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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8794 Resolucién de 5 de abril de 2020, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Lorca n.° 1 a inscribir una escritura de
extincion de comunidad.

En el recurso interpuesto por don Eduardo Sebastian Amat Alcaraz, notario de
Puerto Lumbreras, contra la negativa del registrador de la propiedad de Lorca numero 1,
don Eduardo Fernandez-Luna Abellan, a inscribir una escritura de extincién de
comunidad.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el 12 de junio de 2019 ante el notorio de Puerto
Lumbreras (Murcia) don Eduardo Sebastian Amat Alcaraz, con numero 506 de protocolo,
don J. V. S. y dofia G. V. P. segregan la finca registral 27.740 dando lugar a cinco fincas
resultantes, cuatro segregadas y el resto de la finca matriz. A continuacién, se extingue
el condominio adjudicandose por iguales partes dos fincas segregadas y la mitad indivisa
del resto a cada uno de los intervinientes. La finca de origen, la registral 27.740 aparece
inscrita pro indiviso a favor de ambos copropietarios por mitades, estando dicha sefiora
casada con don G. R. G. bajo el régimen econémico matrimonial de gananciales, por lo
que resulta de los asientos del Registro que el dominio de su mitad se encuentra inscrito
con caracter presuntamente ganancial.

Presentada la escritura publica en el Registro de la Propiedad de Lorca numero 1,
fue objeto de calificacion negativa por la que el registrador, don Eduardo Fernandez-
Luna Abellan, suspendié la inscripcion de la extincion de comunidad, en los siguientes
términos:

«(...) Hechos (...)

No ha comparecido en el acto del otorgamiento de la escritura don G. R. G., esposo
de dona G. V. P,, para dar el consentimiento en la extincion del condominio de los trozos
segregados, siendo necesaria su comparecencia ya que la titularidad del derecho de
usufructo y la nuda propiedad de la mitad indivisa de la indicada finca fue adquirida por
dofia G. V. P, estando casada con G. R. G., con caracter presuntivamente ganancial.

Fundamentos de Derecho:

1. Dispone el art. 93 del Reglamento Hipotecario redactado por R.D. 3215/1982, 12
noviembre ("B.O.E." 27 noviembre), por el que se reforman determinados articulos del
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria, como consecuencia de la
Ley 11/1981, 13 mayo: "1. Se inscribiran a nombre de marido y mujer, con caracter
ganancial, los bienes adquiridos a titulo oneroso y a costa del caudal comun por ambos
cényuges para la comunidad o atribuyéndoles de comun acuerdo tal condicién o
adquiriéndolos en forma conjunta y sin atribucion de cuotas. En la misma forma se
inscribirén los bienes donados o dejados en testamento a los conyuges conjuntamente y
sin especia] designacion de partes, siempre que la liberalidad fuere aceptada por ambos
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y el donante o testador no hubiere dispuesto lo contrario. 2. Para la inscripcion de los
actos de administracion o de disposicién, a titulo oneroso, de estos bienes sera preciso
que se hayan realizado conjuntamente por ambos conyuges, 0 por uno cualquiera de
ellos con el consentimiento del otro o con la autorizacion judicial supletoria. 3. Los actos
de disposicion a titulo gratuito de estos bienes se inscribiran cuando fueren realizados
por ambos cényuges conjuntamente, o por uno de ellos concurriendo el consentimiento
del otro. 4. Los bienes adquiridos a titulo oneroso por uno solo de los cényuges para la
sociedad de gananciales se inscribiran, con esta indicacion, a nombre del céonyuge
adquirente. Para la inscripcidn de los actos de disposicion de estos bienes se estara a lo
dispuesto en los apartados 2 y 3 de este articulo y para la de los actos enumerados en el
apartado 2 del articulo siguiente, se estara a lo que en él se dispone." Y el art. 94
siguiente, dispone: "1. Los bienes adquiridos a titulo oneroso por uno solo de los
cényuges, sin expresar que adquiere para la sociedad de gananciales, se inscribiran a
nombre del cényuge adquirente con caracter presuntivamente ganancial. 2. Seran
inscribibles las agrupaciones, segregaciones o divisiones de estas fincas, las
declaraciones de obra nueva sobre ellas, la constitucion de sus edificios en régimen de
propiedad horizontal y cualesquiera otros actos analogos realizados por si solo por el
titular registral. 3. Para la inscripcion de los actos de disposicion a titulo oneroso de los
bienes inscritos conforme al apartado 1 de este articulo, sera necesario que hayan sido
otorgados por el titular registral con el consentimiento de su consorte o, en su defecto,
con autorizacién judicial. 4. Los actos a titulo gratuito se regiran por lo dispuesto en el
apartado 3 del articulo anterior.". El art. 20 de la Ley Hipotecaria "Para inscribir o anotar
titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y
demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado
el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos. En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la
que otorgue la transmisidon o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcidon
solicitada...". Art. 1377 del C.C. "Para realizar actos de disposicion a titulo oneroso sobre
bienes gananciales se requerira el consentimiento de ambos cényuges. Si uno lo negare
o estuviere impedido para prestarlo, podra el Juez autorizar uno o varios actos
dispositivos cuando lo considere de interés para la familia. Excepcionalmente acordara
las limitaciones o cautelas que estime convenientes.", y articulo 1378 del C.C. "Seran
nulos los actos a titulo gratuito si no concurre el consentimiento de ambos cényuges. Sin
embargo; podra cada uno de ellos realizar con los bienes gananciales liberalidades de
uso".
Cuadro de sustituciones y recursos (...)

Lorca, a veinticuatro de febrero de 2020 dos mil veinte.—El Registrador. Fdo. Eduardo
Fernandez-Luna Abellan.»

Por escrito que entrd en el referido Registro el dia 25 de marzo de 2020, el notario
autorizante de la escritura, don Eduardo Sebastian Amat Alcaraz, interpuso recurso
contra la calificacion, con los siguientes fundamentos de Derecho:

«a) El sefior Registrador funda su calificacién en la mera cita de una serie de
preceptos, siendo asi que alguno de ellos no es aplicable al supuesto objeto de
calificacién, y otros lo son s6lo parcialmente.

Asi, no es aplicable el articulo 1.378 del Cédigo Civil, pues no se trata de un acto a
titulo gratuito al establecerse una compensacién en metalico a satisfacer por el
comunero beneficiado por el exceso de adjudicacién a la comunera que recibe menos
que el valor correspondiente a su cuota en el condominio extinguido.

El articulo 20 de la Ley Hipotecaria consagra el principio hipotecario general de tracto
sucesivo; si bien se hace constar que precisamente el acto resulta otorgado por la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-8794



3OE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Num. 206 Jueves 30 de julio de 2020 Sec. lll. Pag. 60267

persona a cuyo favor consta inscrito el derecho (la titular registral, dofa Gregoria Valera
Parra).

Los articulos 93 y 94 del Reglamento Hipotecario contienen muy diversas normas
acerca del régimen de administraciéon y disposiciéon de bienes gananciales y su reflejo
registral. Siendo indiscutido que los derechos que dofia Gregoria Valera Parra ostenta
sobre la finca registral 27.740 (y por lo tanto, sobre las fincas resultantes de la
segregacion de ésta) se hallan inscritos a su favor con caracter presuntivamente
ganancial, el articulo 93 deviene inaplicable, pues el régimen aplicable a los bienes
inscritos con caracter presuntivamente ganancial se regula en el articulo 94. Centrado
esto, y excluida por lo antes expuesto la conceptuacion del negocio formalizado como
acto a titulo gratuito, puede colegirse de la argumentacion de la nota de calificacion
objeto de recurso, que el sefior Registrador considera aplicable a dicho negocio la norma
del articulo 94.3 del Reglamento Hipotecario, en relacién con el articulo 1.377 del Cédigo
Civil, sobre actos de disposicion a titulo oneroso de bienes inscritos con caracter
presuntivamente ganancial, para cuya inscripcidon el mencionado precepto reglamentario
exige que hayan sido otorgados por el titular registral (lo que concurre en la escritura
calificada) con el consentimiento de su consorte, o en su defecto, con autorizaciéon
judicial.

b) Ninguna duda ofreceria a este Notario dicha calificacién juridica y la efectiva
aplicabilidad del articulo 94.3 del Reglamento Hipotecario si el negocio juridico otorgado
hubiese sido el de compraventa, permuta, o cualquier otro negocio juridico oneroso
netamente dispositivo; pero es que el negocio formalizado es el de extincién de
condominio, y ademas con adjudicacion de lotes de igual naturaleza, calidad o especie a
cada comunero de conformidad con el articulo 1.061 del Cdédigo Civil, abonando,
conforme al articulo 1.062 del mismo Cuerpo Legal, el exceso en dinero dada la
indivisibilidad del bien, siquiera desde el punto de vista econémico, dado que el predio
que por su adjudicacion a don Juan Valera Sanchez origina dicho exceso constituye una
unidad organica de explotacion —industria ganadera— promovida y gestionada por dicho
adjudicatario.

Y la conceptuacién de la extincion de condominio como un acto de caracter
dispositivo, como seguidamente acreditaremos, no resulta en modo alguno apoyado por
la opinidbn mayoritaria de la doctrina ni por la jurisprudencia del Tribunal Supremo ni de la
Direccion General de los Registros y del Notariado -refiriendo la nomenclatura
tradicional de este Centro Directivo y bajo la cual se dictaron todas las resoluciones que
se citaran en apoyo del criterio de este recurrente—.

Asi, como resulta de las resoluciones de 26 de julio de 2011 (publicada en BOE el 29
de septiembre de 2011) y 17 de septiembre de 2012 (publicada en BOE el 25 de octubre
de 2012), existen basicamente tres posturas doctrinales y jurisprudenciales acerca del
debate sobre la naturaleza juridica de la extincibn de condominio o disolucion de
comunidad o cosa comun:

1. Un sector doctrinal defiende el caracter meramente especificativo de derechos
de la disoluciéon de comunidad y afirma que la caracteristica esencial del titulo publico de
adquisicién es contener un acto de adquisicion derivativa, por lo que, por no implicar un
titulo de transferencia inmobiliaria, la divisién de la cosa comin no es titulo publico
inmatriculable. Por lo tanto, con la disolucion se produce una concrecién de un derecho
preexistente, no teniendo lugar transmisién alguna.

2. Otro sector doctrinal defiende el caracter traslativo de la disolucién; sobre la base
de que con la cesacion en el condominio tiene lugar una transmision de derechos desde
el grupo de comuneros hacia el que tras la division resulta propietario exclusivo.

3. Y un tercer sector considera que el negocio juridico causante de la
inmatriculacion puede ser un titulo atributivo o determinativo, excluyéndose solamente
los titulos meramente declarativos o los que recojan una mera modificacién fisica de la
finca, como declaraciones de obra nueva, division horizontal sin disolucién de
comunidad, division material, agrupacién o segregacion. Es una tesis intermedia de las
dos primeras, para la cual la extincion de condominio no es un acto puramente
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declarativo, pues mediante ella se altera sustancialmente la situacion juridica anterior y
cesa el régimen de comunidad, de forma que el derecho que recibe cada comunero es
distinto del que tenia; pero no se produce una verdadera transmision de un derecho
preexistente de una persona a otra.

c) La Direccién General ha analizado esta cuestién en numerosas resoluciones,
sobre todo en sede de inmatriculacién de fincas; sefalando (asi, en la resolucién de 26
de julio de 2011 referida) que "la division de la cosa comun presenta una naturaleza
juridica compleja, dificil de reducir a la dicotomia entre lo traslativo y lo declarativo, pero
en todo caso, tiene como consecuencia una mutacion juridico real de caracter esencial
pues extingue la comunidad existente y modifica el derecho del comunero... su posicion
de poder respecto del bien (...) lo que explica que deba considerarse titulo
inmatriculador". Asi, reconociendo a este negocio su virtualidad inmatriculadora al
amparo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, se inclina el Centro Directivo por la
denominada tesis intermedia, afirmando la resolucién de 17 de septiembre de 2012
(BOE de 25 de octubre de 2012) que "mayoritariamente se considera a la extinciéon de
comunidad como un negocio de naturaleza especificativa y no traslativa"; y la resolucion
de 19 de julio de 2018 (BOE de 7 de agosto de 2018), entre otras, establece que en
nuestro Derecho la extincion de condominio "puede tener lugar mediante lo que
propiamente constituye una division material de la cosa comun, cuando su naturaleza lo
permita, o mediante la reunién de todas las cuotas en una sola mano, lo que puede
verificarse a través de cualquier negocio traslativo de dichas cuotas a favor del que
queda como titular y, también, cuando se trate de bienes indivisibles, en virtud de la
adjudicacién a uno a cambio de abonar a los otros del exceso en metélico (0 mediante
otros bienes o servicios), sin que por ello pueda considerarse que se trata de un acto de
enajenacion sino meramente de un negocio de naturaleza especificativa con todas las
consecuencias que ello lleva implicito".

Como consecuencia de la afirmacion de este caracter, no traslativo, sino meramente
especificativo o determinativo (si bien, con particulares efectos, singularmente
inmatriculadores), las resoluciones de 2 de enero de 2004 (BOE de 18 de febrero
de 2004) y 28 de junio de 2007 (BOE de 25 de julio de 2007) no exigieron la autorizacién
judicial prevista por el articulo 166 del Cédigo Civil para los casos de disposicién de
bienes de menores para extinguir el condominio, en el que uno de los comuneros es
menor de edad, sobre una finca indivisible adjudicada a uno de los conddéminos
abonando éste en metalico el valor de las cuotas de los restantes, o sobre varias fincas
formandose lotes iguales (como en el supuesto de hecho objeto de este recurso). E
igualmente, por esta negacién del caracter dispositivo de la extincion de condominio, la
resolucién de 29 de enero de 2013 (BOE de 26 de febrero de 2013) resolvié que la
totalidad de la finca adjudicada tras la extincién de la copropiedad conserva la misma
naturaleza —privativa o ganancial- que tenia la titularidad originaria del conduefio
adjudicatario.

También la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha analizado la cuestion,
decantandose su Sala de lo Civil, en un inicio por la tesis del acto de naturaleza
declarativa, evolucionando hasta la tesis intermedia mantenida en los ultimos tiempos
(pero sin afirmar en ningun momento la llamada tesis de la naturaleza traslativa). Asi, la
sentencia de 4 de julio de 1989 afirmaba literalmente que "no se enajena ni se vende
nada en favor de la esposa (...) sino que recibe lo que era suyo y no solo del marido,
adquiriendo la titularidad individual y concreta sin previo acto dispositivo, seno
meramente declarativo". Mientras que la sentencia de 12 de abril de 2007 (citada en
multiples resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado, como las
de 17 de septiembre de 2012 antes citada, o la de 1 de julio de 2016 —BOE de 9 de
agosto de 2016-) sefiald que "esta Sala ha acogido la doctrina que atribuye a la particién
efectos determinativos o especificativos de la propiedad sobre los bienes adjudicados a
cada uno de los herederos, lo que resulta mas acorde con el sentido de distintos
articulos del propio cddigo (...) Asi la norma del articulo 1068 del Cédigo despliega sus
efectos propios entre los coherederos atribuyendo la propiedad exclusiva del bien
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adjudicado al heredero, que antes de ella unicamente ostentaba un derecho abstracto
sobre la totalidad de la herencia". Por su parte, la sentencia de 25 de febrero de 2011
recuerda que la doctrina entiende que el acto divisorio es un acto con efecto extintivo de
la situacion juridica anterior, la de la comunidad, y al mismo tiempo tiene un efecto
modificativo del derecho de cada uno de los sujetos intervinientes; considerandolo como
acto de atribucién patrimonial, lo que permite dotarlo de esos efectos inmatriculadores
que la Direccion General le ha reconocido. Pero, y ésta es una apreciacion
trascendental, no hay que obviar que esta calificacion de acto de atribucion patrimonial
con virtualidad inmatriculadora se efectia exclusivamente desde el punto de vista del
adquirente adjudicatario del bien cuya copropiedad se disuelve, no desde la perspectiva
del comunero saliente, para quien en ningun caso se califica el acto como de
desprendimiento o desplazamiento patrimonial.

Y en lo que respecta a la jurisdiccion contencioso-administrativa, también dicha Sala
del Tribunal Supremo se ha pronunciado de forma decidida a favor del caracter
declarativo de la extincién de condominio, asi en sentencias de 23 de mayo de 1998, 28
de junio de 1999 y 3 de noviembre de 2010.

d) EIl supuesto de hecho que origina la calificacion objeto de este recurso guarda
cierta similitud con el analizado por el Centro Directivo en su resolucién de 4 de abril
de 2016 (BOE de 27 de abril de 2016), en el cual, siendo dos personas propietarias por
iguales cuotas de dos fincas, se extingue la comunidad respecto de una de las dos fincas
que la integran, de caracter indivisible; no produciéndose compensacion en metalico al
comunero saliente de esta finca, sino que se adjudica a éste una mayor cuota de la finca
que continua en comunidad. Y, a mi juicio, dicho supuesto origina una mutacion juridico
real de mas enjundia que la del supuesto que aqui se estudia, pues en éste, existiendo
una copropiedad sobre cinco fincas (resultante de la segregacion de la originaria), se
adjudican dos a cada comunero de igual naturaleza, calidad y especie, a excepciéon de
las construcciones existentes lo que provoca un mayor valor de esa finca adjudicada
(que es indivisible desde el punto de vista econdmico, por razén de la explotacion
ganadera existente, gestionada exclusivamente por el adjudicatario, y cuya conservacion
en copropiedad resultaria indeseable y antiproductiva) y la compensaciéon en metalico al
comunero que no resulta adjudicatario de la misma, mientras que el resto matriz en el
que se ubican otras construcciones (viviendas) se mantiene en copropiedad de ambos
comuneros en la misma proporcién que ostentaban (siendo ese predio indivisible desde
el punto de vista urbanistico y econdémico). Pues bien, en el caso de la resolucion citada,
esta Direccion General entendié que "las actuaciones han extinguido la comunidad sobre
una de las fincas y estan encaminadas a la extincién de la comunidad sobre la otra.
Consecuentemente, puede entenderse que el negocio juridico celebrado va encaminado
a provocar la extincion de la comunidad".

Con esta calificacion, el Centro Directivo pretende distinguir claramente el negocio
particional de disolucion de condominio de otros negocios de caracter dispositivo (v.gr.,
compra de cuota indivisa), pues los efectos de uno y otro son diametralmente distintos,
asi en lo que respecta a la apuntada necesidad de autorizacién judicial habiendo
copropietarios menores de edad (que no procede tratandose de un acto particional), la
rescindibilidad del acto (predicable de los actos dispositivos pero no de los particionales),
la aptitud del titulo para causar la prescripcién adquisitiva o usucapion (también limitada
a los actos dispositivos y no particionales), la proteccién que dispensa el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria exclusivamente a los actos de disposicién (concurriendo los demas
presupuestos exigidos por dicha norma), o al caracter ganancial o privativo de la
atribucion patrimonial resultante. En nuestro caso, siendo la cuota de propiedad
ostentada por dofia Gregoria Valera Parra de caracter presuntivamente ganancial, el
mismo dicho caracter conservan las fincas a ella adjudicadas tras la disoluciéon del
condominio existente, incluso de la compensacién en metalico que habra de efectuarse
por virtud de la expresada doctrina sentada por la resolucién de 29 de enero de 2013
(sucediendo ademas que la dicha presuncion de ganancialidad podra admitir en todo
momento prueba en contrario); por lo que no se produce en modo alguno un acto
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dispositivo de desplazamiento que pueda causar un menoscabo patrimonial respecto de
su conyuge, don Ginés Rodriguez Gazquez, al que éste deba prestar su expreso
consentimiento. No es aplicable, por lo tanto y en definitiva, la norma del articulo 94.3 del
Reglamento Hipotecario.

Recordemos que el citado precepto reglamentario habla textualmente de "actos de
disposicion" (a titulo oneroso). Como concepto basico de Teoria General del Derecho, y
siguiendo a los autores clasicos, la disposicion es aquel negocio juridico que provoca
directa o indirectamente la pérdida o gravamen de un derecho, implicando disminucién
inmediata del activo patrimonial (a diferencia de la obligacién, que opera aumentando el
pasivo patrimonial); siendo una de las modalidades de la disposicion (junto con el
gravamen y la renuncia) la enajenacion, que supone la transmision inmediata de un
derecho a otra persona por voluntad del anterior titular.

Nada de esto se da en la escritura calificada, en la que como hemos acreditado, se
formaliza un negocio particional, otorgado por los titulares registrales de la finca, de
naturaleza meramente declarativa o especificativa, siendo ésta la causa juridica del
negocio que ha de provocar la inscripcidn registral que se solicita.»

v

El 1 de abril de 2020, el registrador de la propiedad elevé el expediente, con su
informe, a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 20, 34, 205, 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 397, 398,
1061, 1062, 1068, 1377 y 1378 del Cddigo Civil; 93, 94 y 95 del Reglamento Hipotecario;
las Sentencias del Tribunal Supremo de 4 de julio de 1989, 12 de abril de 2007, 14 de
septiembre de 2009, 25 de febrero y 26 de julio de 2011; y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 6 de abril de 1962, 16 de octubre
de 2003, 2 de enero de 2004, 28 de junio de 2007, 25 de febrero y 26 de julio de 2011,
17 de septiembre de 2012, 29 de enero de 2013, 29 de mayo y 11 de junio de 2014, 4 de
abril y 1 de julio de 2016, 9 de mayo, 25 de julio, 13 de noviembre y 13 de diciembre
de 2017, 19y 27 de julio de 2018.

1. Mediante la escritura cuya calificacion es objeto del presente recurso se extingue
la comunidad existente sobre una finca perteneciente a las dos personas otorgantes de
aquella, por mitad pro indiviso, estando inscrita con caracter presuntamente ganancial la
participacion indivisa de una de tales personas.

El registrador suspende la inscripcidbn por entender que es necesario el
consentimiento del cényuge de dicho titular registral; y, como fundamentos de derecho
alega, entre otros preceptos, los articulos 1377 del Cédigo Civil, 20 de la Ley Hipotecaria
y 94.3 del Reglamento Hipotecario.

El notario recurrente alega, en sintesis, que tales preceptos no son aplicables porque
el acto ha sido otorgado por la titular registral y los articulos 1377 del Cédigo Civil y 94.3
del Reglamento Hipotecario se refieren a actos de disposicion, mientras que la extincién
de la comunidad no tiene caracter dispositivo.

2. Respecto de la naturaleza juridica de la extincién de comunidad, hay un sector
doctrinal que defiende el caracter meramente especificativo de derechos de tal acto, por
lo que, al no implicar un titulo de transferencia inmobiliaria, no es titulo publico
inmatriculable la divisién de la cosa comun (pues afirma que la caracteristica esencial del
titulo publico de adquisicién es contener un acto de adquisicion derivativa). Por otra
parte, otro sector doctrinal defiende el caracter traslativo de la disolucion.

Esta Direccidon General ha abordado esta cuestion (vid., por todas, las Resoluciones
de 1 de julio de 2016, 25 de julio de 2017 y 19 y 27 de julio de 2018, entre otras citadas
en los «Vistos» de la presente). Y, desde el punto de vista de la capacidad, cuando
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existen menores o incapacitados implicados en la disolucién de comunidad, este Centro
exigié la autorizacion judicial, propia de los actos de disposicién de bienes inmuebles, en
aquellos casos en que, habiendo varias cosas en comunidad, se rompe la regla de
posible igualdad del articulo 1061 del Cédigo Civil. Pero no se consideran sujetos a
autorizacion los actos de adjudicacion de la unica finca comun, aunque se compense en
efectivo al menor (cfr. Resolucién de 2 de enero de 2004), o tampoco cuando, siendo
varias cosas, se forman lotes iguales (cfr. Resoluciones de 6 de abril de 1962 y 28 de
junio de 2007).

También la jurisprudencia ha abordado el tema de la naturaleza juridica de la division
de la cosa comun y la particion de herencia. Frente a las teorias que afirman o niegan
rotundamente su caracter ftraslativo, prevalece en nuestra jurisprudencia una
consideracion intermedia de la particion. Por ejemplo, la Sentencia del Tribunal Supremo
de 12 de abril de 2007 expresa lo siguiente: «esta Sala ha acogido la doctrina que
atribuye a la particion efectos determinativos o especificativos de la propiedad sobre los
bienes adjudicados a cada uno de los herederos, lo que resulta mas acorde con el
sentido de distintos articulos del propio cédigo (...) Asi la norma del articulo 1068 del
Codigo despliega sus efectos propios entre los coherederos atribuyendo la propiedad
exclusiva del bien adjudicado al heredero, que antes de ella unicamente ostentaba un
derecho abstracto sobre la totalidad de la herencia (...)». Se excluyen asi, entre otras, las
teorias que vendrian a equiparar la particion a un conjunto de permutas entre los
coherederos o conduefios, que solo serian traslativas en la parte que no correspondia al
adjudicatario por su cuota previa. Y la Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de febrero
de 2011 recuerda que la doctrina entiende que el acto divisorio es un acto con efecto
extintivo de la situacion juridica anterior, la de la comunidad; y al mismo tiempo tiene un
efecto modificativo del derecho de cada uno de los sujetos intervinientes.

En realidad, lo que sucede es que la divisibn de la cosa comun presenta una
naturaleza juridica compleja, dificil de reducir a la dicotomia entre lo traslativo y lo
declarativo. Pero en todo caso, se trate o no la disolucion de comunidad de un acto
traslativo, se produce como consecuencia de la misma una mutacion juridico real de
caracter esencial, pues extingue la comunidad existente y modifica el derecho del
comunero y su posicion de poder respecto del bien (segun la citada Sentencia del
Tribunal Supremo de 25 de febrero de 2011, debe ser calificado de verdadera atribucion
patrimonial), que lo justifica como titulo inmatriculador e incide claramente en los
aspectos relativos a la capacidad para realizar o formalizar este acto divisorio.

Debe tenerse en cuenta que la extincidon de comunidad excede del ambito de los
titulos meramente declarativos o los que recojan una mera modificacion fisica de la finca,
como declaraciones de obra nueva, divisiébn horizontal sin disolucién de comunidad,
divisién material, agrupacién o segregacion y, por tanto, no resulta aplicable la norma del
apartado 2 articulo 94 del Reglamento Hipotecario, como pretende el recurrente, sino la
del apartado 3 del mismo precepto, que exige el consentimiento del consorte o, en su
defecto, autorizacion judicial.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho
expuestos, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto 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, 5 de abril de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
Sofia Puente Santiago.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-8794

https:/iwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X



		2020-07-29T23:51:50+0200




