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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

16221  Resolucion de 22 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Burgos n.° 2 a inscribir una escritura de
compraventa.

En el recurso interpuesto por dofia Maria Vicente Fernandez, notaria de Villadiego,
contra la negativa del registrador de la Propiedad de Burgos nimero 2, don Fernando
Gonzélez Lopez, a inscribir una escritura de compraventa.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 31 de julio de 2025 por la notaria de Villadiego,
dofia Maria Vicente Fernandez, con el numero 79 de protocolo, se otorgd por don J. P.
P., como vendedor, y don M. P. P., como comprador y casado bajo el régimen legal de
sociedad de gananciales con dofia M. C. C. R., la compra, con caracter privativo, de una
tercera parte indivisa del pleno dominio de la finca registral nUmero 6.364 del Registro de
la Propiedad de Burgos nimero 2.

El comprador ya era titular, con caracter privativo, de una tercera parte indivisa del
pleno dominio por el titulo de adjudicacion en procedimiento de concentracion parcelaria.

Con posterioridad, la notaria autorizante complementé la escritura en el sentido de
incluir el nombre de la conyuge del comprador, y en otra segunda diligencia de
aclaracion lo subsand, justificando el caracter privativo de la adquisicion en base a los
motivos que figuraban en tal diligencia, esto es, «por analogia con la regla 4.2 del
articulo 1346 del Cédigo Civil» y el articulo 1522 del mismo cuerpo legal; y todo ello sin
perjuicio del pertinente reembolso a la sociedad de gananciales.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Burgos nimero 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Documento: Don Maria Vicente Fernandez.
Villadiego.

Ndmero 79/2025 de su protocolo.

Fecha: 31/07/2025.

Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por Don/Dofia Vicente Fernandez, Maria, bajo el asiento
namero 2875. del tomo 2025 del Libro Diario nimero de entrada 5826, que corresponde
al documento indicado, ha resuelto no practicar los asientos solicitados en base a los
siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho:

Se presenta escritura de compraventa por la que Don J. P. P. vende una tercera parte
de la finca a don M. P. P., casado en gananciales con dofia M. C. C. R., que compra para
Su patrimonio privativo.
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No puede admitirse la invocacién de la analogia con la adquisicion derivada de un
retracto de comuneros recogido en el articulo 1522 del Cédigo Civil, teniendo en cuenta
el articulo 4 del mismo cuerpo legal, puesto que, en el retracto, se presupone la
existencia de un tercero comprador, cuya adquisicion decae frente al mejor derecho del
retrayente, en los términos del articulo 1524 del Codigo Civil. En el presente caso, lo que
se produce es una adquisicion directa de una participacion indivisa de la finca por uno de
los comuneros, siendo vendedor otro de ellos. El comprador se encuentra casado en
régimen de gananciales, segin consta en el titulo y en una de las diligencias expedidas
por la notario autorizante.

Por ello, para que la adquisicion pudiera tener caracter privativo, seria necesario,
segun los términos de las reiteradas Resoluciones de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica: a) justificacion del caracter privativo de la contraprestacion por el
bien adquirido, justificacion que necesariamente requiere prueba documental publica, tal
como explicéd la R. 30-5-2022 y exige el art. 95.2 RH; b) confesion de privatividad de los
arts. 1324 CC y 95.4 RH; y c) negocio juridico de atribucion de privatividad, con
expresion clara de la causa onerosa o gratuita del mismo. Por ello, en el presente caso,
seria necesaria la ratificacion por parte del conyuge del adquirente, a efectos de prestar
consentimiento al caracter privativo de la compra.

Y, por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los
asientos solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacion preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

Se hace constar que la vigencia del asiento de presentacion quedara
automaticamente prorrogada por sesenta dias a partir del momento en que conste
acreditada en este Registro de la Propiedad la recepcion de la dltima comunicacion
correspondiente.

Contra la presente calificacion (...).

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Fernando
Gonzalez Lopez registrador/a titular de Registro Propiedad Burgos 2 a dia diecinueve de
diciembre del dos mil veinticinco.»

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma a la registradora de la
Propiedad de Miranda de Ebro, dofia Alba Erostarbe Fernandez, quien acordo el dia 19
de enero de 2026 lo siguiente: «Confirmar en todos sus extremos la calificacién
desfavorable del registrador titular del Registro de la Propiedad de Burgos nimero 2 don
Fernando Gonzalez Lopez».

\%

Contra la nota de calificaciéon sustituida, dofia Maria Vicente Fernandez, notaria de
Villadiego, interpuso recurso del siguiente tenor:

«Estoy en desacuerdo con la calificacion del Sr. Registrador titular del Registro de la
Propiedad nimero 2 de Burgos, por los siguientes motivos y Fundamentos de Derecho:

Primero: Que, el fundamento de la calificacién que se recurre radica en que el sefior
Registrador considera, que la compra de una participacion de finca indivisa por un
comunero, previo titular de cuota privativa, casado en régimen econémico matrimonial
legal de gananciales ha de ser necesariamente ganancial, por la procedencia ganancial
de los fondos con los que se adquiere.

Segundo: Que, en sucesivas resoluciones de este Centro Directivo, se pone de
manifiesto que, en sede de gananciales, el principio de subrogacién real previsto en el
articulo 1346 apartados 2.° y 3.° del Cédigo Civil no tiene una primacia plena, sino que
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se encuentra subordinado a otros principios clave de nuestro ordenamiento juridico como
son, entre otros, el de accesién del articulo 1359 del Cdédigo Civil, y el de caracter del
bien que se adquiere, previsto en el apartado 4.° del articulo 1346 del Cédigo Civil.

Es por ello, que considero que en una compra de cuota por parte de comunero,
previo titular en la finca sobre la que recae la comunidad de otra cuota privativa, esta
nueva cuota que se adquiere ha de seguir el caracter que tenia la previa, siguiendo el
principio de desdoblamiento de cuota, y su desenvolvimiento natural,
independientemente del caracter de los fondos con los que se realiza esta adquisicion,
gananciales en este caso, por lo que se generaria el consecuente derecho de reembolso
a la sociedad de gananciales, previsto en el articulo 1358 del Cédigo Civil, pero no por
ello alterar el caracter de la cuota que se adquiere, maxime cuando el vendedor habia
manifestado su previa intencidn de vender, por lo que se consigue por la via directa de la
compraventa es el mismo resultado que por la indirecta, a través del ejercicio del
derecho de retracto.

En la escritura, por medio de diligencia de subsanacion de error, se cita textualmente
“que compra y adquiere para su patrimonio privativo, lo que se fundamenta en el hecho
de ser previamente titular de otra cuota sobre el mismo inmueble con dicho caracter, por
lo que por analogia de la regla 4.2 del articulo 1346 del Codigo Civil, conforme al criterio
mantenido por la DGRN en Resolucion de 29 de enero de 2013 y reiterado, entre otras,
en la Resolucion de 30 de Junio de 2017, teniendo en cuenta ademas que la parte
vendedora habia anunciado su intencion de vender, y que la compradora tiene derecho
de preferente adquisicion conforme al articulo 1522 del Codigo Civil, solicitando su
inscripcién con tal caracter, y todo ello sin perjuicio del pertinente reembolso a la
sociedad de gananciales”.

Este principio del caracter del propio bien del que deriva el derecho a la adquisicion
(articulos 1346.4, 1347.4 o 1352 del Cédigo Civil), permite presumir que esa titularidad
previa ha sido determinante para la realizacién del negocio formalizado en la escritura,
en cuanto la mejora o incrementa. Y si esa titularidad previa era privativa, la extension de
la misma debe seguir el mismo caracter por aplicacién de este principio, salvando et
desequilibrio patrimonial que la adquisicion hubiera podido provocar en los patrimonios
de los cényuges a través del derecho de reembolso previsto en el articulo 1358 del
Cadigo Civil, a favor del patrimonio ganancial.

Ademads, doctrinalmente, es aceptada la extension del supuesto previsto en el
apartado 4.° del articulo 1346 a todo supuesto de adquisicion preferente, como es el del
objeto de este recurso, aplicAndose por analogia, dado que el fin de la compra es en
definitiva el mismo, adquisicién por quién tiene preferencia.

Asi mismo, en base al articulo 1522 del Cédigo Civil, tiene el comunero derecho de
retracto en caso de venta a un extrafio de la participacion de otro comunero, por lo que,
reiterando la analogia y su extension a los supuestos de adquisicion preferente,
resultaria de aplicacién a dicha compraventa dado que el vendedor habia manifestado su
intencion de vender, y el comprador actlla en consecuencia, y es en este caracter de
comunero en el que fundamenta dicha adquisicion. Siguiendo una interpretacion finalista
del precepto, este tiene por objeto favorecer la extinciéon de la comunidad, de lo contrario
no articularia un mecanismo que persigue evitar la sustitucion en los titulares de las
cuotas, por lo que, no habria de distinguirse entre el retracto legal y el tanteo voluntario,
0 compraventa amistosa realizada tras el anuncio de enajenacion, dado que en ambos
supuestos la causa que fundamenta esta preferencia es la titularidad previa.

Por dltimo, el fin determinante de la compra es la futura extincién de la comunidad a
través de la reunién de cuotas, lo cual en este caso se consigue mediante la venta, como
reitero, de forma indirecta, situacion de comunidad que es contemplada con disfavor por
el ordenamiento juridico, por lo que, si se asume esta rigida interpretacion de los
preceptos, llevaria a una situacion de convivencia de la comunidad romana del
condominio y otra comunidad germanica, la ganancial, pudiendo encuadrarse, por tanto,
como un paso previo a la extinciéon de la comunidad, implicando reduccién de los
miembros de la comunidad, por propia naturaleza, por lo que puede entenderse
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encaminado al cese final de la situacion de comunidad y, aunque no se logre dicho
efecto totalmente, si el acto tiende naturalmente a dicho resultado.

Tercero: Que, a mayor abundamiento, en cuanto al citado defecto, el caso objeto del
presente recurso es idéntico al que ha dado lugar a la Resolucion de 30 de junio
de 2017, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (BOE 25 de julio
de 2017), en el recurso interpuesto contra una calificacién por la que se suspende la
inscripciébn de una escritura de compraventa por solicitarse la inscripcion de la
participacion adquirida con caracter privativo, con el correspondiente reembolso a la
sociedad de gananciales, entendiendo el Registrador que ha de tenerlo ganancial.

Cuarto: Que, en dicha resolucion, se discute la inscripcién con caracter privativo de la
compra de una octava parte indivisa de una finca, adquirida por comunero casado en
régimen legal de gananciales, teniendo una previa participacién de caracter privativo en
la comunidad, y habiendo manifestado el vendedor su previa intencién de vender,
trayendo a corolario el derecho de preferente adquisicion previsto en el articulo 1522 del
Cadigo Civil (CC), y solicitando la aplicacion analdgica del apartado 4.° del articulo 1346
del CC, y todo ello sin perjuicio, del correspondiente derecho de reembolso a la sociedad
de gananciales. Estima el recurso la Direccion General, revocando la calificacion del
Registrador y concluyendo: “2 Como ha puesto de relieve este Centro Directivo ‘la
sociedad legal de gananciales constituye un régimen econémico matrimonial de tipo
comunitario, que se articula en torno al postulado que declara comunes las ganancias
obtenidas y que atribuye caracter consorcial o ganancial a los bienes adquiridos a titulo
oneroso con cargo al acervo comun, constante su vigencia. Esta Gltima idea expresa lo
gue se conoce como el llamado principio de subrogacion real, enunciado con caracter
general en los articulos 1346.3 y 1347.3 del Cddigo Civil («Son bienes gananciales...
Los adquiridos a titulo onerosos a costa del caudal coman»). Sin embargo, este principio
no es de aplicacion universal, pues a él se anteponen otros criterios que el legislador ha
considerado como prioritarios para determinar la naturaleza de los bienes, como pueden
ser el de la accesién (cfr. articulo 1359 del Codigo Civil), el de la autonomia de la
voluntad (cfr. articulo 1355 del Cdadigo Civil) o el del caracter del propio bien del que
deriva el derecho a la adquisicion (cfr. articulos 1346.4 1347.4 o 1352 del Cédigo Civil)
(...), son varios los preceptos de nuestro Codigo de los que se infiere que en el ambito
del régimen de gananciales el caracter del bien viene determinado, con preferencia al de
la naturaleza de la contraprestacion, por el criterio que atiende al origen o procedencia
privativa o ganancial del derecho que fundamenta la adquisicion, sin perjuicio del
coetaneo nacimiento del derecho de rembolso a cargo del patrimonio favorecido
(articulo 1358 del Cadigo Civil). Este criterio se fundamenta y apoya en la diccion y
espiritu del apartado 4.° de los articulos 1346 y 1347 del Cddigo Civil, que atribuyen
caracter privativo o ganancial a los bienes adquiridos por derecho de retracto de caracter
privativo o ganancial, aun cuando lo fueran con fondos de caracter contrario, o del
articulo 1352 del Cddigo Civil cuando considera privativas las nuevas acciones u otros
titulos o participaciones sociales suscritos como consecuencia de la titularidad de otros
privativos (sin perjuicio del correspondiente reembolso, en su caso), y la doctrina lo
extiende a todo supuesto de adquisicion preferente, o de adquisicion que se derive de
una previa titularidad. Por analogia iuris este criterio no sélo se ha seguir en los
supuestos estrictamente citados en dichas normas (retracto y derecho de suscripcién
preferente), sino que se debe de aplicar a toda adquisicion proveniente del ejercicio de
cualquier derecho de adquisicién preferente, como el derecho de tanteo u opcion o
derivado de una titularidad previa, por razon del denominado desdoblamiento de la
cuota, supuesto que tiene lugar en las adquisiciones provenientes de liquidaciones de
situaciones de proindivision. Esta posicion es, ademas, la que ha venido manteniendo
esta Direccion General en pronunciamientos anteriores (Resolucion de 14 de abril
de 2005, que resuelve un caso similar al tratar de la adjudicacion de un bien hereditario a
uno de los herederos que indemniza a los demas con fondos gananciales) vy
especialmente en el reciente de 17 de septiembre de 2012, donde se defiende la
aplicacion analdgica de la regla 4. a del articulo 1346 del Cédigo Civil (que atribuye
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caracter privativo a los bienes y derechos adquiridos en ejercicio de un derecho de
retracto privativo, aunque la adquisicion se haya realizado con fondos comunes), criterio
gue «cabria extender, por concurrir la misma “ratio iuris”, a los casos en que los
comuneros convienen que se adjudique la cosa a uno de ellos indemnizando a los
demas (solucion que esta Direccién General ha aplicado a los supuestos de particion de
herencia con exceso de adjudicacion: Vid. Resolucion de 14 de abril de 2005), por
entender, con una parte cualificada de nuestra doctrina, que tales adquisiciones son
desenvolvimientos naturales del derecho de cuota (cfr. articulo 1523 del Cddigo Civil), y
que coordina con la tesis sostenida por el Tribunal Supremo en su Sentencia de 28 de
mayo de 1986 sobre la naturaleza de la comunidad ordinaria (en el sentido de que cada
comunero tiene la propiedad total sobre la cosa, limitada por el concurso de las otras
propiedades totales de los demas)»’ (vid. la Resolucion de 29 de enero de 2013).

Una idea cardinal, que debe ser determinante en la resolucion de este recurso, es
que en sede de gananciales, y de no aplicarse el de nominado principio de
subrogacion real a las adquisiciones onerosas (con arreglo al cual los bienes
adquiridos tienen la misma naturaleza, sea privativa, sea ganancial que tuviesen los
fondos utilizados o la contraprestacién satisfecha), por prevalecer otro de los
principios rectores al que seguidamente se hara referencia siquiera brevemente: para
evitar el desequilibrio entre los distintos patrimonios de los conyuges nace siempre,
como contrapeso, el correspondiente derecho de reembolso a favor del patrimonio
con cargo al cual se sufraga la adquisicién, tal y como claramente se consagra en el
articulo 1358 del Cdédigo Civil.

Ciertamente, respecto de la determinacion del caracter ganancial o privativo de la
adquisicion, la prevalencia del origen o procedencia privativa o ganancial del derecho
gue fundamenta la adquisicion sobre la naturaleza de la contraprestacion, o, si se
prefiere, la primacia de la natural consecuencia del desenvolvimiento del derecho de
cuota, es claramente admitida doctrinalmente cuando, en relacion con la aplicaciéon de
las reglas que determinan la privatividad y ganancialidad de los bienes adquiridos por
derecho de retracto, se entiende que rigen ya cuando se ejercite judicialmente el derecho
de adquisicion, ya cuando quienes habian de soportar su ejercicio se avengan
extrajudicialmente a la adquisicion por el retrayente, incluyendo en esta segunda
hipétesis el supuesto de enajenacion directa a quien es titular de un derecho de retracto
(p.€j. un comunero vende a otro comunero), poniendo fin de ese modo a una situacién
de comunidad que como es bien sabido, y desde tiempo inmemorial, siempre ha sido
contemplada con disfavor por en el ordenamiento juridico.

Esta consideracion es aplicable en el presente caso, pues en la escritura
negativamente calificada se afirma paladinamente que ha existido una previa decision de
vender frente la que se alza el derecho de preferente adquisicion del finalmente
comprador, por lo que debe darse primacia a la natural consecuencia del
desenvolvimiento del derecho de cuota cuyo corolario es la privatividad de la adquisicion,
habida cuenta de la indiferencia de la forma en que se califique formalmente la extincién
de ese condominio, sea como un acto de disolucién con exceso de adjudicaciéon y con
apoyo en el articulo 1062 del Cédigo Civil, sea como compra por un condémino de las
cuotas de los demés copropietarios.

A mayor abundamiento, esa idea o criterio rector subyace igualmente en la
Resolucién de este Centro Directivo de 12 de junio de 2013, que en un caso de compra
por un copropietario de la cuota de otro copropietario incluye el siguiente razonamiento
claramente favorable a la posibilidad de inscripcion de aquella como privativa, si se
hubiera planteado la cuestion en esos términos; esto es, si en la escritura de compra se
hubiera declarado que la adquisicién se realizaba en atencion al derecho de retracto o
como una forma de disolucion de la comunidad, pues entonces claramente se podria
haberse practicado la inscripcién de la adquisicién como privativa, que es precisamente
lo que sucede -y se pide— en el titulo que ha motivado la calificacion negativa objeto del
presente recurso: ‘(...) Mas esta circunstancia no prejuzga el que no pudiera acceder al
Registro el caracter privativo de la cuota indivisa del bien adquirido, si se tiene en cuenta
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el caracter del propio bien (la otra cuota indivisa adquirida previamente por herencia) del
gue deriva el derecho a la adquisicién (cfr. articulos 1346.4, 1347.4 o 1352 del Cadigo
Civil) que nos ocupa, que bien pudo haberse puesto de relieve en la escritura
concernida. En efecto, de la nota registral que se une a la escritura resulta el caracter
privativo del recurrente de la restante cuota indivisa del bien adquirido. Todo parece
indicar que aqui se produce esta adquisicion como la natural consecuencia del
desenvolvimiento del derecho de cuota (criterio de determinacién de la naturaleza de los
bienes dentro del consorcio ganancial que es preferente al de subrogacion real), ya se
entienda que a través de esta compra se realiza también un acto extintivo, por el que se
pone fin (por via no liquidataria, cfr. Resoluciones 24 de febrero de 2012 y 29 de enero
de 2013) a una situacion de condominio, 0 ya se entienda que envuelve el ejercicio, de
mutuo acuerdo, del derecho de retracto que el Codigo Civil reconoce a los comuneros.
En efecto, como declard la reciente Resolucion de 29 de enero de 2013, «son varios los
preceptos de nuestro Cédigo de los que se infiere que en el ambito del régimen de
gananciales el caracter del bien viene determinado, con preferencia al de la naturaleza
de la contraprestacion, por el criterio que atiende al origen o procedencia privativa o
ganancial del derecho que fundamenta la adquisicion, sin perjuicio del coetaneo
nacimiento del derecho de rembolso a cargo del patrimonio favorecido (articulo 1358 del
Cadigo Civil). Este criterio se fundamenta y apoya en la diccién y espiritu del apartado 4.°
de los articulos 1346 y 1347 del Cdédigo Civil, que atribuyen caracter privativo o ganancial
a los bienes adquiridos por derecho de retracto de caracter privativo o ganancial, aun
cuando lo fueran con fondos de caracter contrario, o del articulo 1352 del Cédigo Civil
cuando considera privativas las nuevas acciones u otros titulos o participaciones sociales
suscritos como consecuencia de la titularidad de otros privativos (sin perjuicio del
correspondiente reembolso, en su caso), y la doctrina lo extiende a todo supuesto de
adquisicion preferente, o de adquisicion que se derive de una previa titularidad». Esta
solucidn trasladaria al ambito intraconyugal la problematica de la naturaleza privativa o
ganancial del dinero invertido, especialmente a los efectos del derecho de reembolso
previsto en el articulo 1358 del Cédigo Civil, mas no deberia impedir que la naturaleza
privativa de la adquisicién obtuviese la debida constancia tabular”.

Por todo ello, se solicita que se tenga a bien admitir este recurso y ordenar, si
procediera, que por el Sr. Registrador de la Propiedad nimero dos de Burgos se inscriba
la escritura calificada en cuanto a la finca objeto de la misma.»

\Y

El registrador de la Propiedad mantuvo su nota de calificacién y, en unién de su
preceptivo informe, elevo el expediente a este Centro Directivo para su resolucion.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 4, 400, 401, 406, 1062, 1218, 1255, 1324, 1344, 1346, 1347,
1352, 1355, 1358, 1359, 1360, 1361, 1445, 1522, 1523 y 1524 del Cadigo Civil; 18 de la
Ley Hipotecaria; 51, 94, 95 y 98 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias del Tribunal
Supremo de 3 de febrero de 1982, 28 de mayo de 1986, 5 de marzo de 1991 y 25 de
febrero de 2011, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 6 de abril de 1962, 28 de noviembre de 1988, 11 de junio de 1993, 18 de
octubre de 1999, 7 y 14 de diciembre de 2000, 26 de abril y 18 de diciembre de 2003, 2
de enero de 2004, 14 de abril y 24 de noviembre de 2005, 11 de octubre de 2006, 28 de
junio, 25 de octubre y 23 de noviembre de 2007, 8 de junio de 2009, 19 de octubre
de 2010, 19 de mayo, 26 de julio, 11 de noviembre y 2 de diciembre de 2011, 24 de
febrero, 12 de marzo y 17 de septiembre de 2012, 29 de enero y 12 de junio de 2013
y 30 de junio de 2017.
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1. Son hechos relevantes para la resolucién del recurso los siguientes:

Mediante escritura autorizada el dia 31 de julio de 2025 por la notaria de Villadiego,
dofia Maria Vicente Fernandez, con el nUmero 79 de protocolo, se otorgd por don J. P.
P., como vendedor, y don M. P. P.,, como comprador y casado bajo el régimen legal de
sociedad de gananciales con dofia M. C. C. R., la compra, con caracter privativo, de una
tercera parte indivisa del pleno dominio de la finca registral 6.364 inscrita en el Registro
de la propiedad de Burgos nimero 2.

El comprador ya era titular, con caracter privativo, de una tercera parte indivisa del
pleno dominio por el titulo de adjudicacion en procedimiento de concentracién parcelaria.

Con posterioridad, la notaria autorizante complementd la escritura en el sentido de
incluir el nombre del conyuge del comprador; y en otra segunda diligencia de aclaracion
lo subsang, justificando el caracter privativo de la adquisicién en base a los motivos que
figuran en tal diligencia, esto es, por analogia con la regla cuarta del articulo 1346 del
Caodigo Civil y el articulo 1522 del mismo cuerpo legal, y todo ello sin perjuicio del
pertinente reembolso a la sociedad de gananciales.

La escritura fue objeto de calificacion negativa por el titular del Registro de la
Propiedad de Burgos numero 2, afirmando en su nota de calificacion: «No puede
admitirse la invocacién de la analogia con la adquisicion derivada de un retracto de
comuneros recogido en el articulo 1522 del Codigo Civil, teniendo en cuenta el articulo 4
del mismo cuerpo legal, puesto que, en el retracto, se presupone la existencia de un
tercero comprador, cuya adquisicion decae frente al mejor derecho del retrayente, en los
términos del articulo 1524 del Cédigo Civil. En el presente caso, lo que se produce es
una adquisicién directa de una participacion indivisa de la finca por uno de los
comuneros, siendo vendedor otro de ellos. El comprador se encuentra casado en
régimen de gananciales, segun consta en el titulo y en una de las diligencias expedidas
por la notario autorizante.

Por ello, para que la adquisicion pudiera tener caracter privativo, seria necesario,
segun los términos de las reiteradas Resoluciones de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica: a) justificacion del caracter privativo de la contraprestacién por el
bien adquirido, justificacion que necesariamente requiere prueba documental publica, tal
como explico la R. 30-5-2022 y exige el art. 95.2 RH; b) confesién de privatividad de los
arts. 1324 CC y 95.4 RH; y c¢) negocio juridico de atribuciébn de privatividad, con
expresion clara de la causa onerosa o gratuita del mismo. Por ello, en el presente caso,
seria necesaria la ratificacion por parte del cényuge del adquirente, a efectos de prestar
consentimiento al caracter privativo de la compra.

Tras solicitar la notaria autorizante calificacion sustitutoria, la registradora de la
Propiedad de Miranda de Ebro, dofia Alba Erostarbe Fernandez, confirmd en todos sus
extremos la calificacion desfavorable emitida por el registrador de la Propiedad de
Burgos nimero 2.

En suma, la cuestién que se suscita en el presente recurso es si en una compra de
cuota por parte de un comunero, que previamente ya era titular, en la finca sobre la que
recae la comunidad, de otra cuota privativa; ésta nueva cuota adquirida ha de seguir el
caracter que tenia la previa, sin perjuicio del derecho de reembolso que corresponderia a la
sociedad de gananciales, como sostiene la notaria autorizante. O bien si, por la naturaleza
de la contraprestacién, dicha cuota tiene caracter ganancial, salvo que concurran los
requisitos que la legislacion civil e hipotecaria permite atribuirle caracter privativo.

2. Como ha puesto de relieve este Centro Directivo, la sociedad legal de
gananciales constituye un régimen econémico-matrimonial de tipo comunitario, que se
articula en torno al postulado que declara comunes las ganancias obtenidas, y atribuye
caracter consorcial, o ganancial, a los bienes adquiridos a titulo oneroso con cargo al
acervo comun, constante su vigencia.

Esta ultima idea expresa lo que se conoce como el llamado principio de subrogacion
real, enunciado con caracter general en los articulos 1346.3 y 1347.3 del Cdadigo Civil («son
bienes gananciales (...) Los adquiridos a titulo oneroso a costa del caudal comUn»).
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Sin embargo, este principio no es de aplicacion universal, pues a él se anteponen
otros criterios que el legislador ha considerado como prioritarios para determinar la
naturaleza de los bienes, como pueden ser el de la accesion (cfr. articulo 1359 del
Cadigo Civil), el de la autonomia de la voluntad (cfr. articulo 1355 del Cédigo Civil), o el
del caracter del propio bien del que deriva el derecho a la adquisicion (cfr.
articulos 1346.4, 1347.4 o 1352 del Cddigo Civil); y asi, son varios son varios los
preceptos de nuestro Cédigo de los que se infiere que en el ambito del régimen de
gananciales el caracter del bien viene determinado, con preferencia al de la naturaleza
de la contraprestacion, por el criterio que atiende al origen o procedencia privativa o
ganancial del derecho que fundamenta la adquisicion, sin perjuicio del coetaneo
nacimiento del derecho de rembolso a cargo del patrimonio favorecido (articulo 1358 del
Cadigo Civil).

Este criterio se fundamenta, y apoya, en la diccion y espiritu del apartado 4 de los
articulos 1346 y 1347 del Cadigo Civil, que atribuyen caracter privativo o ganancial a los
bienes adquiridos por derecho de retracto de caracter privativo o ganancial, aun cuando
lo fueran con fondos de caracter contrario, o del articulo 1352 del Codigo Civil cuando
considera privativas las nuevas acciones u otros titulos o participaciones sociales
suscritos como consecuencia de la titularidad de otros privativos (sin perjuicio del
correspondiente reembolso, en su caso), y la doctrina lo extiende a todo supuesto de
adquisicion preferente, o de adquisicion que se derive de una previa titularidad.

3. Por analogia iuris, este criterio no sb6lo se ha seguir en los supuestos
estrictamente citados en dichas normas (retracto y derecho de suscripcion preferente),
sino que se debe de aplicar a toda adquisicion proveniente del ejercicio de cualquier
derecho de adquisicion preferente, como el derecho de tanteo u opcién, o derivado de
una titularidad previa, por razén del denominado desdoblamiento de la cuota, supuesto
gue tiene lugar en las adquisiciones provenientes de liquidaciones de situaciones de
proindivision.

Esta posicion es, ademas, la que ha venido manteniendo esta Direccion General en
pronunciamientos anteriores (cfr. Resolucién de 14 de abril de 2005, que resuelve un
caso de la adjudicacion de un bien hereditario a uno de los herederos que indemniza a
los demas con fondos gananciales). Y especialmente en el de 17 de septiembre de 2012,
donde se defiende la aplicacion analdgica de la regla cuarta del articulo 1346 del Codigo
Civil (que atribuye caracter privativo a los bienes y derechos adquiridos en ejercicio de
un derecho de retracto privativo, aunque la adquisicion se haya realizado con fondos
comunes), criterio que cabria extender, por concurrir la misma «ratio iuris», a los casos
en que los comuneros convienen que se adjudique la cosa a uno de ellos indemnizando
a los demas (solucion que esta Direccion General ha aplicado a los supuestos de
particion de herencia con exceso de adjudicacién: vid. Resolucion de 14 de abril
de 2005); por entender, con una parte cualificada de nuestra doctrina, que tales
adquisiciones son desenvolvimientos naturales del derecho de cuota (cfr. articulo 1523
del Cadigo Civil), que concuerda con la tesis sostenida por el Tribunal Supremo en su
Sentencia de 28 de mayo de 1986 sobre la naturaleza de la comunidad ordinaria (en el
sentido de que cada comunero tiene la propiedad total sobre la cosa, limitada por el
concurso de las otras propiedades totales de los demas) (vid. la Resolucion de 29 de
enero de 2013).

4. Unaidea cardinal, determinante en la resolucion de este recurso, es que en sede
de gananciales, y de no aplicarse el denominado principio de subrogacion real a las
adquisiciones onerosas (los bienes adquiridos tienen la misma naturaleza, privativa o
ganancial, que tuviesen los fondos utilizados o la contraprestacion satisfecha), por
prevalecer otro de los principios rectores al que seguidamente se hara referencia
siquiera brevemente; para evitar el desequilibrio entre los distintos patrimonios de los
coényuges nace siempre, como contrapeso, el correspondiente derecho de reembolso a
favor del patrimonio con cargo al cual se sufraga la adquisicion, tal y como claramente se
consagra en el articulo 1358 del Cédigo Civil.
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Ciertamente, respecto de la determinacion del caracter ganancial o privativo de la
adquisicion, la prevalencia del origen o procedencia privativa o ganancial del derecho
gue fundamenta la adquisicion sobre la naturaleza de la contraprestacion; o, si se
prefiere, la primacia de la natural consecuencia del desenvolvimiento del derecho de
cuota, es claramente admitida doctrinalmente cuando, en relacion con la aplicaciéon de
las reglas que determinan la privatividad y ganancialidad de los bienes adquiridos por
derecho de retracto, se entiende que rigen ya cuando se ejercite judicialmente el derecho
de adquisicion, ya cuando quienes habian de soportar su ejercicio se avengan
extrajudicialmente a la adquisicion por el retrayente, incluyendo en esta segunda
hipétesis el supuesto de enajenacion directa a quien es titular de un derecho de retracto
(p.€j. un comunero vende a otro comunero), poniendo fin de ese modo a una situacién
de comunidad que como es bien sabido siempre ha sido contemplada con disfavor por el
legislador y por el ordenamiento juridico.

Y esta consideracion es aplicable al presente caso, pues en la escritura
negativamente calificada se afirma en la diligencia de aclaracion por la notaria que ha
existido una previa decisién de vender frente a la que se alza el derecho de preferente
adquisicion del finalmente comprador; por lo que debe darse primacia a la natural
consecuencia del desenvolvimiento del derecho de cuota cuyo corolario es la privatividad
de la adquisicion. Habida cuenta de que, si bien, en este caso, no ha existido todavia
una auténtica extincién de condominio o bien una compraventa de todas las cuotas por
el mismo conduefio, pero si se ha avanzado en ello, al comprar otra tercera parte
indivisa que sobre la finca ostentaba otro condémino, mismo efecto hubiera tenido, en
caso de ser adquirido como consecuencia de un ejercicio de un derecho de
preadqquisicidn o postadquisicion preferente, tanto de origen convencional como legal.

5. A mayor abundamiento, esa idea o criterio rector subyace igualmente en la
Resolucién de este Centro Directivo de 12 de junio de 2013 (seguida por la de 30 de
junio de 2017 citada en los «Vistos»), que en un caso de compra por un copropietario de
la cuota de otro copropietario incluyo el siguiente razonamiento claramente favorable a la
posibilidad de inscripcion de aquella como privativa, si se hubiera planteado la cuestion
en esos términos; esto es, si en la escritura de compra se hubiera declarado que la
adquisicion se realizaba en atencion al derecho de retracto o como una forma de
disolucion de la comunidad, pues entonces claramente se podria haberse practicado la
inscripciéon de la adquisiciébn como privativa, que es precisamente lo que sucede -y se
pide— en el titulo que ha motivado la calificacién negativa objeto del presente recurso:
«(...) Mas esta circunstancia no prejuzga el que no pudiera acceder al Registro el
caracter privativo de la cuota indivisa del bien adquirido, si se tiene en cuenta el caracter
del propio bien (la otra cuota indivisa adquirida previamente por herencia) del que deriva
el derecho a la adquisicion (cfr. articulos 1346.4, 1347.4 o 1352 del Cddigo Civil) que nos
ocupa, que bien pudo haberse puesto de relieve en la escritura concernida. En efecto, de
la nota registral que se une a la escritura resulta el caracter privativo del recurrente de la
otra cuota indivisa del bien adquirido. Todo parece indicar que aqui se produce esta
adquisicion como la natural consecuencia del desenvolvimiento del derecho de cuota
(criterio de determinacion de la naturaleza de los bienes dentro del consorcio ganancial
gue es preferente al de subrogacion real), ya se entienda que a través de esta compra se
entiende que puede envolver el ejercicio, de mutuo acuerdo, del derecho de retracto que
el Cadigo Civil reconoce a los comuneros. En efecto, como declaré la Resolucion de 29
de enero de 2013, “son varios los preceptos de nuestro Cédigo de los que se infiere que
en el ambito del régimen de gananciales el caracter del bien viene determinado, con
preferencia al de la naturaleza de la contraprestacion, por el criterio que atiende al origen
0 procedencia privativa o ganancial del derecho que fundamenta la adquisicion, sin
perjuicio del coetdneo nacimiento del derecho de rembolso a cargo del patrimonio
favorecido (articulo 1358 del Cdadigo Civil). Este criterio se fundamenta y apoya en la
diccién y espiritu del apartado 4.° de los articulos 1346 y 1347 del Cdédigo Civil, que
atribuyen caracter privativo o ganancial a los bienes adquiridos por derecho de retracto
de caracter privativo o ganancial, aun cuando lo fueran con fondos de caracter contrario,
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o del articulo 1352 del Cddigo Civil cuando considera privativas las nuevas acciones u
otros titulos o participaciones sociales suscritos como consecuencia de la titularidad de
otros privativos (sin perjuicio del correspondiente reembolso, en su caso), y la doctrina lo
extiende a todo supuesto de adquisicion preferente, o de adquisicion que se derive de
una previa titularidad”».

Esta solucion, trasladaria al ambito intraconyugal la problematica de la naturaleza
privativa o ganancial del dinero invertido, especialmente a los efectos del derecho de
reembolso previsto en el articulo 1358 del Cdodigo Civil; mas no deberia impedir que la
naturaleza privativa de la adquisicion obtuviese la debida constancia tabular.

Por lo expuesto, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto 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 natificacion, 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, 22 de abril de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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