominio a fa-
vor del demandante, siendo los demandados el titular
registral y herederos. El registrador rechaza la ins-
cripcion por cinco motivos: El primero al ser la ins-
cripcion muy antigua, por no haberse demandado a
los titulares intermedios que trajeran causa del regis-
tral, habiéndose demandado a los herederos genéri-
camente. El segundo, por no haberse nombrado en el
procedimiento judicial un administrador de la heren-
cia que la represente y con quien substanciar el pro-
cedimiento. El tercero, por no haber transcurrido los
plazos para el ejercicio de la accion rescisoria de la
sentencia. El cuarto, al modificarse la descripcion de
la finca que consta en Registro, por no ajustarse a la
descripcion catastral, aparte de las dudas que pudie-
ran existir en cuanto a su identidad, ademas de no ha-
berse especificado su superficie. Y quinto y altimo
por no haber expresado las circunstancias persona-
les de 1a persona a cuyo favor debiera hacerse la ins-
cripcion.

La DGRN rechaza el recurso y confirma todos los
puntos de la calificacion.

En cuanto al primero, y reconociéndose la validez
de una sentencia declarativa de dominio para causar
una inscripcion, no obstante, es fundamental por el
principio de la tutela judicial efectiva, no extender las
consecuencias de un proceso a quien no ha sido parte
en el mismo; lo que en el ambito registral impide
practicar un asiento que comprometa una titularidad
registral si el mismo no ha otorgado el titulo oportuno
0 no ha sido demandado. Reiterando su jurispruden-
cia (p.e. Res 11/07/2008) cabe el declarativo para rea-
nudar el tracto siempre que sean demandados no s6-
lo el titular registral sino todos los titulares interme-
dios hasta enlazar con el demandante. En el caso
concreto la titularidad registral era de 1865.

En cuanto al segundo defecto, se confirma porque
en procedimientos contra herencias yacentes segui-
dos contra herederos indeterminados del titular re-
gistral debe nombrarse un administrador judicial de
la herencia que represente sus intereses. Si bien esta
necesidad se ha suavizado jurisprudencialmente no
siendo necesario cuando la demanda se ha dirigido
contra personas determinadas como posibles herede-
ros, y siempre que la legitimacién pasiva de la heren-
cia se haya considerado suficiente por el Juez a 1a vis-
ta de los documentos presentados. En el presente caso
la demanda a los herederos se produjo en términos
genéricos sin demandar a ningtn posible heredero,
por lo que deberia haberse nombrado el administra-
dor de la herencia.

Los tltimos tres defectos son claros y no discutibles.





