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- RESOLUCIONES

R 29 SEPTIEMBRE 1993
(B.O.E. 23 DE OCTUBRE)

ESCRITURA DE ELEVACION
A PUBLICO DE DOCUMENTO
PRIVADO: FALLECIDO EL
VENDEDOR Y OTORGADA POR
SUS HEREDEROS, BASTA PARA
JUSTIFICAR TAL CUALIDAD —
no tratandose de inscribir
operaciones hereditarias, en
cuyo caso el testamento junto
con la escritura particional
constituyen el titulo formal y
material de la inscripcion— EL
TESTIMONIO NOTARIAL, HECHO
DE CONFORMIDAD CONEL ART.
255 DEL R.N., DE LA ESCRITURA
DE ACEPTACION DE HERENCIA.

. Supuesto de hecho: en el otorgamiento de una
escritura de elevacién a piiblico de contrato privado
de compraventa, comparecen los tres hijos del
vendedor fallecido haciéndose constar, mediante
testimonio del Notario autorizante, la fecha del
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fallecimiento, que otorgd su ditima voluntad en
testamento de fecha 10-12-85 ante el Notario Don
José Granada Martinez en el que nombraba
herederos a sus tres hijos y que la escritura de
particidn, aceptada por dichos herederos, se habia
otorgado por el Notario recurrente obrando en su
protocolo del que ha transcrito las anteriores
circunstancias.

Presentada la escritura en el Registro de la
Propiedad se suspendié la inscripeién por no
acreditarse la legitimacién de los otorgantes
mediante los correspondientes certificados de
defuncidn, del Registro de Actos de dltima Voluntad
y el testamento del vendedor fallecido. )

El Notario autorizante de {a escritura interpuso
recurso gubernativo y el Presidente del Tribunal
Superior de Justicia desestimé dicho recurso.

La Direccién General revoca el auto
presidencial y la nota de calificacién ya que queda
Justificado la cualidad en que intervienen los
hermanos comparecientes, no tratindose, de
inscribir operaciones hereditarias, en cuyo casp el
testamento junto con la escritura particional
constituyen el titulo formal y material de la

- inscripcion, (A.C.G.)




R 30 SEPTIEMBRE 1993
(BOE 5 DE NOVIEMBRE)

MERCANTIL. SRL.

CERTIFICACIONES DE LAS
ACTAS DE LA JG.
No cabe establecer que
unicamente el Presidente del
Consejo, por si y en ausencia

del Secretario, puede certificar.

Defiende el recurrente, y rtechaza el
Registrador, la posibilidad introducida en los
Estatutos , tras establecer que las certificaciones de
las actas se expedirdn por el Secretario del CA con
el visto bueno del Presidente, de que en el casode
ausencia de aquél las certificaciones las expedira
éste, con su sola firma, y en caso de ausencia del
Presidente, el visto bueno lo estampard quien haga
Sus veces. '

La DG acuerda confirmar la nota del
Registrador, por considerar:

1) Que el principio de legalidad obliga al
Registrador a calificar las formas extrinsecas de los
documentos en cuya virtud se solicite la inscripcion,
por lo que los requisitos de los documentos
habilitados para el traslado del contenido de los
acuerdos sociales han de ser observados con rigor,
méaxime cuando se trata de meros documentos
privados como son las certificaciones.

2) Que la verdadera cuestién debatida se centra
en si dentro del margen que en el art. 141 LSA se
concede a la libre voluntad para autorregular el
Consejo, cabe una atribucién de la facultad
certificante distinta a Ia sefialada por la ley —que la
encomienda, en el caso debatido, “al Secretario y,
en su caso, al Vicesecretario del 6rgano colegiado
de administracion ... Las certificaciones se emitirdn
siempre con el visto bueno del Presidente, o en su
caso, del Vicepresidente” (art. 109 a) RRM). Tras
exponer la DG diversas consideraciones relativas a
la sustitucién —en caso de imposibilidad— del
Presidente y Secretario en aguellos Consejos en
que no se haya designado Vicepresidente o
Vicesecretario, llega a la conclusion de que, en
cualquier caso, ha de preverse esa actuacion
sustitutoria de forma tal que quede garantizada
siempre la identidad de las dos personas con cargo
inscrito que vengan llamadas a expedir y visar,
respectivamente, las certificaciones, ya que la
adicién del visto bueno supone una garantia

suplementaria cuyo objetivo es, como sefialarala R
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3 de marzo de 1986, afiadir una garantia mds a la
veracidad y contenido de la certificacidn, o en
palabras de la Rde 18 de enero de 1921, atestiguar
la veracidad del contenido de lo redactado. Por
tanto, no cabe establecer que tnicamente el
Presidente del Consejo, por si y en ausencia del
Secretario, puede certificar.

(Admitido este primer defecto, observa la DG
que el segundo, por ser consecuencia de aquél, ha
de ser igualmente confirmado. Tal segundo defecto
consiste en suspender la i inscripcién de ciertos
acuerdos elevados a escritura que se presenta al
Registro para su inscripcién por constar en
certificacién expedida tinicamente por el Presidente
del Consejo).

R 4 OCTUBRE 1993
(B.O.E. 29 OCTUBRE)

ANOTACION DE EMBARGO:
Estando inscrita Ia finca a favor
de la esposa en virtud de
capitulaciones, no basta la
notificacion hecha a la misma
en procedimiento seguido
contra el marido.

Supuesto de hecho: El 1 de febrero de 1985 se

otorga escritura de capitulaciones matrimoniales
por los titulares registrales, que pactan el régimen
de separacion de bienes y adjudican la fincaala
esposa. Dicha escritura se inscribe en el RP el 11 de
febrero de 1985 sin que conste en el asiento
referencia a la inscripcion de las capitulaciones en
el Registro Civil. En Autos de juicio ejecutivo 225/
88, seguidos en el Juzgado de Primera Instancia
contra el esposo, se traba embargo sobre la finca
por diligencia de 14 de septiembre de 1990 y el 20
de mayo de 1992 se libra mandamiento de embargo
en el que se hace constar que el procedimiento se
sigue contra la esposa a fos efectos del art. 144 del
RH.
. El Registrador denegd la anotacién preventiva
por el defecto insubsanable de haberse dirigido el
procedimiento contra persona distinta del titular
registral.-

Interpuesto recurso gubemat]vo el Presidente
del TSJ confirmé la nota de calificacién asi como la
DG en base a los principios de legitimacion y tracto
sucesivo y porque asi lo prescribe el art. 140-1° del
RH. “con regla que rige sin excepciones cuando en
el Regisiro de la Propiedad constaba ya al tiempo
del embargo que habia quedado disuelta la




:comunidad conyugal de bienes que fegfa
inicialmente entre los conyuges”. (A.C.G.)

- R 5 OCTUBRE 1993
(B.O.E. 29 OCTUBRE)

MANDAMIENTO JUDICIAL
EXPEDIDO POR EL
SECRETARIO-JUDICIAL.
. Pueden estar expedidos por el
'~ Secretario Judicial en base a la
Ley Organica del Poder
Judicial.

Supuesto de hecho: Tomada anotacidn
preventiva de embargo el 19 de mayo de 1988, se
libra mandamiento, expedido y firmado por el
Secretario del Juzgado de Primera Instancia en el
que se siguen los Autos 115/88, en virtud de
providencia del Juez correspondiente, ordenando
la prérroga de la anotacién preventiva de embargo.

Presentado el mandamiento en el RP se
suspende por no estar expedido por Juez o Tribunal
conforme al art. 257 LH y concordantes.

Interpuesto recurso gubernativo, el Presidente
del TSJ revoea la nota de calificdcidn y la DG
confirma el auto presidencial por considerar que la

-resolucién en que se acuerda la prérroga ha sido
adoptada por el Juez, y no por el Secretario, y ahora
sOlo se trata de su ejecucidn, para lo cual basta con
el adecuado traslado por documento en el que el
Secretario asevere su autenticidad, aunque falte la
firma del Juez. (En el Vistos se invocan las
Resoluciones de 28 de junio de 1989 y 3 de
septiembre de 1992. (A.C.G.)

R 8 OCTUBRE 1993
(BOE 2 DE NOVIEMBRE)

MERCANTIL.SA.

AUMENTO DE CAPITAL:
Por compensacion de créditos.
El nombramiento de auditores

debe ser hecho por el
Registrador.

El Registrador Mercantil suspende la
inscripcién de un acuerdo de aumento de capital
por via de compensacion del crédito que los
accionistas suscriptores ostentan frente a la sociedad,
porque el auditor que debe expedir la certificacidn
o informe a que se refiere el art. 156 LSA debe ser

‘LUNES CUATRO TREINTA . NOM. 136. PAG. 4

nombrado —no existiendo auditor propio de la

sociedad— por el Registrador y no por los adminis-
tradores de la sociedad, como sostiene el interesado
recurrente, alegando la propia diccidn del art. 156
citado y el cardcter potestativo del art. 327 RRM, en
que fundamenta su calificacidn el Registrador.

La DG resuelve mantener la nota y el acuerdo
del Registrador, argumentando gque la peculiar
naturaleza de este tipo de aportacion no dineraria
~—conversion de la deuda social en capital — en el
que la apreciacion de su existencia y valoracién se
deriva bdsicamente del examen de la contabilidad
social, permite simplificar trimites y estimar que la
auditoria de las cuentas sociales es requisito
suficiente para la proteccién de los dos intereses

" que existen en toda hipétesis de ampliacién de

capital con aportacién no dineraria: por un lado, el
de los actuales accionistas que exige una adecuada
valoracién de las acciones preexistentes mediante
la auditoria correspondiente, y, por otro, el interés
de los terceros que requiere una cornprobacién de
la valoracidn de la aportacién a través del dictamen
del experto independiente.

En el supuesto del art. 156 LSA basta la
auditoria de cuentas para la proteccién de aquella
dualidad de intereses, siempre que el auditor fuere
designado por el Registrador Mercantil, caso de
que la sociedad no estuviese obligada a tenerlo.

(R.B.M.)

R 25 OCTUBRE 1993 |
(BOE 1 DE NOVIEMBRE)

MERCANTIL. SA.

AUDITOR: PRORROGA DEL
PLAZO PARA EL QUE FUE
- NOMBRADO.
Cada nombramiento de auditor
ha de entenderse vigente hasta
el momento en que se agota su
cometido —y no hasta al altimo
dia del dltimo ejercicio a
auditar—.

Nombrado auditor por una SA para la
auditacién de cuentas de los ejercicios 1990, 1991
i 1992, la JG prorroga el nombramiento por un afio
en sesién celebrada el 10 de mayo de 1993.

El Registrador Mercantil deniega la inscripcién
porque considera que tal prérroga ya no es posible
por haberse agotado el plazo de vigencia para el
queinicialmente fue nombrado el Auditor.




La DG estima el recurso interpuesto contra ia
anterior calificacién por considerar que si se
entendiera como fecha final del nombramiento de
auditor el dltimo dia del Gltimo ejercicio a auditar
— 1992 en el caso— resultaria que tal auditor no
podria cumplir su cometido respecto de las cuentas
del tiltimo ejercicio incluido en su nombramiento
—cuentas que han de ser elaboradas por los
administradores en los tres meses siguientes al
cierre del ejercicio, ex art. 171 LSA—; consecuen-
temente, cada nombramiento de auditor ha de enten-
derse vigente hasta el momento en que s agota su
cometido; ha de convenirse pues, —por obvias
razones de economia de costes y de trAmites— que
la JG ordinaria que aprueba las cuentas del iiltimo

de los ejercicios incluidos en el nombramiento de
auditor y que han sido verificadas por él, serd una
ocasion oportuna para adoptar la prorroga.

E! criterio del computo establecido en el art.
204-1 LSA —invocado por el Registrador— (nica-
mente trata de fijar el limite temporal mdximo
dentro del cual han de estar incluidas las fechas de
referencia de todas las cuentas que podrdn ser
verificadas por el auditor.

Ademids, el art. 154 RRM ordena Ia aplicacién
analdgica a fos Auditores de lo establecido en los
arts. 138 y sigs. del RRM para los administradores,
especialmente de lo previsto en su art. 145 —
precepto que el Registrador no consideraba aplicable

en su informe—. .

EL FICHERO DE

CONSTANCIO

Habiendo transcurrido
muchisimo tiempo desde
la publicacién de los
ultimos fasciculos de
"EL.FICHERO DE
CONSTANCIQ" y sien-
do muchos los nuevos
suscriptores que desde
entdnces se han incorpo-
rando a la revistilla
——quienes no tienen, por
tanto, ninglin anteceden-
te del fichero—, su au-
tor, Constancio
VILLAPLANA, y la
Lunes han acordado
preparar la edicién com-
pleta del valioso fichero
que, en su dfa, recibirdn
nuestros suscriptores,
como uno o varios ni-
meros especiales de la
revistilia y al que segui-
ran las correspondientes
actualizaciones.
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'SENTEN

STS 27 OCTUBRE 1992

AVAL BANCARIO A
PRIMER
REQUERIMIENTO

HECHOS.- La sociedad A
celebrd con la sociedad B un eontrato
de suministto de equipos, maquina-
rias e instalaciones y de representa-
ciénde los servicios complementarios
de montaje; la {echa del contrato es
de 24 Marzo de 1983,

El 16 Julio 1984 |a Banca G,
prestd un aval a primer aviso a favar
de la sociedad A en los siguientes
términos: "Nos complace manifestar-
fes que por orden y cuenta de Ja so-
ciedad B, garantizamos a Vds. hasta
el limite de 8.200.000 plas, para
responder de la garantia de los
maferiales descritos en el conirato de
fecha24Marzode 1983. Laobiigaciin
contralda por el presepte contrato
tiena cardcter solidarioy renunciamos
expresamente a los benesficios de
orden, excusiony divisidn. En sucaso
el presente aval se hard efectivo a
Vids a su primer aviso, notificando-
nos el incumplimienio en cuanto a la
garantia de los materiales descritos
en el mencionado conirato de fecha
24 Marzo de 1983",

Lasociedad A presentademan-
da;reclama que altratarse da un aval
a primer requerimiento, basta la
natificacion del incumplimiento para
que se le abone la cantidad de
8,200.000 ptas, y que se le abonen
también [os intereses legales desde
la notificacion extrajudicial al Banco
C.

El JPI ¥ la AP la esliman, y
callfican como aval a primera
demanda el contrato del Banco G.

_PRUDENCI

ElBanco Cpresentarecursode
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Dos son los molivos alegados
por el recurrente:

- La accesoriedad de |a fianza
queseconsagraen losarilculos 1822,
1824, 18286 y 1827 Cc, por enlender
que la sociedad A no demuesira que
el incumplimiento lo sea de una de
ias obligaciones amparadas por la
fianza.

-Lainaplicacién del principio *in
illiquidis non fit mora®,

Respecto a a primera cuestidn
el TS confirma la calificacion que el
tribunal de instancla hace del aval
comoe garantia independiente, consi-
derandola como una nueva modali-
dad de garant/a personal nacidapara
sallsfacer las necesidades del trafico
mercantil, siendo, pues, un contrato
atipico producto de la autonomia de
la voluntad del art. 1255 CC. Poresta
garanila el flador viene obligado al
pago cuando éste lo reclame, ya que
“fa obligacion de pago asumida por el
garante se constituye como una
obligacién distinta, autdénoma e
independiente, da las que nacen daf
contrato cuyo cumplimiento se
garaniiza". Esta forma de garantfa se
caracteriza por suU no accesoriedad,
porloque el garante no puede oponer
otras excepciones que las quederivan
de la garantfa misma. Es pues sufi-
cienta la reclamacion del beneficiario
para entender que el obligado princ-
ipal nohapagado, quedandoalgaran-
le Ginicamente la via judicial para pro-
barque eldeudorha pagado o cumpli-
do. El garante tiene las acciones que
se derivan del pago de la garantia.

En este caso al no probar el
Banco C que la sociedad B cumplié
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Por M2 Emilia ADAN GARCIA

su obligacidn, ha de desestimarse al
recurso.

Encuanto al segundo motivo, el
TS entiende que se han aplicado
correctamente los articulos 1100,
1101y 1108 CC, ya que fa cantidad
que el Banco viene obligado a pagar
ha sido fijada expresamente en el
contrato, por lo que es liquida al no
venir obligado el acreedor a acreditar
el incumplimiento. Por lo qus decae
también este segundo motivo,

STS 28 ABRIL 1993

NULIDAD POR
SIMULACION ABSOLUTA
DE LAS
CAPITULACIONES
MATRIMONIALES.

HECHOS.- C. AAA y D.2 BBB
olorgaron capitulaciones matrimania-
les en escrilura piblica de fecha 3




Marzo de 1980 en la que se adjudica-
baal esposolas acciones ennegocios
hoteleros y a la esposa el pattimonio
inmoblliario con el fin de ponerio a
salvo de la crisis econdmica.

D? BBB interpone demanda
reclamando [a nulidad absoluta por
simulacidn de las capitulaciones,
demanda que es estimada por el JPI
y la AP basandose en los hechos
posiariores al olorgamiento de las
capitulaciones entre los que destacan
los siguientes:

- A los tres meses del otorga-
miento se venden como gananciales
unos apartamentos.

-Se arriendantres locales adju-
dicadosalaesposasiendo eladminis-
trador de los bienes el esposo.

- Existe un poder otorgado el 7
Mayode 1974 en elque ambos conyu-
ges se autorizan para comprar y ven-
der, sin que se revoque hasta el 28
Marzo de 1988 cuanda el matrimonio
entra en crisis.

Ante estos pronunciamientos D.
AAA interpone recurso de casa-cion.

FUNDAMENTO DE DERE-
CHQ.- Los motivos alegados para la
casaciontienden ademasirarque las
capitulaciones son vélidas al haber
un consentimiento contractualemitido
por ambas partes, ya que existen en
tal contrato dos declaraciones de
voluntad que coinciden con un fin
{inico, coma es el cambio capitular.
También hay causa: el establecimien-
to del régimen de separaclén de
blenes, sin perjuicio de que &l fin
fuera salvaguardar el patrimonio
inmobiliario de la esposa ante la crisis
econdmica, Por dltimo se alega que
nadie puede ir contra sus propios
actos.

El TS estima el recurso, para
glio parte en primer lugar de la
distincién entre simulacian absoluta
y refativa:

-Laabsolutaimplica lacarencia
de causa, es |a falsa declaracidn.

- la relativa que conlieva la
cobertura de otro negocio jurfdico
verdadero y cuya causa participa en
tal naturaleza, y que opera con carta
de naturaleza propia bajo la
denominaciénde contrato disimulado.

A continuacidn se recrea en la
causa, afirmando que para entender
elalcance de lamismahay que tomar
anconsideracidn larealintencidnque
cada parte proyecla al consantir el
negacio, aunque ello implique la
marginacién de la dualidad entra

causa, como elemenlo objetivo y los
motivos internos de los interesados.
La conjuncién es posible si al ser lici-
tos los motivos coadyuvan al hallazgo
del *designio de razonabilidad’ que
implica la causa.

Centrandose ya en el caso

debatldo, el TS estima que la causa
existe en este negocio y es la de
pasar al régiman de separacion de
bienes, pero ademas se dieron Unos
motivas particulares que incitaron al
cambio negoclal, por lo que se da el
presupuesto de |a causa tanto en su
aspecto objetivo como subjelivo,
dandose una real modificacidn del
régimen econdmico matrimonial,

Encuanto a las irregularidades
delatitularidad en el usoy disposicion
de los bienes adjudicados, no afecla
a |a realidad del cambio,

STS 21 ABRIL 1993

DESPRENDIMIENTO DE
FACHADA. VICIOS DE LA
CONSTRUCCION. ART.
1591 CC.

HECHOS.- Coma consecuen-
ciade un desprendimientodeachada
es herida una nifia; sus padres
interpopen demanda de reclamacion
de cantidad contra la Comunidad de
Propietarios, y su aseguradora, el
Ayuntamiento y su aseguradora y el
constructor.

E! JPI condena solidariaments
a la Comunidad de vecinos y su ase-
guradoray subsidiariamenteal Ayun-
famiento, a su asegurador y al cons-
ructor.

La AP ante el recurso de apela-
cién planteado Gnicamente por los
condenados subsidiarios, absuelve
al Ayuntamiento y a su asegurador y
condena al constructar como respon-
sabledirectoy solidario con facomuni-
dad de vecinos y su aseguradora.

Elconstructorinterpone recurso
de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El recurrenis alega:

12- Infraccién del principio de la
reformatio in pelus.

2- Aplicacién indebida del art.
1902 en relacién con el 1908 CC.

2-{ acondenadebe limitarsele
al 20% de la indemnizacian.

El primer motivo es estimando
pues no se puede condenar al
recurrente en situaciones mas
desfavorables que la resolucidn
recurrida, aunque el TS entiende que
debid habérsele condenado en el JPI
coma responsable directo.

Por contra, el segunde motivo
es desestimando, pues el recurrenta
alega que las lasiones se pradujeron
transcurrido el plazo de diez afos
desde la terminacién de la construc-
cién, sin que hubiera sido requerido
pararestaurarlafachada. Delosaulos
resulta lo contrario: en primer lugar,
Jas lesiones tuvieron lugar en Abril de
1987,y laconstruccidnfue terminada
el22 de Junio de 1977, y en segundo
lugar, la Comunidad de Propietarios
interpuso demanda contra el cons-
tructor por vicios en la consiruceion,
ejercitando la accidn para que fuera
condenado a la restauracién de la
fachada; por estas razones el
constructor no puede obviar su
rasponsabllidad, sin perjui-cio de (a
de la Comunidad de Propista-rios a
tenordel art. 1907 CC, pues la aceién
fue interpuesta antes de que expirara
elplazo de garant(a del art. 1951 CC.

Por Gltimo, el TS recuerda, para
desestimar este motivo, qua cuando
no hay prueba de la proporcién en
que los causantes del dafio contribu-
yeron a su produccién la condena es
solidaria. Ello es consecuencia de la
imposible individualizacion y cuantifi-
cacidn de las diversas actuaciones.

PRUDENCI

|
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'Eécribe para Lunes: )
| José M. GARCIA GARCIA
_ Registrador de le Propiedad

Problemas que plan-
tea la llamada
“"cancelacion' de
asientos posteriores

a la nota marginal

de reparcelacion o
compensacion.(*)

El nimero 4 del articulo 310 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, recogiendo el precepto correspondiente de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del suelo, establece lo siguiente:

“4. Tomada Ia nota a la que se refiere el mimero 1 (se refiere a la nota marginal de iniciacién
del expedientede reparcelacién o compensacién en las fincas originarias), se producirdn los siguientes
efectos:

“a) Si el timlo adjudicare la finca resultante al titular regisiral de la finca originaria, Ia
inscripcion se practicard a favor de éste” .

“b) Si el titlo atribuyere la finca resultante al titular registral de la finca originaria segiin el
contenido de la certificacidn que motivd la préctica de la nota, la inscripcién se practicard a favor
de dicho timular y se cancelardn simultdneamente las inscripciones de dominio o de derechos reales
sobre la finca originaria que se hubieren practicade con posterioridad a la fecha de la nota” .

“c) En el caso a que se refiere la letra anterior, se hard constar al margen de la inscripeidn o
inscripciones de las fincas de resultado, la existencia de los asientos posteriores que han sido objeto
de cancelacion, el titulo que los motivd y su respectiva fecha” .

“d)Paralaprdcticade lainscripciénde lafinca o fincas de resultado a favorde los adguirentes
de la finca originara bastard la presentacidn del titulo que motivé la prdctica de asientos
cancelados posteriores a la nota, con la rectificacion que corresponday en la que se hagan constar
las circunstancias y descripcién de la finca o fincas resultantes del proyecto, asi como el
consentimiento para tal rectificacién del timular registral y de los titulares de los derechos
cancelados conforme al apartado b). Mientras no se lleve a cabo la expresada rectificacion, no
podrd practicarse ningiin asiento sobre las fincas objeto de la nota marginal a que serefiere la letra
c)”.

Este precepto plantea varios problemas que se observan cuando se tiene a 1a vista un supuesto
de la prictica registral, que es el que ha movido a redactar estas breves notas,.

{*) N. del autor: Este trabajo se publicara en su dia en la Revisla Critica de Derecho Inmabiliaria,
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I. EL PROBLEMA DE LA NATURALEZA ESPECIAL DE ESTA
CANCELACION.

El primer problema que se plantea es si estamos ante un supuesto de cancelacion de asientos como
el que prevé la legislacién hipotecaria, con efecto totalmente extintivo de tales asientos y de los
derechos en ellos comprendidos, o si se trata de una cancelacién de efectos especiales, diferentes de
1a extincién de derechos.

Si nos atuvieramos exclusivamente a la letra del precepto, que habla de “cancelacién™ de
inscripciones, y nos limitdramos a relacionarlo con el concepto de cancelacion que resultade laLey
Hipotecaria, llegarfamos a las dos siguientes conclusiones que, de antemano, considero absurdas:

1%) La cancelacién de asientos posteriores de dominio y derechos reales, posteriores a la nota
de iniciacién de la reparcelacién y compensacidn, extingue no sélo tales asientos sino los derechos
comprendidos en ellos, que quedarian asi sin prioridad ni efectos.

22) La ulterior inscripcién del dominio o de los derechos reales sobre 1a finca de resultado en.
base a la rectificacién a que se refiere el apartado d) del n® 4 del citado articulo 310 del Texto
Refundido, seria una inscripcién completamente nueva, con efectos a partir de lanueva presentacidn
en el Registro de la rectificacion.

No compartimos ninguna de esas conclusiones.

Otra posibilidad mds coherente con la naturaleza de la reparcelacién y de la compensacidn,
aunque ofrezca algunas dificultades interpretativas, es considerar que no se produce la cancelacion
del derecho, sino una cancelacién de la hojaregistral con conversion en unareserva derango a favor
de los derechos cuyos asientos “se cancelan”.

En concreto, llegarfamos a estas dos conclusiones:

1%) La cancelacién de tales asientos posteriores serfa una cancelacién de asientos en la ﬁnca
originaria, paraasifacilitarel tracto sucesivo a efectos de obtenerlainscripcién de 1as adjudicaciones
derivadas de la reparcelacién o de la compensacion.

2%) Al quedar esos derechos sin asiento de inscripcién en la finca originaria, se arbitra laférmula
de mantenerlos en estado latente de reserva de rango, a través de una nota marginal en la finca de
resultado, mientras se produce la inscripcidn ulterior en dicha finca.

Se tratarfa, en definitiva, de una nueva figura: la cancelacién de asiento sin extincidn del
derecho, con conversidn en reserva de rango en estado latente.

En favor de esta segunda solucién, tendriamos los siguientes argumentos:

1?) El efecto de subrogacién real que tienen tanto la reparcelacién como la compensacién,
sefialado imperativamente en el articulo 167-b del Texto Refundido de la Ley del Suelo, que afude,
siguiendo las pautas de la antigua legislacion, a la “subrogacion, con plena eficacia real de las
antiguas por las nuevas parcelas, siempre que quede establecida su correspondencia”. Es asi que
“subrogacién real” noimplica “extincién”, sino mantenimiento de lamisma situacion juridica sobre
las fincas de resultado, luego 1a cancelacién que se regula no puede serla “cancelacidn extintiva de
los derechos™, sino tnicamente 1a “cancelacién formal extintiva de los asientos™.

29) La analogfa con el sistema de “cancelacion de hoja registral de las fincas originarias”, que
establece el nitmero 3 del propio articulo 310 del Texto Refundido. Ese sistema de cancelacion de
hoja registral de las fincas originarias implica \inicamente la extincién material y formal de las
citadas fincas, pero nola extincién juridica de titularidades ni de derechos reales, que pasan de modo
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idéntico por subrogacion real a las fincas de resultado. Por tanto, aunque se establece el concepto
de “cancelacidn de hojas registrales de las fincas originarias”, ello s6lo significa la cancelacién'de
los asientos de tales fincas, pero no la extincién de los derechos a que dichos asientos se refieren,
que pasan por subrogacion real a las fincas de resultado. Si la cancelacién de hojas registrales del

- niimero 3 del art. 310 es una “cancelacién especial” extintiva de asientos, pero no de derechos, la
.cancelacién de “inscripciones de dominio o derechos reales” a que se refiere el niimero 4-b del
propio precepto, es, por analogfa e interpretacion sistemdtica, otra cancelacion de asientos sin
producir extincién de derechos. La diferencia entre una y otra cancelacidn, es que mientras la
cancelacién de hojaregistral produce directamente la apertura de hojaregistral por subrogaciénreal,
la cancelacién que estamos comentando produce una conversion del derecho en situacién latente,
interina o transitoria, con reserva de rango, a través de una nota marginal.

39 En el propio apartado 4 del articulo 310 que estamos estudiando hay base para mantener tal
interpretacién, puesto que en él no se regula exclusivamente una “cancelacién”, sino que
simultineamente con ella se prevé la prictica de esa “rota marginal” a que venimos aludiendo, que
ha de interpretarse conjuntamente con el asiento de cancelacién, porque estin intimamente
enlazados y coordinados entre si.

Efectivamente, segin el apartado ¢ del mimero 4 del art. 310, al mismo tiempo que la
cancelacidn de tales asientos posteriores, se ha de extender una nota marginal con un contenido que
no puede ser mds significativo. En dicha nota marginal, que se extiende en la finca de resultado, es
necesario expresar “los asientos posteriores que han sido objeto de cancelacion, el titulo y su
respectiva fecha”.

Obsérvese que no se ha de expresar que “han sido objeto de cancelacién tales asientos™, sino
que ha de expresarse “los asientos que han sido objeto de cancelacién”. Esto es sintomdtico de que
no se trata sin mds de una cancelacidn, sino que siguen expresdndose tales asientos en las fincas de
resultado. Si se hubiera tratado de una cancelacién propiamente dicha, hubiera bastado decir que
quedan cancelados los asientos posteriores, y sin embargo, no basta ello, sino que hay que
expresarlos “nominatim”, hay que enumerarlos y concretarlos, sefialando su titulo y su respectiva
fecha. Esto demuestra que de algiin modo se consideran vigentes. Ese “de algiin modo™ consiste en
que se han extinguido los asientos en las fincas originarias, pero se conservan los derechos de las
fincas de resultado.

Mis significativa todavia es 1a necesidad de expresar su titulo, es decir, su nacimiento y causa,
lo que demuestra que se parte de que viven y no de que han muerto, pues el titulo es la causa de su
nacimiento y no de su muerte,

Aun mds concluyente es la necesidad de expresar “su respectiva fecha”. Esta fecharespectiva,
es la de los asientos, pues la de los titulos ya queda expresada al referirse al tftulo mismo. La fecha
de la inscripcidn de esos asientos “cancelados” es la fecha de su prioridad (art. 24 LH), lo que
demuestra que ésta se trata de mantener, si bien en estado latente, a través de una nota marginal, en
espera de acontecimientos posteriores. En definitiva, una verdadera reserva de rango.

Hay todaviamds: el apartadod) deln®4 del citado art. 310 atribuye a esta nota marginal un efecto
de cierre registral hasta que se produzca la reinscripeién de los derechos cuyos asientos se
cancelaron. Este cierre significa que se trata de mantener el rango de tales derechos, de modo que
noresulte perjudicado por inscripciones intermedias, y no se produzcan confusiones en la prioridad.

4%) Hay mds argumentos. Supdngase que se produce una quiebra con fecha de retroaccién
anterioralareinscripcidn, pero sin comprender lainscripcién de tales derechos enla finca originaria,
Harfa falta una buena dosis de insensibilidad juridica para entender que la quiebra afecta a tales
derechos porque “guedaron extinguidos y nacieron de nuevo con posterioridad” (}}). Y asi podria
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ponerse toda una serie de ejemplos en que fuera importante la fecha del nacimiento de los derechos..
(Es que la hipoteca sobre la finca originaria-dejé de existir y nacié otra nueva sobre la finca de
resultado? No cabe defender este absurdo juridico contando con la subrogacidn real derivada dela
* reparcelacidn y de la compensacion.

59 En fin, la penalizaci6n de tratarse de asientos posteriores a la nota marginal de iniciacion de
1a reparcelacién o de la compensacién no puede llevar al extremo de producir la muerte de unos
asientos y de unos derechos comprendidos en ellos. Lo ldgico es que, al ser asientos posteriores a
la nota marginal citada, queden afectados por la reparcelacién o la compensacién aunque no hayan
sido notificados en el expediente, pero no que sus derechos queden extinguidos, pues de tal extincién
no les advierte la nota ni el expediente, ni es 16gica consecuencia de éste.

Portodo ello, llegamos ala concusién de quelanaturaleza dela“cancelacion de las inscripciones
de dominio y derechos reales posteriores a la nota de iniciacién de la reparcelacion o de la
compensacién”, es una “cancelacion de los asientos de la hoja de la finca originaria unida a un
mantenimiento de los derechos en la hoja de Ia finca resultante a través de una nota marginal de
reserva de rango”.

Unida a esta cuestién, es cémo debe redactar el Registrador esa “cancelacién especial” y esa
“nota también especial”. :

Ante todo, por razones de seguridad juridica, el Registrador, al redactar los asientos ha de

" atenerse estrictamente a la ley (principio de legalidad), por lo que no ha de proceder siguiendo una

determinada interpretacion.

Pero teniendo en cuenta todos los intereses en juego, ha de redactar los asientos, como en este
caso en que no hay modelo aprobado, de tal manera que quepan todas las posibles interpretaciones,
y ello lo consigue adaptindose a los términos de 1a Ley.

Concretamente, por lo que se refiere al modelo de cancelacion de asientos posteriores a lanota,
hay que tener en cuenta que tal cancelacién va unida a la cancelacién mds general, la de la hoja
registral de Ia finca originaria, a que se refiere el n® 3 del citado articulo 310 del Texto Refundido.
Pero mientras la cancelacién general de la hoja de la finca originaria (n® 3 del art. 310) es una
cancelacién que lleva consigo una inscripcién simultdnea en otra hoja de la finca de resultado por
subrogacidn real con todas las titularidades anteriores a la nota marginal de iniciacién de la
reparcelacién o compensacién, la otra cancelacién, esdecir, la cancelacién especifica de los asientos
posteriores a dicha nota va conectada con la prictica de la otra nota marginal, o sea, la del apartado
¢) del n® 4 del art. 310, que es la nota marginal de reserva de rango, segiin la interpretacién que
venimos manteniendo.

Para conjugar todo ello, proponemos la siguiente redaccién del asiento mixto de “cancelacion
de hoja registral de lafinca originariay de cancelacién de asientos posteriores a lanota en lafinca
originaria™

“Cancelada la hoja registral de esta finca originaria como consecuencia del expediente de
reparcelacion (o compensacién)..., siendo la finca resultante que sustitiye por subrogacionreal a
ésta, la finca... al folio... libro... tomo... inscripcidn..., donde consta la titularidad de dominio y las
cargas anteriores alanotamarginal de iniciacién de lareparcelacion (o compensacion), almargen
de lainscripcidn... Quedan canceladas las inscripciones de dominioylo de derechos reales..., sobre
esta finca originaria, por haberse practicado con posterioridad a la citada nota marginal de
iniciacién del expediente de reparcelacién (o compensacidn)y respecto atales asientos cancelados
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se extiende simultdneamente la nota marginal en la referida finca de resultado, registral..., en la
que se expresan tales asientos, el titulo que los motivé y su respectiva fecha...”.
En el supuesto de que se hubiera seguido el sistema alternativo de “agrupacién” y no de
cancelacién de hoja registral, a que también se refiere como posible el niimero 3 del citado articulo
310, entonces tendriamos que practicar en la finca originaria dos asientos: la nota marginal de
" agrupacién; y la “cancelacién especial de asientos posteriores de dominio y derechos reales”.
Seguidamente, se practicarfa la agrupacidn, con alusidn a las cargas trasladadas y a las titularidades
cuyos asientos se “cancelan”. Y después, una vez practicada la divisién formando las fincas de

.resultado, se harfa constar, al rnargen e cada una, la nota marginal relativa a los asientos posteriores
“cancelados”.

En cuanto al modelo de nota marginal del apartado c) del articulo 310-4, podria ser el siguiente:
“Los asientos posteriores a la nota marginal de iniciacidn de la reparcelacién (o de afeccién
por compensacién) que se han cancelado en la hoja de la finca originaria son los siguientes: ...
(relacion de cada uno, con expresion de su tftulo y fecha de cada inscripcidn). Esta nota tiene el
efecto de cierre registral que seiiala el articulo 310-4-d del Texto Refundido de la Ley del Suelo™.

Hasta aqui el modelo dela nota marginal. Si se solicitara certificacién de titulo o de cargas, seria
necesariorelacionar los asientos correspondientes expresados en esanota marginal, que si bien estdn
cancelados en las hojas de las fincas originarias, estdn pendientes de solicitud de la inscripcién que
prevé el citado articulo 310-4-d, sefialando en la certificacién el indicado efecto de cierre registral
y ese estado de pendencia de solicitud de inscripcion.

Con estos modelos de asientos que se proponen, se mantiene la literalidad de los preceptos lega-
les, y con ello, se posibilita la interpretacidn resultante de los mismos, que en nuestra opinidn es la
de “cancelacidn de asientos y subsistencia de derechos”, segiin hemos tratado de defender
anteriormente.

Es mis, deberfa aclararse todo ello, en la forma indicada, en el Proyecto de Reforma del
Reglamento Hipotecario para su adaptacidn a la normativa urbanistica, pues creemos que nuestra
interpretacion resulta del sentido de 1a ley y de 1a interpretacidn 16gica y sistemdtica, aunque la letra
de la ley sea bastante inexpresiva, y de ahi la necesidad de que el Reglamento desarrolle estas
cuestiones. Pero nada de ello se dice en el Proyecto.

II. EL PROBLEMA DE LA CANCELACION Y CIERRE RESPECTO A DERECHOS
REALES.

Elcitadoarticulo 310-4-bque estamos analizando, serefiere no s6loalacancelacién de inscripciones
de dominio, sino también de derechos reales.

A) EI primer problema que se plantea respecto a esta cancelacién de inscripciones, es si ha
estado acertado el legislador al regular de modo paralelo el supuesto de dominio con el de dcrechos
reales, ddndole idéntica regulacidn.

En relacién con esto, entendemos que deberfa haberse seguido distinto camino para los
derechos reales que respecto al caso del dominio.

En cuanto al dominio, que abarca por definicién 1a total titularidad de la finca o la esencia de
la titularidad potencial de ella, entendemos que puede aceptarse ese sistema de cancelacién en la
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finca originaria y simultdnea reserva de rango y cierre registral a través de lareferida nota marginal,
pues-ademds, es una forma plausible de proteccién de la titularidad dominical.

En-cambio, respecto a los derechos reales, al referirse a aspectos limitados de la titularidad,
deberfa haberse seguido el sisterna de traslado directo por subrogaciénreal alasfincas de reemplazo,
pues no deberfa haber ningiin problema para ello, ya que uno de-los requisitos del proyecto de
reparcelacién y de compensacién es la expresién de la correspondencia de las fincas de resultado
con las fincas originarias, lo que facilita enormemente la aplicacién directa de la subrogacidn real.

Al no haber seguido el legislador ese camino del traslado directo por subrogacién real, se
produce una desigualdad inadmisible entre las cargas anteriores a la nota marginal de iniciacién de
lareparcelacién o compensacidn, y las cargas posteriores a dicha nota, pues las primeras se trasladan
directamente a las fincas de resultado y no producen cierre registral para los actos ulteriores, y en
cambio, las segundas “se cancelan”, se expresan en lanota al margen y producen cierre registral para
los actos posteriores.

Cémo es posible que derechos reales rezagados, que llegan al final del expediente, puedan
producir ese efecto tan fuerte de cierre registral respecto a los actos posteriores a la reparcelacion?

Imaginese una hipoteca de escasa cuantfa o una servidumbre, que seinscriben después delanota
marginal de iniciacién del expediente, y que, en definitiva, producen el fuerte efecto del cierre
registral, A efectos de “negociacién” con el propietario tendrdn la tentacién de ser mucho mis
fuertes que los derechos reales anteriores, pues se saben portadores del “cierre registral”.

La nota marginal de iniciacién de la reparcelacién no deberia producir ese efecto cancelatorio
respecto a derechos reales posteriores a ella, pues lo dnico que produce es que sus titulares quedan
avisados de la reparcelacién o compensacién en marcha, sin necesidad de notificarles y, por tanto,
quedan afectos a las resultas del sistema, que, son entre otras, la subrogacién real en las fincas de
resultado, y no el cierre registral,

Bien estd que para las inscripciones de dominio se haya ideado esa férmula que famhta la
inscripeién de la reparcelacién y compensacidn evitando problemas de tracto sucesivo; pero
respecto a las titularidades limitadas, nunca deberfa haber obstdculo para practicar lainscripcidn de
los expedientes, bastando haber previsto su traslado por subrogacién real a las fincas de resultado.

No creemos, en cambio, que el efecto de cierre sea tan fuerte que impida inscribir adjudicaciones
judiciales derivadas de hipotecas o anotaciones de embargo anteriores a la nota marginal de
iniciaci6n de la reparcelacién o compensacion, pues en tal caso, se produciria un efecto cancelatorio
de asientos posteriores por parte de la hipoteca y anotacién de embargo, que incluiria a los derechos
reservados en la nota marginal del apartado c) del n® 4 del articulo 310 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo. En otro caso, la sitnacién seria absurda, y en consecuencia, no admisible por falta de
l6gica.

Volviendo al tema de la cancelacién de inscripciones de derechos reales, cabe preguntar si
existe alguna solucién para minimizar ese efecto fuerte y fulminante de “cierre registral” que asigna
a la nota marginal de reserva de rango, el apartado d) del n® 4 del citado articulo 310.

No cabrfa interpretar que el efecto de cierre no se produce en el'caso de los derechos reales, -
alegando que el apartado d) del n— 4 del articulo 310 comienza refiriéndose al supuesto de
“adquirentes de lafinca originaria”, porque en esa expresion se comprende no solo “laadquisicion
del dominio, sino también la adquisicién de derechos reales™. Y sobre todo, porque dicho apartado
cita expresamente a los titulares de derechos reales, al aludir al consentimiento del “titular registral
y de los titulares de los derechos cancelados conforme al apartado b)”. 'Y que no se diga que el
supuesto de ese apartado d) es el de “adquisiciones de dominio existiendo también derechos reales”,
pero no el de existencia exclusiva de “derechos reales”, pues los términos amplios del preceptoy
su contexto en relacién con otros apartados, no permite otra interpretacién que la equiparacion del
efecto de cierre de la nota marginal, tanto respecto al dominio como en el caso de los derechosreales.
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... Pero, puesto que nos parece exagerado predicar este efecto de cierre registral en relacidén con
- los derechos reales, pues cabria perfectamente vender el dominio, respetando los derechos reales,
-~ es por lo que creemos que se debe minimizar ese efecto de cierre para los derechos reales.

= Ahora bien, como dentro del artfculo 310 del Texto Refundido de Ia Ley del Suelo no hay

o ﬁ_i'eﬁids:hz'ibilés para flexibilizar el supuesto de cierre, la solucién ha de venirporlavia reglamentaria.
- El apéifado d) del n®4 del artfculo 310 alude al “consentimiento de los titulares de los derechos

cancelados®, sin especificar si el consentimiento ha de ser expreso o cabe el consentimiento ticito.

Naturalmente, mientras no haya un precepto reglamentario en tal sentido, el Re gistrador ha de
atenerse al consentimiento expreso, que es la regla general en Derecho Hipotecario, mientras no se
establezca otra cosa, '

Pero el Reglamento que se dicte deberfa regular este supuesto Y prever un sistema de
notificaciones alos titulares de derechos reales, de modo que si transcurriera un plazo de treinta dias
sin contestacidn, fuera posible el traslado de sus derechos a las fincas de resultado en virtud de 1a

‘subrogacidn real y a instancia del duefio de 1a finca.

Hay que tener en cuenta que, dado el citado requisito de expresar la correspondenciadelafinca
deresultado con la originaria, y dada la existencia de nota marginal de iniciacién de Ia reparcelacién
0 compensacion, no cabe ningiin perjuicio por admitir el silencio ante una notificacién, pues no trata
de privar de ningiin derecho, sino de aplicar directa y automdticamente el efecto legal de la
subrogacidn real resultante del expediente de reparcelacién o compensacién.

El citado Proyecto de Reforma del Re glamento Hipotecario para su adaptacién a la normativa
urbanistica, contiene importantes elementos para avanzar en este sentido, pues refiriéndose a otro
supuesto parecido, dice lo siguiente en el apartado 2 de su articulo 22:

“2. Cuando no pudiere obtenerse la conformidad del titular de la finca de resultado, a efectos
de larectificacion procedente éstapodrdpracticarse envirtud de acuerdo firmede la Administracién
actuante en el que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que se adopte a solicitud de todos o alguno de los titulares de derechos cancelados
formalmente conforme a lo dispuesto en los articulos 21 y22.

b) Que se notifique el proyecto de rectificacién al titular registral, adjudicatario de la finca de
resultado y a los de derechos y cargas formalmente cancelados Y que no hubieran instado el
acuerdo. La notificacion se hard en el domicilio que constare del Registro y en otro caso por
edictos”.

“3. No serd necesario la conformidad del titular registral y bastard instancia, ante el
registrador, del titular del derecho cancelado, cuando la correspondencia entre la finca de origen
¥ la finca de resultado, se deduzca directamente de los asientos del Registro™.

Esta regulacién del Proyecto de Reglamento nos merece en general critica favorable, si bien,
en relacién con el supuesto que nos ocupa, tenemos que hacer las siguientes consideraciones:

1%) Que se limita a regular el supuesto en que no pueda obtenerse “la conformidad del titular
delafincade resultado”, y deberfa tratar también el supuesto de no poder obtenerse la “conformidad
de los titulares de derechos reales’. :

2% Que alude al acuerdo firme de la Administracidn actuante, cuando todos estos supuestos
ofrecen unautomatismo de subrogacién real que hace innecesarialaintervencién dela Administracidn
actuante, por resultar incluso del propio titulo de constitucién del derecho real sobre la finca
originaria, ya que estando avanzado el proyecto, se suele describir también la finca resultante.

3% Que, en consecuencia, se deberia prever un plazo -30 dias por ejemplo- a partir de la
notificacién fehaciente, en que si no contesta el titular del derecho real, el duefio podria instar el
traslado por subrogacidn real. :
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4%) Que vinicamente cabria reservar el trdmite de acudir a la Administracién actuante cuando el
titular del derecho real se opusiera, pues entonces si podrfa enfocarse como cuestion complementaria
del proyecto de reparcelacién o compensacion.

5% Que respecto al sistema flexible que implanta el apartado 3 del Proyecto, antes transcrito,
deberfa adaptarse al caso que hemos planteado, en el sentido de bastar entonces instancia del
“dyerio” delafinca, yno“del derecho cancelado”, pues el supuestoque contemplamos es precisamente
el de falta de colaboracidn del titular del derecho cancelado, para obstaculizar al titular del dominio
sus transmisiones apoyédndose en el mecanismo del cierre registral.

Proponemos, pues, estas medidas u otras similares con tal de flexibilizar o minimizar ese
fulminante cierre registral que ha implantado el articulo 310-4-d del Texto Refundido de la Ley del
Suelo.

Al propio tiempo, deberfa preverse alguna regulacion para el supuesto en que en sustitucién de
las fincas originarias se adjudican participaciones indivisas de las fincas de resultado, pues en tal
caso, laexistenciade derechos reales “cancelados” enlas fincas originarias y mencionadosenlanota
marginal de reserva de rango de las participaciones indivisas de las fincas de reemplazo, no s6lo
puede producir cierre registral para tales participaciones indivisas, sino en muchos casos, por efecto
indirecto, puede afectar a las restantes participaciones indivisas no gravadas con derechos reales.

Me estoy refiriendo al caso en que todos los titulares indivisos dela finca de resultado pretendan
otorgar una declaracién de obra nueva, constitucién en régimen de propiedad horizontal y
seguidamente venta o adjudicacion de los pisos. En este supuesto, el efecto de cierre registral que
en teorfa sélo afectarfa a una participacion indivisa, afecta en definitiva a todos los titulares restantes
que no pueden, sin contar con el afectado, otorgar los citados documentos inscribibles.

Este supuesto hace ver una razén mds para flexibilizar ese cierre registral a través del sistema
de notificaciones que hemos propuesto.

B) Otro problema que se plantea, relacionado con el anterior, es cudl ha de ser el sentido que
ha de darse a la expresidn “inscripciones de derechos reales”, y concretamente, si tiene un sentido
estricto o un sentido amplio comprensivo también de las anotaciones preventivas y de las
inscripciones de derechos personales.

Si se pone este problema en relacién con lo dicho anteriormente, se comprenderi que tratemos
de dar una interpretacién restrictiva a la expresion “inscripciones de derechos reales”.

Ahora bien, el legislador no nos lo ha puesto demasiado ficil, pues podria decirse que donde
la razén es la misma, idéntica debe ser la consecuencia y que si 1a anotaciones de demanda y de
embargo, en concreto, tienen naturaleza y efecto real, la misma normativa ha de aplicarse a las
mismas. Pero observese que son “inscripciones”.

Ademds, podrfa alegarse que si no se aplica la cancelacién a las anotaciones preventivas se
podria producir el caos y una desigualdad inadmisible entre derechos reales y anotaciones, pues
resultarfa que las inscripciones de derechos reales se cancelarfan y, en cambio, las anotaciones
preventivas se trasladarfan directamente por subrogacién real.

A pesar de todo, somos partidarios de mantener una interpretacién estricta de la expresion '
“inscripciones de derechos reales”, que en el fondo no es “estricta”, sino que se atienealaletrade
la ley. En tal sentido, no se comprenden en ella las anotaciones ni las notas de afeccién fiscal.

Y no se trata sélo de la literalidad, sino de que es la interpretacidn “mds conveniente” para el
sistemna jurfdico. Como dirfan los juristas americanos de la Escuela de Chicago, es la interpretacion
que no produce “externalidades” y que disminuye los costos innecesarios de transaccién. O como
dirfan los juristas continentales, es la interpretacién que mds favorece el trifico juridico.

Efectivamente, la interpretacidn estricta se acomoda mejoral principio de libertad de trificoque
inspira todo el sistema civil e hipotecario y que se manifiesta fundamentalmente en el articulo 27
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dela Ley Hipotecaria al negar efecto real a las prohibiciones de disponer. El cierre registral del
articulo, 310-4-d del Texto Refundido de Ia Ley del Suelo produce un efecto similar al de las

| __'_;'pr0h1b1c1oncs de disporer,
' - Porotra parte la naturaleza Jundlca y efectos de la reparcelacién y de 1a compensacién como

mamfestacnones del pnnmplo ‘de “subrogacion real”, favorecen la interpretacién que fomenta el

o traslado dlrecto de cargas a las fincas de resultado, en lugar de esa cancelacién con cierre y
reinscripeidn que predica el texto legal, por lo que, al ser una excepcidn o modalizacién del efecto
directode la subrogaciénreal, la expresiénlegal “inscripciones de derechos reales” hade interpretarse
tal ‘como resulta de su letra, porque esa letra representa en este caso su espiritu.

. Con ello se consigue minimizar una vez mds -de acuerdo con las ideas de estas notas- el efecto
dc cierre registral del art. 310-4 del Texto Refundido.

Pero para que se pueda mantener la interpretacidn que defendemos es necesario hacer algunas
precisiones, pues lo que seria inadmisible es que se produjera la desigualdad y el caos, mds arriba
apuntados.

Si se mantiene esta interpretacion esiricta, habrd que poner especial cuidado en mantener el
orden y laprioridad registral de todos los derechos comprendidos en los asientos posteriores a lanota
marginal de iniciacion de la reparcelacién o compensacion,

Las inscripciones de derechos reales “se cancelan™ y, segin la interpretacién apuntada al
principio, “se reserva su rango” en la nota al margen de las inscripciones de resultado.

Las anotaciones preventivas (las notas marginales de afeccién fiscal) y las inscripciones de
derechos personales se trasladan directamente por aplicacién de la subrogacidn real a las fincas de
resultado, pero con la misma prioridad que tenfan, es decir, respetando, en su caso, las reservas de
prioridad de los derechos reales anteriores. Esto es condicidn 1ndlspensable para mantener esta
interpretacién.

;Se atreverd el Registrador de la Propiedad, que se mueve con limites en la prictica diaria, a
mantener esta interpretacidn?

No pedimos una heroicidad de este tipo, con todos los riesgos que conlleva, a juristas abrumados
en la dificil prdctica juridica actual. Pero en todo caso, proponemos que en el Proyecto de
Reglamento Hipotecario que estd en tramitacién, aunque sea a tiltima hora, se afiada algiin precepto
que prevea esta solucién, en beneficio del trifico juridico y de 1a libre circulacién de bienes. Incluso
se podria afiadir que el Registrador, al hacer el traslado de anotaciones, notificard el mismo al
Juzgado correspondiente, y hard constar al pie del mandamiento el orden de prioridad resultante del
Registro.

C) Un dltimo problema que se plantea es si cabe prescindir del sistema de cancelacién y
consiguiente reinscripcién cuando en el documento en que se constituyé el derecho real ya consta
descrita la finca de resultado que ha de corresponderle en la reparcelacién o compensacién.

Enlamisma linea de minimizar el efecto de cierre registral del art. 310-4-d, creemos que en ese
caso se¢ ha dado un consentimiento para el futuro a efectos de dicho precepto, por 1o que resulta
innecesario practicar las cancelaciones y reinscripciones, pudiéndose realizar directamente la
subrogacion real y el traslado en base al titulo inserito. Claro que ello requerird o bien que conste
en la inscripciodn la descripeién de esa futura finca de resultado o bien que se aporte el titulo inscrito
- en que tal descripcidn figure,

Ha de tenerse en cuenta que esta situacién es muy frecuente en la prictica, sobre todo cuando
se trata de titulos posteriores a la nota marginal en que casi estd ya ultimada la reparcclacmn o
compensacidn.,

Con todo ello, creemos que se consigue minimizar el efecto de cierre registral tan pclj]udimal
para el trifico juridico inmobiliario.
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D) En todos los supuestos anteriores, nos hemos referido a los derechos reales, anotaciones y
notas que, si bien son posteriores a la nota marginal de iniciacién de la reparcelacién o compensacién
fueron constituidos por el primitivo titular de la finca originaria, es decir, se trata de supuestos en
que, o bien no existe adquirente de dominio posterior a la nota, o aun existiendo éste, los derechos
reales y anotaciones son anteriores a €l.

En el supuesto de que los derechos reales, anotaciones, etc. sean posteriores al adquirente de
dominio posterior a la nota, por haber sido constituidos por él, entonces, por aplicacién del principio
de tracto sucesivo, tales derechos no podrin inscribirse o trasladarse a la finca de resultado si no es
por el procedimiento del apartado d) del ndmero 4 del articulo 310, sobre la base de la necesidad de
traslado de la adquisicion de dominio que les sirve de antecedente o causa.

Quizﬁ los redactores del articulo 310 del Texto Refundido tuvieron “in mente” ﬁqicamente este
supuesto, pues la redaccién del apartado d) citado parece que se refiere a un supuesto de existencia
conjunta de adquisicién de dominio y titulares de derechos reales, como si éstos fuesen posteriores
a aquél. Pero ya dijimos que no hay términos concluyentes para llegar a tal resultado, dado que el
apartado b) del propio niimero 4 del art. 310 no distingue supuestos al aludir a las mscripciones de
derechos reales.

Desde luego que si se llegara a la conclusién de que el articuio 310 no se.refiere a las
inscripciones de derechos reales constituidos por el primitivo titular de 14 finca originaria, sino
tinicamente por el adquirente de dominio posterior a 1a nota marginal, entonces se habria encontrado
un nuevo camino para minimizar el efecto de cierre registral que regula el apartado d) del articulo
310-4. Pero no vemnos forma de llegar a esa conclusidn, salvo que por via reglamentaria se
interpretase de ese modo el precepto, lo que podria plantearse, dada la escueta regulacién de la Ley.
No obstante, siempre se tropieza con el obstdculo de que la Ley no distingue. '
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Algunas

consideraciones
sobre la futura

ley de

Arrendamientos

Urbanos

Por MARIA ASUNCION JIMENEZ DE LLANO Y ZATO

Abogada

{De LA LEY, nim. 3325, de 13 de agosto de 1993)

En este andlisls, realizado al
estudiar el Anteproyecto de la nueva
Ley de Arrendamientos Urbanos, se
pretende hacer unaprimera aproxima-
cidn de lo que ha de ser [a nueva
normativa arrendaticia, que ya ha
tenide el visto bueno del Consejo de
Ministros y que ahora va a ser
estudiada par las Cortes como
Proyecto de Ley.

Creemos, en nuestra modesta
opinidn, que el Anteproyecto elabora-
do por los Ministerios de Justicia y
Obras Pdblicas y Transportes ha
quedado insuficiente, inconcretoy con
abundantes lagunas que pueden dar
lugar, si no se corrigen, a situaciones
verdaderamente conflictivas en un
uturo.

Esperemos que el estudio porel
Parlamento de este Proyecto de Ley
sirvapararetocary mejorar éste, hasta
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{N. da la R.: los subrayados son nuestros)

conseguir dara luz una nueva ley que
no nos haga tener que recurrir a la
todavla vigente paracubrirlaslagunas
que ahora tiene el texta prasentado a
las Cortes.

Queremos resaltar, en esle
trabajo, lo que a nuestro modo de ver
constituyen las novedades de la lay,
comentando nuestro punto de vista
sobre ciertos aspecios que en unos
casos seran posifivos, y en otros -par
desgracia la mayoria de las veces-
negativas, perc que, en cualquier
caso, siempre seran provisionales y
expectantes con el resultadofinal que
se consiga una vez estudiado y
debatido el Proyecio.

. CLASIFICACION DE LOS
CONTRATOS

La futura ley distingue dos tipos
de contrato, los de_arrendamiento de
vivienda, cuando eldestino primordial
sea satisfacerlanecesidad primariay
parmanentedevivienda del arrendata-
rloy sufamilia, y losde arrendamiento
para uso distinto del de vivienda, que
sera aquel que no eslé destinado de
modo primordial a vivienda del
arrendatario, concretando quatendran
esta calfficacion aquellos arrenda-
mientos cuyo destino sea ejercer en
la vivienda de forma no meramente
transiloria una actividad profesional,
artesanal, industrial, comercial,
recreativa, asistencial, cultural o
docente.

De este mado, siguen teniendo
consideracion de arrendamiento de
vivienda los contralos cuyo destino




primordial sea satisfacer [a necesidad
primariay permanente del arrendata-
rio y su familia, aunque se ejerza en
ella alguna actividad profesional,
comercial, docente, etc., pese a que
la nueva ley no dice nada al respeclo.

Tampoco se dice nada respecto
a la calificacion_de los contratos
celebrados con la Inlesia Catdlica, el
Estado, Provincia, Municipio, entida-
desbenéiicas, asociaciones benéficas
ycualavierotra entidad cue nopersiga
lucro, que en la vigents Ley de
Arrendamientos Urbanas tienen
consideracién de arrendamiento de
vivienda; paro si nos atepemos a la
definicion del contrato de arrenda-
miento que da la futura ley, cuando el
destino primordial del local no sea &l
de satisfacer la necesidad primarla y
permanente de vivienda, debera
calificarse como contrato para uso
distinto del de vivienda. Sin embargo,
al no decirse nada habré que esperar
siestepuntoseconcretaenlas Cortes,
ya gue existen infinidad de contratos
de arrendamienio a favor de estas
enlidades que padrian ver madificado
su régimen.

Lo mismo habré que decirde los
contratos asimilados a locales de
negocio, de los que habla e} art. 5 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos,
que deberan ser calificados como
arrendamientos para uso distinto del
de vivienda.

Il. PBURACION DE LOS
CONTRATOS

Se establece en el art. 7 del
Anteproyecto un plazo minimo legal
de cualro afios, aunque se hubiese
estipulado un periodo inferior o no se
hubiese fijado plazo de duracidn,
considerdndose prorrogado portacita
reconduccidn v por _un_perfodo de
cuatro afios si ninguna de las partes
hubiera notificado a la otra con cuatro
meses de antelacidn a fa expiracian
del término del contrato su voluntad
de no renovarlo.

Desaparece de moda definitivo
la prorroga legal, dando al contrato de
arrendamientoy alarelacignarrenda-
ticia el caracter temporal que siempre
debid tener, igualandose de ese modo
las posiciones de arrendador y arren-
datario.

Se protege, sin embargo, en la
pueva ey, cosa que ngs parece Justa,
alos arrendatarios quepudieranverse
privados de| uso de |a vivienda, por
existir una_enajenacion forzosa

(eJecucion de una hipoteca, U otro

procedimiento de apremio ¥
ejecucidn), eferciclo de underecho de
retraclo convencional, aperurade una
sustitucidn fideicomisaria, o en elcaso
de arrendadores usufructuarios,
superficlarios o titulares de cualguier
otro derecho de goce analogo,
pudienda mantener el uso de la
vivienda, en el primer caso durante

cuatro afias, y en el caso de arrenda-

mientos olorgados por arrendadores
titulares de derechos reales, hasta
queseextinganlos derechos de éstos.

Iil. DESISTIMIENTO UNILATERAL
DEL. ARRENDATARIO

Se recogen en los arts. 9 y 10
del Anteproyecto varios supuestos en
los que se concede al arrendatario la
posibilidad de desistirunilateralmenta
del contrato, aunque deblendo
reunirse en cada caso Una serie de
condiclones. Veamos:

12.- Que se hubiese pactado el
contrato por un plazo ds cuatro afos,
que hubiese durado elmismo al menos
un afio y que preavise el arrendador
con cuatro meses de antelacién como
minimo.

2 - Que se hubiese pactado el
contrato porunplazo superioracuatro
afios, que hubiese transcurrido el
plazo minimo legal de cuatro afios,
que se preavise al arrendador con
cuatro meses de antelacidn y que se
indemnice al arrendador, si asl se
pactd en el contrato, con una cantidad
equivalente a una anualidad de renta
envigor por cada afio del contrato que
le reste por cumplir,

9.- Que el contrato se hubiase
pactado por cuatro afios, que el
arrendatario desista del contrato
dentro de ese pericdo de cuatro afios,
que preavise al arrendador concuatro
meses de antelacién y que contintie
por el tiempo que falta hasta expirar el
plazo contractual el conyuge que
conviviese con el arrendatario,
debiendo notificarle al arrendador su
voluntad de quedarse como
arrendatario, o cantestar afirmativa-
mente al arrendadar cuando éste le
requiere a fin de que manifieste sl
desea ser arrendatario o no.

Vemos que existen tras casos
diferenciados. En el primero se exige
la vigencia minima del contrato de un
afo, no especificando nada respecto
aquéacurririasiel arrendatarioquiere

dejar la vivienda antes de que.

transcurra ese periodo. En elsegundo
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supuesto se exige gue el contrato se
hubiese pactado per un periodo
superior a cuatro afios, y que ese
periodo haya transcurrido, para que
proceda la Indemnizacién al
arrendador, si si se pacld, pordejar el
piso antes de vencer el contrato. El
tercet supuesto concedsa proteccion
alconyuge del arrendatarioquedesea
desistir del contrato, con 1al de que
notifique al arrendador suvoluntad de
permanecer .como arrendatario o
conteste al requerimiento que aquél
la haga en tal sentido.

IV. CESIONES Y
SUBROGACIONES

1. VIVIENDAS

-Comorealageneral, se prohibe
al arrendatario ceder o subarrendarla
vivienda_sin el consentimiento_del
arrendador, pero, como novedad de
esta ley, se admite el consentimienta
lacita, va que se dice que dicho
consentimiento se entenderi prestada
si, unavez salicitada por el arrendata-
rio |a posibilidad de ceder o subarren-
dar, elarrendador no contesta negati-
vamenie por escrito_a dicha peticion
en el plazo de un mes,

De este modo, se considera que
si el arrendador no contesta nada se
entiende consentida la cesién o
subarriendao, y stlo para el caso de
negar el consentimiento se exige
constancia escrita, y por tanto,
expresa.

Se_admile coma novedad la
cesidén_ministerio legis a favor_del
conyuge del arrendatario cuando,
comg consecuenciade un procesoda

separacidn, divoreio o nulidad
matrimonial, le atribuyan el usg de la

vivienda. En esle caso, al ordenar ef
Juez de Familia que abandone la
vivienda el ednyugetitulardel contrato
de arrendamiento, y que pase a
disfrutar de la vivienda el cényuge no
titular, se podia producir, como asi ha
ocurrido en alguna sentencia, una
situacion injusta desde un punto de
vista humano, pero correctamente
aplicada segtn lo dispuesio en la
vigente Ley de Arrendamientos Urba-
nos, situaciones conllictivasque ahora
quedan petfectamente aclaradas, al
reconocercomo arrendatario alcényu-
ge al que se ha atribuido ef uso de la
vivienda, con sélo notiticar alarrenda-
dor en el plazo de un mes desde que
le atribuyeron tal uso la cesién
producida por ministerio de fa ley.




- Encuanto alas subrogaciones
mortis causa se permite, como regla
general. una subrogacidn a favor del
cényuae del arrendatario, ya sea de

derecho o de hecho {(aungue en este
- caso_se |e exigen unos plazos de

convivencia con el arrendatario, de 3
afios sino hubo descendencia comin

subrogacidn que ahora se admite, a
no ser gue se afiada ese capilulo en
el estudio que ahora realicen del
Proyecto de Lay,

se puede o no se puede ceder o
traspasar el local sin la empresa que

gsté Instalada en la finca, ni si el

obligaciones arrendaticias por parte
del arrendatario, consistente en:
Dos mensualidades de renta si
se trata de viviendas amuebladas.
Una mensualidad de renta en
otro caso.

~-Nosedicequé fianzase exiqgird

en los contratos de arrendamiento

ode 1 afio si hubo descendencia, gue

arrendadortendré derecho aparticipar

para uso distinto del de vivienda. por

al_convuage legal no se exige); en

defecto de cényuge se podran subro-
gar los descendientes que estén
sujetos a la patria potestad o tutela del
arrendatario, o a los que no estén ya
bajo patria potestad o tutela pero que
hubieranconvivide habitualmente con
elarrendatario en lavivienda arrenda-
da durante los dos afios anteriores;
en defeclo de los anterlores, podran
subrogarse los ascendientes del
arrendatario que hubieren convivido
con éldurante los dos afios precedan-
les al fallecimiento, y, por Gltimo, se
admite el derecho a los hermanos del
arrendatario sl hubieran convivido
habitualmente con él durante los
ultimos dos afios.

Se destierran en esta nueva ley
las diferencias que existen en ja Ley
de Arrendamientos Wrbanos actual
referentes al sexo y estado civil, para
adecuarla alos preceptos constitucio-
nales, afin de acceder a los derechos
del arrendatario por subrogacion, y si
no serealiza lanotificacion al arrenda-
dor del hecho del fallecimiento en el
plazo de tres meses, se cansiderara
exlinguido el contrato, sin necesidad
de que el arrendador tenga que
requetirles afin de qua digan quién se
va a beneficiar con la subrogacion,
como ccurrfa antes.

2. ARRENDAMIENTO PARA USO
DISTINTO DEL DE VIVIENDA

-Se admite el subarriendo o
cesidn del contrato sin necesidad da
contar con el consentimientio del
arrendador_cuando_en la finca
arrendada se ejerza_una actividad

empresarizlque compore un contacto
directo con el publico o_con_los

consumidores o usuarigs delarrenda-
tario, siempre que a la vez venda,
cedaen usifructo o arriende la empre-
sa instalada en_la finca arrendada.

- No habla el Anteproyecto de
subrogacidn mortis causa como se
racoge en el actual art. 60delaleyde
Arrendamientos Urbanos, por lo que
habré que entender que no procedera
ésta ni a favor del heredero, ni del
socio en defecto de aquél, nila ulterior

&n el precio enague se haga, siconsien-
ie_a elio, como ocurre can la actual
Ley arrendaticia. Todos estos puntos
esperemos que seirateneniaPonen-
cia, por laimpontanciaquetieneny los
problemas que pueden acarrear,

V. RENTA

- Sg establece un régimen de
libertad de las pares a la hora de
pactar |a renta,

- También_se establece la
posibjlidad de actualizar |a renta,

madian}e revisiones anuales que sa

acomodarén alos Indices fijados para -

el Indice de Precios al Consumo, & no
serguelas partes pacten expresamen-
te olro sistema.

- Se podra elevar la renta anual
par |a realizacidn de obras de mejora
por partedel arrendador, siempre gue
hayantranscurridocuatro afios desde
que el arrendamjento comenzd,
consistiendo dicha elevacion en la
cantidad que resulte de aplicar_al
capital invertido, unavez descontadas
las ayudas vy subvenciones piblicas

lo aue, o no se exigra, o se aplicara el
criterio actualiments vigente para los
locales de negocio, consistents en

dos mensuzlidades de repta, a no ser
que se consideren incluidos en el
segundo supuesto resefiado en el
Anteproyecto, de exigir una mensuali-
dad de renta en cualquier otro caso
gue nosea arrendamianto de vivienda
amueblada. Sifuera asl, serd conve-
niente que lo especifiquen, pues se
tratara de aplicar el supuesto contrario
al que hasta ahora venia rigiendo.

- Como novedad se recoge la
posibilidad de actualizar la fianza si el
contrato se renueva por ticita
reconduccidn, incrementandola si lo
exige el arrendador, o disminuyéndola
si lo exige el arrendatario, hasta
hacerseigual aunao dos mensualida-
des de larenta vigente altiempo de la
recanduccidn.

VI, GASTOS DE COMUNIDAD Y
SERVICIOS INDIVIDUALES

- Se podra pactar_ que sean a
carao del arrendatario, pero durante

obtenidas para la realizacién de lag
obras, eltipode interés legaldeldinerg
incrementado en tres puntos, sin que
el aumento pueda exceder del 20%
de la renta, pudiendo repartirse el
coste, sl son varios arrendatarios,
proporcionalmente, aplicdndose para
ello las cuotas de participacién que se
aplican en la Ley de Propiedad Hori-
zontal, a no serqueresulten manifies-
tamente inadecuadas (novedoso
artleulo en cuanto que fija la cantidad
a pagar por cada inquilino en caso de
realizarse obras de mejora, cosa que
en la actual Ley de Arrendamientos
Urbangs no se aclara, pero pococlaro
en el caso de que la aplicacién de la
Ley de Propiedad Horizontal para
hallar las cuolas de pariicipacién
resulte <<manifiestamente inadscua-
da>>, porque no explica qué se entien-
de por esa inadecuacidn).

VL. FIANZA

- Se mantiene la fianza como
garantia del cumplimiento de las
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el plazo de duracidn _mlnima del

arrendamiento; la suma que el
arrendalario haya de abanar por tal
concepto, sélo podrd incrementarse
anualmente y nunca en un porceniaje
superior al fijado para la elevacién de
la renta cuando se realizan cbras de
mejora (sl se recuerda consistla en
aplicar al capital invertido, una vez
descontadas las ayudas y subvencio-
nas, elinterésiegal del dinero aumen-
tado en tres puntos y siempre que no
sobrepase el aumento dal 20% da [a
renta).

- Asimismo, todos los gastos
que se originen por los servicios de
que disfrute_el arrendatario, v que
puedan indjvidualizarse con aparatos

contadores, serdn de su cuenia.
- Ambos supuestos, recogidos

como novedad en el Anteproyecto,
adoptan una poslura intermedia que
beneficia al propietario, peroque nole
va a liberar en muchos casos de
abonar la parte que no pueda
repercutiren elinguilino cuando no se
den los requisitos en la futura lay.




Vill. OBRAS

- El arrendador tiene obligacidén
derealizar las reparaciones que sean
necesarias paramanteneral arrenda-
tarlo y a su familia en el goce paciiico
de [a vivienda, sin que por ello pueda
elevar la renta a éste. (Recuérdese
que ahora sl puede repercutirle el
12% del coste de las obras).

- Las pequefas reparaciones
consecuencia del desgaste por el uso
de la vivienda seran de cuenta del
arrendatario.

- Se obliga al arrandatario a
soportar las obras de conservacion
cuando no pueden retrasarse hastala
conclusion del contrato, aunque sean
muy molestas y aunque durante las
mismas se vea privado el arrendatario
deunaparte de lavivienda. Sélo en el
caso de qua la obra dure mas de
veinte dias, éste tendra derecho a
queseledisminuya en proporcion ala
parte de la vivienda de la que el
arrendatario se vea privado. (Parece
gue sdlo se le comprenda con esa
reduccion de la renta si la obra dura
mas de veinte dias y se le priva del
uso de parte de la vivienda).

- Se slgue permitiendo al
arrendatario la realizacién en todo
momento de reparaciones urgentes
encaminadas a evitar un dafio
inminenta o una incomodidad grave,
y exigir de Inmediato su importe al
arrendador {no seleconcede a ésta el
plazo de quince dias para pagar, y no
se |la permite subir |a renta, coma en
elactualant, 110delaLey de Arrenda-
mientos Urbanos).

-En cuanio a las obras de mejo-
ra, el arrendalario debera soportarlas,
salvoque supongan para &l o sufamilia
un perjuicio que no pueda justificar
razonablemente esa obligacién.

Para ello, si el arrendador se
propone realizar obras de mejora,
debera nolificarselo al arrendatario
delaliandale su naturaleza, comienzo
y duracion previsible con tres meses
de antelacidn a su juicio. A [a vista de
dicha notificacion, y salvo que las
obras sean irrelevantes o no afecten
a su vivienda, podra desistir del
contrato.

- 5i el arrendatario soporta las
obras, tendraderechoaunaraduccion
de la renta proporcional a la parte de
lavivienda de la que se vea privado y
aque sa la abonen los gastos que las
mismas le obliguen a realizar.

- Se permite el arrendatario con
minusvallaslarealizaciéndelas obras

que sean necesarias para adecuar la
vivienda a su situacidn. Si el arrenda-
dor no autoriza la realizacidn de las
mlsmas, podra recabarse autarizacion
judicial, quedando obligado el arrenda-
tario, alfinalizar el contrato, a reponer
lavivienda al estado anterior {si asi se
lo exige el arrendador),
-Comereglageneral, se prohibe
al arrendatario la realizacion de obras
que afecten a la configuracién de la
vivienda, y no se reconoce a éste la
posibilidad de pedir autorizacién
judicial para realizar obras de mejora,
como hasta ahora se le permitfa.

IX. CAUSAS DE RESOLUCION
DEL CONTRATO

- Se ampllan, an cuanto se
reconoce como causa de resolucidn
el incumplimiento del contrate por
cualguiera de las partes, lo que da
cabida a muchos mas supuestos que
en la vigente Ley de Arrendamientos
Urbanos, pero porotrolado desapare-
can, menos una, todas las causas de
denegacion de prarmoga, y serefunden
las causas de resalucidn de las que
hablan los arts. 114 y siguientes de la
vigente Ley de Arrendamientos Urba-
nos, concraténdose las mismas en
algunos casos. Veamos:

a} Causa de resolucidn a
Instancia def arrendador

12.-1 afaltade pago de la renta,
de los gasios de comunidad o de la
prestacion de fianza (se amplla la
posibilidad de reclamacidn a los dos
Ultimos supuestas, de los que no se
habla en la actual ley).

21.- E| subarriendo o la cesidn
inconsentida (al no referirse el nuevo
texto més que en tres articulos al
subarriendo, sin mencionar todas las
hipdtesis que pueden darse, con sus
respectivos problemas: tenencla de
huéspades, renta, etc., es Iégico, aun-
que peligroso, que se recoja este
supuesto de modo amplio, pues para
poder resolver el contrato por este
motivo, si no se concreta mas en un
futuro estacausa, habra que acudirse
necesariamente a la vigente Ley de
Arrendamientos urbanos para analizar
si se ha realizado un subarriendo o
cesidn inconsentida o no, en qué
casos, etc. Es este unode los capliulos
<<mas cojos>> de la nueva ley.
Esperamos se den cuentade elloylo
traten mas detenidamente).

32.- La realizacion de dafios
dolosos en la finca o de cbras no
consentidas por el arrendadorcuandao
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seanecesario suconsentimiento (éste
s@& requerird para realizar obras que
modifiquen la configuracién, no
diclendo nada el Anteproyecto respec-
to de las obras que deblliten la natura-
leza y resistencia de los materiales
empleados en laconstruccidn, aungue
pudieran considerarse incluidas en
las obras que necesitan cansentimien-
1o del arrendador para poder llevarse
a cabao), ;

A2.- Cuando en la viviends
tengan lugar actividades notoriamente

peligrosas, incémodas o_insalubres
(se suprimen las actlvidades inmora-

les. gue podran incluirse dentrode las
inctmodas, oinclusode[asinsalubres:
pensemos en la instalacidn da un
prostibulo. ete.).

58,- Cuando sea mantenga
desocupada la vivienda durante mas
de seis mases en el transcurso de un
afo, si no media justa causa (estaes
unadeslasactuales causasdedenega-
ciéndeprirroga, que ahoraseincluye
como causa de resolucién del
contrato).

6%.- Cuando la vivienda deje de
estar destinada de forma primordiala
satisfacer la necesidad primaria y
permanente deviviendadelarrendata-
rio, cényuge o hijos dependientes (sa
tratarfa del actual supuesto, aunque
no exactamente, de transformacion
de |a vivienda en local de negocio).

b) Causa de resolucidn a
instancia del arrepdatario

No existe novedad resefiable al
respecta, manteniéndose las ya
existentes.

X. EL ARRENDANMIENTO PARA
USO DISTINTO DEL DE VIVIENDA

Poco habla el Anteproyecto de
estos arrendamientos, y aungue en
supuestos de cesidn, obras y renta
remite a las normas dictadas para los
arrendamienlos de vivienda, no dice
nada en cuanto a si se siguen permi-
tiendo los traspasos de locales de
negocio, comeo deben realizarse, sise
debe entregar una padicipacién al

arrendador_o_ng, ete.: incluso las
causasde resolucion se refieren Unica-

mente a los arrendamientos devivien-
das, y no a este tipo de conlratos, por
lo que habra que esperar a que este
Thulo 1l sea desarrcllado mas
ampliamente en el posterior estudio
gue se haga del mismo.

La (inica novedad que serecoge
es la llamada <<indemnizacién_por




clientela=>, concento mercantil_gue
.. sa introduce shora para proteger a
" aguellos arrendatarios _que durants

- los Gltimos seis aiios hublagen ejarcido
~en el local arrendado_una actividad

gue sequir con el mismo arrendatario

moroso que, consignando g pagando, -

horizontal de la finca o adiudieacion,

‘como hace la actual Ley de Arrenda-

alahora de presentar el proceso con-

{radl, l[asrentas quedebia, seliberaba

de tener gue dejar la vivienda o local.

mientos Urbanos, nitampoco se fimita
el derecho, del gue hubiese adauirido

por derecho de tanteo, de poder

- empresarial que gomporte conlacto
directo con el piiblico, y cuyo contrato
‘se extingue por haber expirado el
plazo éstipulado. En estos casos, y si
se dan una setle de circunstancias,
como ofrecer el arrendatario la
suscripeion de nuevo contrato con un
incremento de la renta de un 20% y
que el arrendador o untercero desario-
llen en el local, antes de transcurrir un
ano desde la extincian del arrenda-
miento, una actividad igual o affnala
que elarrendatario ejercla, procedera
que el arrendador indemnice al
arrendatario con una cantidad que no
podré excederde dieciocho mensuali-
dades de la renta vigente a la expira-
cidn del contrata.

XI. PROCESOS ARRENDATICIOS

-Son competentes losJuzgados

de Primeta Instaneia del lugar donde
se halle |a finca, no siends de aplica-
cién los pactos que sobre sumisidn
expresa o tacila pudieran haber esta-

blecido las partes,
- Encuanto a| procedimienio, se

Xli. DERECHOS DE ADQUISICION
PREFERENTE

- Se concede al arrendatario el
derecho de tanteo, caso de que ei
propietlario pretenda enajenar la
vivienda a un tercero, &l cual lo podra
efercitaren elplazo de 30 dias natura-
les acontar desde el siguiente en que
sele notifiquefehacientiementea ladeci-
sion de vender la finca arrendada (se
acorta el plazo_para efercitar dicho
derecho, gque ashara es de 60 dlas
naturales).

- También tendra derecho a
gjercitar el derecho de retracto cuando
no se le haya notificado la decisidn de
transmitirlafincao en ésta se hubiese
omitido algiin dato de los exigidos por
laley, enunplazo de 60dfas naturales
desde que se le notifigue fehaciente-
mente por el adquirente las condicio-
nes enque se haefectuado lacompra-
venta.

-Sareconoce aJos derechos de
lanteoy retractodelarrendatario prefe-
rencia sobra cualquier otre derecho

unifican las normas para todos los
juicios declarativos, que setramitaran
por los cauces establecidos para los
Juicios de cognicidn.

XIl. DESAHUCIOS POR FALTA DE
PAGO

- Se_permite al arrendatario

similar, excepto cuando se trate de
retracto del condueiio o retraclo con-

vencionaligscrito en el Reqgistro de |a
Propledad.

- Se concreta el supuesto de
que [a venta se realice no solamente
sobre [a vivienda, sina también sobre
los demas abjetos slquilades como

accesorios {trasterg, garaje, etc.)

enervar la_accidn, igual que en la
actualidad, pero se recogen, como
novedad, tres supuesios en los que
po se admite dicha enervacidn.

1. Cuando se hubjese preducido
anteriormente otra anervacion.

2. Cuando tenga lugar fuera de
la vigencia del contrato.

3. Cuando gl arrendadorhubiera
requerldo de pago al arrendatario con
cuatro meses de antelacion a la
presentacidnds lademanday éste no
hubiase pagado al tiempo de dicha
presentacion.

-Con estas normas, esperemos

diciendo el Anteproyecto que el arren-
datarin no podré ejercitar los derechos

de adquisicion preferente sélo sobre

transmitir lo adguirido cuando desee.

XIV. DISPOSICIONES
TRANSITORIAS

Ofrece gran interés su estudio
par afectar atodos los arrendamientos
existentesenlaactualidad, yendonde
se establecendiversas normas segtin
se hubiesen celebrado anles o
después del famoso <<Decreto Bo-
yer>> de 30 de abril de 1985 y que
entrd en vigor el dia 9 de mayo de
1985.

Examinemos los supuestos
brevemente:

1} Contratos celebrados a padir
del dia 9 de mayo de 1985.

a) Los contratas de arrenda-
miento de vivienda seguiran rigiénde-
seporlo dispuesto en el art. 9 del Real
Decrefo-Ley 2/1985 de 30 de abril,
aungue ia tacita reconduccion lo serd
por al plazo previsto en la nueva ley,
signdo de aplicacion ésta para los
arrendamientos renovados.

b) Los contraios de arrenda-
mientodelocales de negocicy asimila-
dos conlinuaran rigléndose por lo
dispuesto enelart. 9delReal Decreto-
Ley 2/1985 de 30 de abril, y en case
de tacita reconduccion se aplicara el
art. 1566 del Cédigo Civil, aplicdndosa
a los arrendamientos renovados las
normas gue establece las nueva ley
para los arrendamienias para uso
distinto del de vivienda.

2) Contratos de arrendamienta
devivienda celebrados antes del9 de
mayp de 1985,

la vivienda, si_le_hablan arrendado
también los glementos accesorios.
- 8i |a_vivienda arrendada se

vende conjuntamante con las demas
viviendas y Jopales del inmueble,

lampoco se recongeen al arrendatario
los derechos de tanteo o retracto.

Seguira aplicdndose e Texto
Refundido de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos aprobado por Decreto
4104/64 de 24 de diciembrs con las
modificaciones siguientes:

-Se suprime lacesidnafavorde
familiares establecida en el apartado

- Conviens destacar gue el
Anteproyecio no habla para nada de
que los derechos de adquisicidn prefe-
rente los pueda ostentar el arrendata-

rio de locales o de fincas para uso

que se ponaa fin a la cadena de

desahaucios a los que, a veces, seve
oblinado el arrendador_a {in de

conseguir del arrendatario el pago de

distinto del de vivienda, porlo que s
debera especiticar sj se ineluye o na

gue los van a ostentar nada mas que

12delart. 24delaleyde Arrendamien-
tos Urbanos.

-Se aplicard la cesidn ministerio
fegis en caso de separacidn, divorcio

o nulidad matrimonial.

- A partir de la entrada en vigor
de la ley, sélo podra tener lugar la
subragacién moris causa a favor del

Jos arrendatarics da viviendas,

Is rentas debidas, <<castingndoses>

la reiteracidn. en lafalta de pago, con

la_resolucidn del contrato, sin tener

No se reconocen los derechos

detantegyretracio paralos supuesios

de divisién de cosa comiin, divisidn
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conyuge legal o de hecho del arrenda-
tario 0, en su defecto, de los hijos dal
arrendatario menores de 25 afios que
convivieren con él; en defecto de éstos,




se podran subrogar los ascendientes
del arrendatario si estuviesen a su
cargoy hublasenconvivido con &lcon
dos afios, como minimo, de antelacidn
a la fecha del fallecimiento.

-Se permite unasegunda subro-
gacidn para dos supuestos concretos:
si el subrogado era el cényuge y
fallece, podran subrogarse los hijos
menores que convivieran con él hasta
gue alcancen los 25 afios de edad, ¥
sifalleciese el subrogado antes de la
entrada en vigor de la nueva ley, se
permitira una subrogacién a favor del
conyuge ng-separado legalmentsa o
de hecho o, en su defecto, de los hijos
menores de 25 afios, si convivieren
con el subrogado, hasta que alcancen
dicha edad.

- A los arrendadores, se les
conceden los siguientes derechos:

a) Aplicaradn_ep sl Impuesto
sohre el Patrimonio, como valor del
inmueble arrendado, la capitalizacidn
al 4% de la renta pagada.

b) Se_permite repercutir en el
aendatario el otal del Impuesto sobre

bignes inmuebles qua grave al arren-
dador (recuérdese que ahora stlo se

repercutla el incremento habido en la
cuota del impuesio de un afio a otro,
en la mayorfa de los casos).

c) Podrérepercutir [os gastos da
conservacidn del inmueble cuando
realice reparaciones necesarias, divi-
diendo el capital invertido, una vez
descontadas las ayudas y subvencio-
nes recibidas, entre los arrendatarios
afectados, aplicando los criterios
establecidas en la Ley de Propiedad
Harizontal, y unavez establecidaslas
cuotas, cada arrendatario abonara el
12% de dicha cantidad, siempre que
no exceda de lamenor de las siguien-
tes sumas: cinco veces su renta con-
tractual anual o el Importe del salario
minimo interprofesional, también
computado anualmenile.

d) Podra también repercutir en
gl arrapdatario el importe de |a eleva-
cién de los gastos de_comunidad y
servicios que se produzcan ala entra-
da en vigor de la ley.

e) Una vez enire en vigor la ley,

podré el arrendador actualizarlarenta
conforme las variaclones gue experi-

mente el Indice de Precios al Consu-
mo. a no ser gue las partes hubiesen

pactado otro sistema de actualizacidn.
Con todas estas disposiciones

saveclaramente que se intenta prote-
ger a los propietarlos qus no sélo no
obtenian ningdn beneficic de las
viviendas alguiladas, sino que incluso

les producian pérdidas, debido a la
imposibilidad en muchisimos casos
de repercutir ningin gasto, coste vy,
muchisimo menos, una actualizacién
de la renta. Pueden crearse situacio-
nes Injustas, por lo gravoso que va a
resultar en algunos casos el arrenda-
miento, pero supone un equilibrio y
una mayor igualdad entre las dos
partes que era necesario.

3) Contratos de arrendamiento
para uso distinto del de vivienda cele-
brados antes del 9 de mayo de 1985,

Se seguird aplicando el Texto
Refundido de [a Ley de Arrendamien-
tos Urbanos con |as siguientes madifi-
caciones:

-Se establece un doble calenda-
rio para considerar extinguidos los
locales de negocio segln lafecha de
su celebracidn, que lendra que ser
aclarado, porque de una lectura de
ambos supuestos {j) -y a nuestro
modesto entender-sedesprendeque,
por el solo hecho de notificar el
arrendatario al arrendador su deseo
de parmanecer en el arrendamlento,
se le van a conceder unos plazos muy
superiores a los que le corresponde-
rian si no notifica nada (por ejemplo,
los coniratos celebrados a partir del 1
de enero de 1980 se extinguiranen 7
afos, pero si el arrendatario opta por
notificarle al propistario su deseo de
acogerse al otro supuesto, st contrato
se extinguird en 20 afas, cosa que no
se entiende muy bien}.

- Otra de las diferencias que se
pueden ver, es qus, en el caso de
optar por el sistema de plazo mayor,
|]a renta se incrementara a partir de la
entrada en vigorde laley y durantelos
cinco primeros afios, por aplicacidn
de una tabla especlfica que supone-
mos dictaré anualmente elgoblerno o
el Ministerio de Obras Publicas, y que
contendrd unos porcentajes de
incremento bastante superlores a [os
gue se sefialen para el Indice de
Precios al Consumo, porgue si no no
tiene sentido concedertantas ventajas
a estos arrendatarios y a los otros no.
Y as! debe ser por cuanio que se
sefalaqueapanirdalsextoafoyase
aplicara e! Indice de Precios al Consu-
mo, ¥ no esa tabla.

En el caso de seqguir ef sistema
deplazo menor, se reconoce la posibi-
lidad de aplicar la ticita reconduccian
y la actualizacion anual de la renta
sagln las variaciones del Indice de
Precios al Consumo, por lo que, sien
estos dos derechos, uno para cada
parte, estd |a diferencia conlos arren-
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damientos que opten por un plazo
superior para mantenerse en el
arrisndo, nos parece un sistema un
poco rebuscado, que, desde luego,
debera explicarse y concretarse muy
claramente, por los problemas que
van a plantearse en cttanto entre en
vigor la ley si se mantiene tal como
esta.

XV. CONGLUSION

Lafuturaley de Arrendamientos
Urbanos, tan necesaria desde hace
muchos afios, como siempre, plantea
hondos problemas, debido alos intere-
ses 1an encontrados de las partes
intervinientes. Laactual Ley de Arren-
damientos urbanos es una ley que
podriamos considerar <<social>>, en
cuanic a qua slempre protegld de
modo primordial a los inquilinos, en
detrimento de los derechos de la
propiedad, que vefa hipotecado su
piso o local de por vida si lo alquilaba,
teniendo que [itigar para conseguir
liberarlo siempre, y aunque tuviese
todo el derecho y la razon del mundo
para pedirlo para sl o sufamilia, o por
cualquier otro motivo.

Ahora, con aesta nueva lay se
pratende equilibrar las posiciones. Se
trata, como debe ser, al arrendamiento
como un contrato temporal, aunqua
sin alreverse a suprimir las subroga-
ciones; se establece de modo claro
que si el arrendatario es el que usa y
disfruta de la vivienda, él es el que
debe pagar todos los gasios que son
necesarios paramantenerlo en elgoce
pacifica de lamisma, descargandoun
poco a los propietarios de tanta carga
econdmicacomo les suponfanaveces
sus pisos o Iocales alquilados. En
asto sl que ha avanzado fa futura ley,
as! como en la eliminacion de tantas
causas de denegacidn de prorroga y
alguna da las causas de resolucion,
parapermitir, porotrolado, unsistema
mas amplio a la hora de plantear la
resolucién del contrato por incumpli-
miento de lo pactado.

Positiva, pues, en cuanto sirva
para equilibrar las posturas, sobre
todo econdmicas, de ambas partes, y
negativa, en cuanto a que creemaos
que necesila concretar muchfsimo
ciertos aspectos redactados, aclarar
oiros, y cubrirlas lagunas que, de mo-
do tan patente existen en el Antspro-
yecto. Ojala vea la luz pronto,




Mas sobre la

multipropiedad

A propdsito de la
resolucidn de la Direccidn
General de los Registros y
del Notariado de 4 de
marzo de 1993 (%)

Por GERARDOQ MUNOZ DE DIOS

Notario de Madrid.

(De LA LEY, nim. 3369, de 14 de octubre de 1993)

En el articufo sobre ta mataria
que publicdbamos en esta misma
revista de LA LEY, se consideraba en
nuestro Derecho alacomunidadecamo
unade las posibles sedesjuridicas de
la muitipropiedad o time-sharing,
conjuntamente con la Cooperativa,
En la practica, ha sido aguélla la que
se ha venido ulilizando,

La Direccidn General de los
Registros y del Notariado en la
resolucidn comentada ratifica la mis-
matipificacion, pero credndola especi-
ficamente para satisfacerlanecesidad
de regulacidnquetienen las relacionas
de esta naturaleza, y que par su parti-
cularidad alteran sensiblemente el
contenido tipico de la copropiedad.
Da reconocimiento hipotecario formal
alafigura empirica negocial, portener
viabliidad sustantiva civil, y lo hace
por alcauce que se prevela, lacomuni-
dad modalizada, en base al art. 392
parrafe segundo del Cadigo Civil, y
por razén del sistema de numerus
apertus de creacién de los derechos
reales an nuestro ordenamiento {art.
2.2. de la Ley Hipotecaria y art. 7 del
Reglamento Hipotecario). Nace untipo
nuevo de comunidad, que sigue en
gran parte el modelo de la Propiedad
Horizontal, como mas afin con su
contenido, y por ser la regulacién
comunitaria mas perfecla.

En definitiva, se trata de allerar
las facultades tipicas de la copropie-
dad. Fundamemntalmente es latitulari-
dad copropietaria, y cansecuentemen-
te su disposicion, y la accesoria venia
siando el uso o aprovechamiento. Aqui
pasaaserlofundamental esta tiltima,
con la particularizacion de liempo

comparido, y latitularidad por cuctas
queda relegada a lo accesorioc en el
criterio del multipropietario, y ldgica-
menie hay que respelarlo al darle su
cobijo juridico.

Laresolucion resalta otra conse-
cuencia: confirma que la institucién
comunitaria es apta para someter a
su tipicidad cualesquiera otras
situaciones que surjan en el fuluro, y
que no sean de las caracleristicas
astablecidas a priori por el legislador.
Abre un campo en el cual podremos
asentar todas l|as relaciones que
tengan como idea fundamental e!
compartir bienes comunes, o privati-
vos en pane y comunes en otra, muy
importante para acudir a ella entodas
las situaciones negaciales que surgen
constantemente en la practica.

El Cadigo Civil considers que la
copropiedad era una situacidn
antieconémica, antisacial, y portanto,
transitoria, y esta ldea de provisionali-
dadla hacfainicialmente inviable para
muchosfines. Aunque no se clvidaban
nuestros principios espiritualistas, al
permitir la libertad de paclos en el
péarrafo segundo del art. 382,

Un primer pasc liberalizador lo
dié el legislador con la Propiedad
Horizontal, abandonando aquellos
principios clasicos comunitarios de
nuestro primer cuerpe legal, La inter-
pretacion jurisprudencial, tanto civil
coma hipotecaria, abogd en igual
linea. Se avanzd en situaciones que
podrian tener cierta similitud, permi-
tiende renunclar a los derechos de
divisidny retracto con caraclerprevio,
que unido ala autonomia de la volun-
tad nos llevd a desembocar en esta
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reconacimiento aciual, que nos abre
laposibilidad de futuroque indicamos,

La sede copropielaria escogida
sigue establecida sobre lasfacultades
basicas de la propledad (que aunque
sea atributiva por cuotas, no e priva
de esta naturalezade dominio, que es
solo un accidente de &, segln la
sentencia del Tribunal Supremo de
20 de rnarzo de 1929} de titularidad y
usc u aprovechamiento, que son los
gue estableces el art. 348 del Cadigo
Civil. Aquélla no necesita modificacion
en su aplicacion a la multipropiedad.
La propiedad es atribuida por cuotas,
guetieneniaposibilidad, que reconoce
elart. 399 del Cddigo Civil, de disponer
de ellas, hipotecandolas o gravando-
las, con la dnica salvedad de que no
surge underechopreferente deadqui-
slcldn para los retrayentes comunita-
fios, ¥ que no pueden concrelar su
cuota, yaqueestaprivadodelaaccion
de division. Tan es aslque desapareci-
do el régimen especial creado resur-
gen todos los efectos de |a copropie-
dad, incluidos estos dos indicados,
coma nos dice la resolucién comenta-
da. Aqul es mas importante para el
comunerc el uso -aseguramiento de
disfrute durante untiempo determina-
do periddicamente- que la cuota
propietaria, como ya deciamos. No
adquirirla esta Oltima sino sele asegu-
rara aquél, mientras que en la copro-
piedad en general as al contrario, y en
la Propiedad Horizontal es inherente
a una prapiedad privada.

Veamos qué reflejo va a tener
en su reglamentacion.

Esta relevante facultad de uso y
aprovechamiento el Cadigo Civil
considerd que era de todos y en el
todo, sélolimitable por la coneurrencia
de los restantes copropietarios. Es
facil adivinarlo como frecuente fuente
de conilictos, y naturalmente, sélo ad-
misible an la praclica parasituaciones
muy simples. No obstante, recorde-
mos que nuesiro sabio redactor de!
Cédigo Civil permitiria el pacto, y con
su utilizacion reilerada provoea la
tipificacidn legal de la Propiedad Horl-
zontal, y estamos a puntode conseguir
la de la muitipropiedad y la de las
urbanizaciones privadas, también
preblematica en el momento actual,
en el proyecto de Ley de Conjuntos
inmobiliarios. ,

Otro hito importante es el art. 68
del Reglamento Hipotecario, estable-
ciendo la apertura de folio indepen-
diente de cadacuctaindivisadecopro-
piedad de garaje, conatribucidnexclu- =




siva de una determinada plaza, y la
denominada por el art. 4 de la Ley de
Propiedad Horizontal comunidad de
intento indivisible.

En este caso, la novedad del
uso esld en que no es la parle de un
tado, sin limitacion en el tiempa, sino
que, por el contrario, es de todo, pero
con plazo determinado. Surge la
preguniadei profano, y hasladel juris-
ta, ies esto posible?, ;es que se
crea, o almenos seresaltaotradimen-
5idn en |a propiedad? Intentamos dar
solucidn a esta relacion econdmica,
huscandole una cobertura juridica, y
surge una vez mas la comunidad.
Pero laparticularidad de la distribucion
del uso exige una normativa especial.
Es necesario un mantenimiento
aspecial, con muebles, y la garantia
de que la sucesidn en el aprovecha-
miento va a ser regular, evitando
abusas. Porque son mucho maés
gravoses para los demas, ya que no
se produce una simple Irregulatidad,
sino que se priva tolalmente del
disfrute a alguno o algunos de los
otros copropielarios. Por lo que,
aunque tomaremos el modelo de la
Propiedad Horizontal como mas
perecto y afin, no es suficiente, y
habré que complementarlo. Vamos a
distinguir el aspecio de estructura
puramente civil dela nuevafigura, del
aspacia hipotecario, o requisitos para
su inscripcién en el Registro de la
Propiedad, as/ como las demaés
cuestiones que trala la resclucion, y
que san dignas de tener en cuenta,

A) Eslructura del derecho en su
aspecto puramente civil.

Lareglamentacion que venimos
destacando tiene que realizarse arte-
sanalmente,y enbasealos preceptos
que ya se han invocado. Merece la
penaresaltar, dentro de ella, algunos
aspeclos fundamentales:

a) Reconocimiento de régimen
de multipropiedad.

Prestando el consentimiento
expresoy especffico alusodel perfodo
establecido por cuota determinada, y
en orden a la diferencia de valor, de-
pendiendo de la época de dicho uso.

- b) Muebles, limpieza y manteni-
miento en general.

El piso esta integrado en una
comunidad de Propiedad Horizontal,
y afeclo a garantizar los dos dltimos
afios del pago de la cuota correspon-
diente a los gastos, segin su Ley
especifica de 1960. Pero, indepen-
dientamente, estaran los desembol-
sos especlficos del régimen especial

quese estdcontemplando, y referidos
sbloal apartamento sobre elquerecae
la multipropiedad, los cuales no tiene
encaje en aquélla, ni naturalmente
serlan exigibles, al no haber precepto
alguno especifico que los respalde.
De ahfla necesidad del apoyo en una
reglamentacién pactada para esa
exigencia. Ferosiempre serd necesa-
rio determinar el mobiliario inicial y su
posible cambio o sustitucion, a causa
del uso o accidente extraordinario,
para que, en base a ello, pueda esta-
hlecerse si es abusivo, o no, el prasu-
puestoformado para pagarlascuotas.

Si se adoptara la forma coope-
rativa -que permite el art. 129 de la
Ley de Cooperativas-parala multipre-
piedad, tendriamos ensu Leyy estatu-
tos |a base de exigibilidad necesaria.
Pero al ser la comunidad, es dificil
encontrarla, e incluso antes de esta
rasolucidn lareglamentacidn pactada
no era lo suficientemente sdlida para
este fin. Se buscaban bases legales
enelart, 1600del Cddigo Civil, que, al
garantizar con prenda el cobro da las
reparaciones en bienes muebles, siel
resto de los comuneros pagaban la
parte correspondiente al moroso, se
subrogaban en la posicion del
acreedor, contodas las garantias que
tenfa, y al permitir la prenda el
desplazamiento posesorio, suponia
ta privacion a aquél hasta que o
pagaba;oconlabase jurisprudencial,
en |a sentencia del Tribunal Supremo
de 20 de mayo de 1978, que recono-
cia, como derecho real de realizacién
da valor y garantia, el pacto enire
comuneros por el que se respondfa
con la cuota de cada uno del pago de
sus propias cargas.

La resolucion comentada ya da
un respaldo especifica de reconoci-
mienio ala obligatloriedad contributiva
para estos gastos. Hasta nos ofrece
una garantia especifica: la retencién
en posesidn del apartamento -forma
de garantia que reconoce la Compila-
cidn de Navarra en su Ley 473- hasta
que no se abone lo debido por servicio
y gastos corrlentes. Y aqul es donde
hace hincapié la resolucién, al
decirnos <<con las limitaciones, condi-
cianes o modulos presstablecidos al
constituir la muitipropiedad=s. Ello
cubra Jurldicamente todos los gastos
menclonados, que eran de dudosa
cobertura. Puede la comunidad ser
titular de este derecho de posesidn,
incluso alguilarlo, aunque no tenga
personalidad juridica, porque su
estructuray reconocimienio comunita-
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rio lo permite. Nadie pone en duda
que la comunidad de propiedad Hori-
zontal pueda arrendar el local comin
o la antigua vivienda del portero, y
hastatiene un respaldo de personali-
dad fiscal en la Ley del lmpuestio
sobre el Valor Anadido, y debe obtener
un nimero de Identificacion flscal,

Fero tenemos que ir a més. Es
posible qute elcomunera se desentien-
da de su participacion, no use su
perfodo, par no abonar la cuota de
gastas, y la comunidad, o en su
nombre quien preste los serviclos, lo
alquile y obtenga unos beneficios que
compensen aquellos gastos. Pero
puede qua no resulten suficientes, al
tener que realizar reparaciones
extraordinarias, y entodo caso, parque
no se debe perpetuar la situacion,
tenemos que pensar en poner fin a
esta relacion. Por la similitud que
reconoce la resolucién con la
Propiedad Horizontal, y enbase alart.
9.5dela Ley que laregula, padriamos
establecer que se garantiza con la
cuota la morosidad de| afio anteriory
la parte vencida de la anualidad
corriente, |la cual se materializard por
la misma via ejecutiva que regula
dicha Ley de Propiedad Horizontal.
Con ello, llegamos a |a posiblidad de
subastar y transmitir a un tercero con
retancion de lo debido y entrega del
resto al copropistario ejecutado.

Junte a tado lo anterior, pueda
haber una normativa de forma de
aprovechamiento del copropietario por
dafio causado a los elementos
comunes, bien por s, bien por sus
acompanantes, efc.

Naturalmente que setendraque
formarun presupuesto anual, y some-
terse ala aprobacionde loscomuneros
en la forma que después veremos.

c) Estructuracomunitariaytoma
de acuerdos.

1) Su estructura serd la propia
de toda comunidad, con similitud con
la Propiedad Horizontal, es decir, un
Prasidenle, un Administrador, y la
Junta de Coopropietarios. En cuanto
a los dos primeros, no existe ninguna
particularidad, salvo lo que luego
diremos, pero sl con relacién a la
Junta de copropietarios y a la forma
de tomar sus acuerdos. Comprenda-
mos que no es tan facil como en la
Propiedad Horizontal reunirlos. No
viven permanentemente en ellugar, y
su nimero debe ser muy superior,
ademas de tener menor interés, por
ser la inversidn muy infericr a la del
piso estable. Tado ello nos lleva a




dificultar las reuniones, por lo que
serfa conveniente establecer regla-
mentariamente un procedimiento de
tomade acuerdos porcorreo, analoga-
mente a lo que ocurra en la Ley de
Sociedades de Rasponsabilidad Limi-
tada, y con los mismos efectos que la
Junta con presencia fislca.

Seria aconsejable establecer,
obligatorizmente, que se facilite el
nombre y domicilio de los demas co-
propietarios a cada uno de ellos, para
facilitarla comunicacidn informal entre
todos de los asuntos comunitarios.

En lo restante, puede seguir el
modelo de la Propiedad Harizontal,
que ya decfamos es el mas afin.

' 2) Administrador. Apartado
especial requiere esta figura. Aqui,
tiene una importancia capital, por las
razones que alegdbamos de falta de
inmediatividad fisica de los comune-
ros, que junto a sugran nimero, dificul-
tan Ia vigilancia de la actuacién del
Administrador. Incluso el Presidenta,

"drgano comunitario, tiene también
grandes dificuliades para controlar
dicha actuacion.

Porello, el acierto en su eleccion
es Importantisimo, y la facultad de
cesarlo por fa Junta, totaimenie libre,
sinsujecién aplazo ocondicionamien-
tode ninguntipo. Incluso su responsa-
bilidad, por abuso de la confianza
depositada en él,independientemente
de ser perseguible parlavia penal, en
su caso, deberfa agravarse contrac-
tualmente, ya en la esiera puramente
civil.

En la resolucidn comentada, se
hace referencia a que presta los
servicios una Compafiia a la que se
ilamatercera. Esciertoque elborrador
del Anteproyecto de la Ley de Conjun-
tos Inmobiliarios contempla la posibili-
dad de que se presten los servicios
porunaempresa, perc bien entendido
quecuando no se escojzla estructura
comunitaria, sino la venta con obliga-
cién delvendedor. Independientemen-
te de que no se considere un acierto
estaposibilidad, nicreemos que repor-
te unagran utilidad al multipropietario,
alinno se encuentra en vigor, Porotra
parte, el modelo legal utilizado es en
este supuesto el de lacomunidad. Por
ello, la reglamentacion del régimen
no puede estar contemplada en un
contrato con un tercero, sino que
evidentemente es maleriade régimen
comunitario puro. Tampoco, en base
a esa apariencia contractual basica
comunitaria, debemos darle mas
eficacia jurfdica que la meramente de

prestacidn de servicios, y siendo el
cargo de total confianza, sujeto a la
revocabilidad esencial del mandato,
a libre voluntad de la comunidad. Ello
no Impide que se puedan reclamar
dahos y perjuiclos por ambas paries,
en la medida que se reconozcan
causados, 0 su agravamiento par
negligencia o dolo.

Pero atin entendemos menos
que se intente la Inscripcion de un
régimen comunitario sdlo con esa
referencia a un documento ajeno, que
nisiquierase acompaiia, y sobre todo
extrafa la facullad concedida de
adaptar el calendario a partir del afio
1026. Lo creemos innecesario, porque
el ajuste puede existirdesde el primer
momento, y constar inscrito en el
Registro, simplemente diciendo que
se conslderard primera semana la
siguiente al primer sabade, odominga,
o lunes, o el dfa que queramos. Pero
aun mas incomprensible es queseaa
la Compafia tercera a la que se e
faculte para adaptar los pactos de [a
comunidad a la nueva legalidad que
se promulge en esta materia.

En todo caso, esta facultad es
exclusiva de la Junta de copropieta-
rios, y por tanto, indelegable. Estam-
bién evidente que se precisa unanimi-
dad para la madificacion, y que haria
ineficaz la delegacién en el caso de
que uno de los copropietarios mani-
fieste su disconformidad, porque no
puede llegar el pacto hasta prohibir
este derecho bésico del comunero.
Esresaltable|la doctrinade la Direccicn
General en este punto, entendiendo
que por el caracter contractualo priva-
dode estaentidad, frente alacomuni-
dad a la que le presia sus servicios,
dificilmente puede ser la encargada
de realizar una modificacion de la
estruciura comunitaria.

B) Hasta aquf la suslantividad
civil de |la materia. Una comunidad
modalizada por el pacto reglamenta-
rio, la cual es obligatoria entre los
comuneros, ¥ frente a ellos se puede
exigir sucumplimiento. Perolaeficacia
erga omnes, que también contempla
y admite la Direccién General, se
praduce por su ingreso en el Registro
de la Propiedad con la categoria de
derechao real. Ello impone los requisi-
tos previos de determinacion juridica
y viabilidad econdmica, creando de
estaformanuevas unidades econdmi-
cas susceplibles de ser objelo de
derechas reales.

No nos resistimos a hacer un
primerinciso. Sereconoce porla Direc-
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cidn General una teorla de admisidn
en el Registro de los derechos reales
Innominados, o no tipificados, y éstas
son [as condiciones que exige para
permitir dicha admisian.

La determinacion juridica viene
estableclda porla escritura qua hemaos
examinado, debase legal comunitaria,
con una reglamentacion que define
los limites del derecho y crea la
garantfa de un cumplimiento comdn.

Porlaviabilidad econdmica, dice
la Direccidon General, se crean unida-
des econdmicas con delimitacidn
temporal, previa y andlogamente alo
gue en la Propiedad Horizontal se
exige para crear unidades juridicas
independlentes, que es que tengan
salida propia a elemento comin o a
plaza publica. Aqui serd delimitando
por tiempo el uso.

Aunque esta sea la solucidn
ideal, no podemos olvidar aquella
maxima, <lo mejor es enemigo de lo
bueno>>, que aqul tiene una plena
aplicacion. La exigencia previa de
crear, en &l supuesto mas corrienta
dedistribucién, eincuentay dos fincas
registraies independientes, que
inciden sobre un solo apariamento,
supone una carga econdmica de tal
magnitud, con relacién a suvalor, qua
hace inviable la operacian. No clvide-
mos gue en la Propiedad Horlzontal la
incidencia relativa es mucho menor,
por razon del mayor valor de las
unidades a crear, y que existen unos
honorarios minimos que luego son
muy decrecientes. Supone que se de
un riesgo econdmico importante en
una figura incipiente come esta, ya
que no se sabe si en el mercado van
atenerunaaceptacién mayoro menor
los periodos de unplazo amplio o mas
corto (semanas, quincenas, meses,
eic), y no aceriar de principlo supone
otro gasto adicional, al agrupar o
segregar aquellas fincas creadas a
priori y al azar. Y de esto tenemos
claros ejemplos en la institucidn
paralela de la propiedad horizontal,
donde se ha terminado por permitir
que el propietario se reserva lafacultad
de dividir o segregar los locales
primeramente formados sin la
preceptiva unanimidad de laJunta de
copropietarios {resolucidn 26 de
febrero de 1988 y sentencia del
Tribunal Supremo de 5 de mayo da
1986, entre otras).

Por otra parte, esta exigenciano
impera enfiguras andlogas, como las
de los garajes, a que antes nos refe-

rlamos, con asignacién de uso acada




paricipacion. No es preciso constitui-
rlos como fincas Independientas y
folio distinto al iniciar su venta, sino
que se va produciendo a medida que
sa realiza la enajenacién.

Creemos que para darle mayor
viabilidad econdmica a la nueva
institucionjuridica de la multipropledad
deberlaevilarse la exigenciaindlcada,
y bastarfacon que constase elrégimen
establecido, que darfa la suficiente

publicidad frente a terceros, y en el

momento de ia venta crear la nueva
finea, conlas cuotas correspondientes
y el perfodo de uso inharente.

En una palabra, ayudemos al
nasciturus de la mullipropledad.

C) Alglincomentario scbraotras
precisiones de [a resclucidén de la
Direccién General. Destino de los
apartamentos. En el tltulo de la
Propiedad harizontal del edificio del
que forma parte aquél figura como
destino el de vivienda, y por constiluir-
se la multipropiedad, entiende el
Registrador {quizas interpretacion
basada en ladaoctrina del Anteproyecto

de la Ley de Conjuntos Inmobiliarios)
que es distinto el destino vacacional y
al residencial.

Eldiaen quedicho Anteproyecto
llegue a ser ley no dudaremos gue
pueda oponerse este defecto, pero
hoy no, porque los destinos no son
distintos y no alteran eltitulo constituti-
vo. Lo dnico que contempla como
variante es los de vivienda y local, por
dentro de aquél su usoc puede
realizarse de manera estable, o por
multipropledad con distintas cuotas,

ya que no madifica en absoluto el

disfrute. Resalta, acertadamente a
nuestro juicio, la Direccion General el
principio de libre disposicidn y goce
de la propiedad, basado en el art, 348
del Cadigo Civil, donde las Gnicas
fimitaciones son las expresas, y con
interpretacion estricta.

D) En definitiva, resolucidn
interesante que dacartade naturaleza
formal a Ia multipropiedad en nuestro
derecho, y que resalla come impres-
cindible base, hasta tanto se promul-
guela Ley de Conjuntes Inmobiliarios,

Auto del TSJ de Cataluia
de 1 de septiembre de 1993.

Inversiones extranjeras:

Para inscribir la adquisicion por
persona fisica o juridica no
residente del dominio o algun
derecho real sobre bienes
inmuebles en Espana, debe
acreditarse su declaracion al
Registro de inversiones del

Ministerio de Economia, aunque no
Ia condicion de no residente en los
términos de la D.G.T.E. 26/10/1992.

(Del BOLETIN del CEH de Cataluiia, pdg. 97 del nim. 49, de septiembre de 1993)

AUTO

EnBarcelonaaunode Septiem-
bre de mil novecientos noventay tres.

VISTOS pormi, José Antonio Somalo
Giménez, el expediente de recurso
gubernativon®17 de 1993, interpuesto
por el notario de Torroella de Montgri,
D. Leopoldo de Urquia y Gémez,
contra lanotadel Sr. Registradorde la
Propiedad de La Bisbal d'Emparda,
en el cual se acreditan los siguientes

HECHOS

PRIMERO.- D. Leopoldo de Urqufa y
Goémez, notario de Torroelia de
Montgrf, por medio de escrito defecha
15deJuniode 1993y al amparodelo
dispuesto en el arliculo 112.3 dal
Reglamento Hipotecario, interpuso
recurso contra la nota del Sr.
Reqistradorde laProiedadda laBisbal
d'Emporda, de fecha 26 de Mayo de
1993, puesta en escritura autorizada
por el Sr. Notario recurrente, con el
numero de su protocolo 548.
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SEGUNDO.- Admitido atramite dicho
recurso, le correspondio el ndmero
17 de 1993, de este Tribunal Superior
de Justicla de Cataluda, poniéndose
seguidamente su interposicién en
conocimiento del Sr. Registrador de
la Propiedad de La Bisbal d’'Emporda,
interesando del mismo emitiese el
informe pravisto en el artlculo 115 del
Reglamento Hipotecario, tramite este
que fue evacuado en su dfa; exten-
diéndose la nota marginal a que se
refiere el articulo 114 del Reglamento
a los efectos del articulo 66 de la Ley
Hipotecaria.

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- Por el notariode Torroella
de Montgri, D. Leopoldo de Urquiay
Gomez seformula el presente recurso
contra la nota de calificacion puesta
por el Registrador en la escritura de
compraventa autorizada poraquélde
20 de Abril de 1993 {n® 548 de su
protocolo). La nota de calificacidn
suspende lainscripcion solicitada por
los siguientes defectos subsanables:
12, porque fratdndose de inversidn
extranjera, no se acredita su declara-
cidn al Registro de Inversiones del
Ministerio de Economia y Hacienda,
segln los articulos 16 y 17 del Real
Decreto de 2 de Julio de 1992; y 28,
por no acreditar la condieion de no
residente del adquirante segln exige
elartieulo 17 delmencionado Decreto.

SEGUNDO.- El notaric recurrents,
ensu escrito de recurso, alega: queel
Registrador califica de inversion
extranjera a efectos susiantivos lo
gue Gnicamente tiene lrascendencia
desde el punto de visla econdmico
para posible repatriacidn del imporle
delainversion; ademds la Resolucion
de |a Direccidn General de Transac-
clones Exteriores, de 26 de QOctubre
de 1992, modifica lanormativa anterior
y no exige la certificacion negativa da
residencia, :
Porsu parte el Registrador dela
Propiedad, en defensa de su califica-
cion, manifiesta: que en cuanto al pri-
merdeiecto, quien califica de inversién
extranjeralacontenidaen eldocumen-
1o no es el Registrador, sino el artfculo
12.1 del Real Dacratode 2 de Julio de
1992 que dice que "constituye inver-
sién extranjera en inmuebles la
adquisicion por personas fisicas y
jurldicas no residentes, de la propie-
dad y demas derechos reales sobre




bienes inmuebles sitvados en
Esparia”; y que en cuanto al segundo
defecto la Resolucidn citada por el
recurrente da 26 de Octubra de 1992
no impide que los Registradoras exijan
parainscribir el requisito dela certifica-

" ¢ién negativa de no residencia.

TERCERO.- Con relacién al primero
de los defectos sefalados en ambas
notas de calificacion, no hay dudatde
gue estamos ante una inversidn ex-
tranjera sobre bienes Inmuebles pues
elartfeulo 12 del Real Decreto de 2de
Julio de 1992 estableca que lo son las
adquisiciones hechas por personas
fisicas ojurfdicas, noresidentes, dela
prapiedad y deméas derechos reales
sobre bienes inmuebles situados en
Espana. Y porsu parte sl artfculo 16.1
y 17.1 del Real Decreto citado estable-
cen que las inversiones extranjeras
en Espafa y su liquidacidn seran
declaradas al Registro de Inversiones
del Ministerio de Economiay Hacien-
da, formalizandose en documento
plblico autorizado porfedatario espa-
fiol, el cual, lo mismo que el Registra-
dorde laPropiedady Mercantil, deberd
exigir alos particulares lapresentacién
de los documentos que acrediten
haber cumplido Ios requisitos en fas
normas sabre inversiones extranjeras
en Espafia, incluida la justificacién de
lacondicion deno rasidente. Asimismo
la instruccién B® de la Resolucion de
la Direccion General de Transacciones
Exteriores de 6 de Julio de 1992 en
desarrollo de lo anterior sefala el
procedimienta de declaracidn en el
Registrc de Inversiones.

En cuanto al segundo de los
defeclos apuntados, todo adquirente
de activos espafioles es un inversor
axtranjeroen ja medidaenqueseaun
no residente, con independencia de
st condicidn nacional, esto es, haclen-
do abstraccién de que sea espafiol o
no lo sea; lodo ello de acuerdo con lo
previsto en los artlculo 2,12, 17.2, 25
y disposicion adicional 3* del Real
Decreto de 2 de Julio de 1992.

Al intervenir un adquirente en
méritos a su condicién de inversor ex-
tranjero es imprescindible que pruebe
sucandicidnde noresidente deconfor-
midad conlo previsto en el articulo 2.4
del Real Decreto de 20 de diciembre
de 1991 sobre Transacciones Econd-
micas con el Exterior, precepto alque
reenvia el articulo 2.3 delReal Decreto
da 2 de Julio de 1992, asl como la
instruccidn 72 apartado 3 de la Resolu-
ciéndalaDireccibnGeneralde Trans-

acciones Exteriores de 6 de julio de
1992, No obstante, este rigor docu-
mental de lainstruecion citada ha sido
mitigado por la Resolucion de 26 de
Octubre de 1992 que modifica dicha
instruceién 72 en el sentido de
posibilitar el otorgamlento notarial que
procede por razones de urgencia
siempre que se trate, como ocurre en
el presente caso, de personas fisicas
extranjeras no residantes, mitigacion
que conlleva la necesidad de que se
haga constar tal hecho en la declara-
clén de liquidacién que se efectle y
de que se obtenga ulteriormente la
certiflcacidn negativa inicialmente
omitida.

Portodolo cual procede desesti-
mar el recurso en cuanto al primero
de los extremos sefialados en la nota
de calificacian y estimarlo en cuanio
al segundo, con los condicionantes
que se indican en la parte dispositiva
de la presente resolucion.

VISTOS los articulos citados y demas
disposiciones aplicables.

El Exemo. Sr. Presidente del
Tribunal Superior de Justicia de Cata-
lufia, ante mf, el Secretario de Gobier-
no, dijo: No halugaral recurso formula-
do por el notario de Torrcellade Mont-
gri D. Lecpoldo de Urquia y Gémez
contra |la nata de calificacién puesta

por el Registrador de la Propledad de
La Bisbal d'Emporda en la escrilura
de compraventa autorizada por aguél
de 20 de Abril de 1993 (n® 548 de
Protocolo) encuanto al primero de los
defectos sefialados en la nota impug-
naday se estimaelrecurso, revocando
la nota mencionada, en cuanto al
segundo de los defectos sefalados,
en el sentido de aceptar el ctorgamien-
1o notarial referido aGn cuando no se
dispongaen el momenio de laformali-
zacion de la certificacidn negativa de
residenciasiempre que se hagacons-
tar este hecho en la declaracién de
liquidacion que se efectie y siempre
que seobtengauiteriormente la certifi-
cacion inicialmente omitida, sin hacer
pronunciamiento sobre imposicion de
costas,

Notifiquese este auto a la parte
recurrente y al Sr. Registrador de la
Propiedad de La Bisbal d'Emporda,
previniéndoles que pueden interponer
recurso de apelacién para ante la
Direccion General de [os Registros y
del Notariado en el plazo de quince
dlas siguientes a la notificacién de
este Auto, pormedio de escrito cursa-
do directamente a esta Prasidencia.

Asllo acuerday firma el Excmo.
Sr. Presidente de este Tribunal Supe-
rior de Justicia de Catalufia, de lo que
yo, el Secretariode Gobierno ceriifico.

Auto del TSJ de Cataluna de 8 de

abril de 1993

Necesidad de expresar el
titulo de adquisicion en los
negocios juridicos y de que
las atribuciones efectuadas
sean coherentes con la causa

expresada.

{Del BOLETIN del CEH e Catalufia, nim. 48, julio- agosto de 1993)

AUTO

En Barcelonaaocho de Abril de
mil novecientos novenla y tres.

VISTO por mi, José Antonio
Somalo Giménez, el expediente de
recurso gubernativa n? 3 de 1993,
interpuesto por D. Leopoldo Martinez
de Salinas Alonso, Notario de Saba-
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dell, contra la nota del Sr. Registrador
de la Propiedad n? 2 de Sabadell, en
el cual se acreditan los siguientes.

HECHOS

PRIMERO.- D. Leopcldo Martinez de
Salinas Alonso, notario, por medio de
escritoy al ampara de lo dispuesto en
elart. 112 3del Reglamento Hipoteca-




rio, interpuso recurso contra la nota
de calificacién del Sr. Registrador de
la Propiadad n? 2 de Sabadell, de
fechade 16 de octubre de 1892, hecha
en escritura de herencia, declaracion
de obra nueva y donacion autorizada
por el notario recurrente enfecha 6 de
Febrero de 1992, con nimero da su
pratocalo 42,

SEGUNDO.- Admitido a trémite dicho
racurso, le correspondid el ndmero 3
de 1993, de este Tribunal Superior de
Justicia de Cataluna, poniéndose
seguidamente su interposicion en
conccimiento del Sr. Registrador de
|a Propiedad n? 2 de Sabadell, intere-
sando del mismo emitiese el informe
previsto en el art. 115 del Reglamento
Hipotecario, tramite este que fue
evacuado en su dfa,

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- El presente recurso se
formula por el notaric de Sabadell D.
L eopoldo Martinez de Salinas Alonso
contra la nola de calificacion puesta
por el Registrador de |a Propiedad n2
2 de Sabadell en la escritura de
herencia, declaraclén de obra nueva
y donacidn de 6 de Febreroc de 1992
autorizada por aquél, La citada nota
admite |a nscripcion de laherenciade
lafincade plantabaja enlaproporcion
de 3/4 paries a favor de la viuda del
causante y 1/4 a favor del hijo de
ambos. Y deniega el resto de lo pacta-
do por ser contradictoria |a adjudica-
ciénfinal de la totalidad del edificio (la
viuda recibe una cuarta parte y el hijo
tras cuartas partes), con lo olorgado
previamente (accesion porobranueva
y donacién del derecho de vuela).
También se deniega la inseripcidn de
la donacién de 3/4 partes del derecho
de vuelo porgue esa transmisidn de
cuotas sdlo es posible cuando el
derecho de vuelo resulta constituido
con anterioridad, y ademas porque
carece de las previsiones delart. 16.2
del Reglamento Hipotecario.

SEGUNDO.- La parte recurrente
manifiesta: que nos encontramos ante
un supuesio de accesidnque noesde
los contemplados directamente por el
Cddigo Clvil, peroque sehasoluciona-
do aplicando los principlos en que se
inspira la regulacion positiva; que se
trala de un supuesto de edificacion
sobre edificacion en parte ajena; que
ambas partes, de buenafe, pracedan
aresolver el caso haciendo usa de los

criterlos que propone el Codigo Clvil,
esto es, el duefio del soporie{lsico de
la nueva obra transmite a su gjecutar,
lo ocupado por él, a saber, el vuelo de
la edificacién preexistente en la parte
que no le pertenecia; que la siluacién
de comunidad producida debe
admitirse segln se desprende de los
arts. 381 del Cédigo Civil y 45.3 del
Reglamenta Hipotecario; que amplian-
do el objeto de la comunidad, se hace
necasario determinar las cuolas que
corresponden a cada comunero,
atribucién qua se hace aqul, no de
forma caprichosa sino como resulta
de una operacion matematica; y que
no esta en el supuesto del art. 16 del
Reglamento Hipotecario sino que se
tratlaba de dar solucién a un proceso
de construccién ya verificado sobre
un soporte con relacién al cual el
construclor carece de derecho
suficiente y en el que los interesados
no desean organizar la comunidad
como propiedad horizontal.

TERCERO.- Parsu parte, el Registra-
dor ensu informe preceptivomanifies-
ta:que D. Francisco Alonso Fernandez
fallece el 7 de Abril de 1970 dejando
instituida heredera a su esposa Maria
Sanchez Ldpez, sin perjuicio de [a
lagltima que corrasponde a su hijo
José Alonso, y deja como Gnico bien
relicto una casa en Sabadell {solar de
108.5 n2. de los que 58,50 m2, estan
constituidos en una planta); que en
1983 el legilimario construye dos
plantas sobre laplantabaja existente;
queen1992la herederay ellegitimario
aceptan la herencia quedéandose el
legitimario con la cuarta parta indivisa
delaherenciarelicta, en sudescripcian
originaria, y la heredera Unica de tres
cuartas partes de la misma; que enla
misma fecha, 6 de octubre de 1992,
declara |la obra nueva de [as dos
plantas construidas en 1983y lamadre
ladonatrescuariaspartesdelderecho
de vuelo para la construccion de las
citadas plantas; que "como conse-
cuencia de fo anterior”, se dice en la
escritura, la madre queda duefia de
una cuaria parte da la totalidad del
edificlo y el hijo de tres cuartas partes
del mismo; que lo pactado por ambas
partes no conduce a esa atribucidn fi-
naldel dominio; que segln la Direccién
Generaldelos Registros y def Notaria-
do {Resoluciones de 25 de Septiambre
de 19390, 21 de Enero de 1991y 2 de
noviembre de 1992) nuestro sistema
ragistral corresponde a suvez anues-
tra sistema civil causalista y los nego-
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clos atributivos deben cbedecerauna
causaque los justifique; que confarme
alart.51.10delReglamento Hipoteca-
rio debe figurar en la inscripcion el
fitulo genérico de adquisicién y el
derechoqueseinscribeyenelpresen-
ig caso no aparece el tltulo de |a
alribucion final de dominio; que todos
estos pactos Incoherentes quarefleja
la escrituratienencomo denominadar
comin el eludir la aplicacidn de leyes
fiscales; que en lo pactado no existe
la comunidad Indivisa del inmueble
que refleja la escritura en donde lo
pactado previaments estd en
contradiceion con lo adjudicado
finalmente; que desde 1870 a 1992
no habla comunidad o copropiedad
alguna sobre la finca objeto de la
herancia, na habia méas propietario
que la heredera tnica y el legitimarie
no tenfa mas que el derecho a una
cuarta parte de un valor patrimo-niaf a
determinar; que no existiendo sobre
la finca primitiva copropiedad mas
queapartirde 1992, no puede decirse
que la edificacién en 1983 fue sobre
finca en parie ajena, sino sobre una
parte de la finca que era totalmente
ajena; que por aplicacién del princlpio
de especialidad, no cabe canstruir ni
transmitir un derecho real sobre un
trozo o porcidn determinada de una
finca registral sin previamente o a‘la
vez se forme un nuevo inmueble
separado de la matiiz y se inscriba
comoindependiente;y que el derecho
del vuelo no puede admitirsefuera de
lo previsto en el art. 16.2 del Regla-
mento Hipotecariao. ‘

CUARTO.- De las respectivas postu-
ras defendidas por los interasados en
elrecurso se dasprendaque la escritu-
ra calificada contiene una descripcién
suficiente de los derechas sucesorios
acreditados por |a viuda del causante
y por el hijo legitimario; e Igualmente
se explican las transformaciones
f[sicas ocurridas en la finca objeto de
la herencla desde que ésta se defiers
en 1970 hasta que es aceptada a
través de a escritura citada de 6 de
febrero de 1982,

Noobstante laadjudicacidnfinal
de bienes que consla en la escritura
no se deduce, como contrariamente
se manifiesla, de lo pactado en la
escritura; como indica el Registrador
de la Propiedad los desplazamientos
causados deben aparecer causaliza-
dos. Y el art. 51.10 del Reglamento
Hipotecario exige que en el acta de
inscripcion figure la parsona a cuyo




' favor ge practica, eltitulo genérico de

" su adquisicién y el derecho que se
- Inscribe. Porotro lado nadase dice en
"'la escritura si las cuotas son o no

" indivisas y el art. 54 del Reglamento
Hipotecario exige que las inscripcio-
nes de partes indivisas de unafinea o
deracho precisaran la porcién ideal
decada conduefio condalos matema-
ticos, .que permitan conocerla indivi-
dualmente.

Si a ello se afiade que no se
cumple con lo exigide en el art. 16.2
del Reglamento Hipotecario sobra
requisitos de inscripcién del derecho
de vuelo, se llega a la conclusién de
desestimar el recurso confirmandose
la caliticacién impugnada.

VISTOS las disposiciones citadas y
las demas aplicables.

El Excmo. Sr Presidente del Tribunal
Superiorde Justicia de Catalufia, ante

m! el Secretario de Gobierno, dijo: Na
ha lugar al recurso formulado por el
Notario D. Lecpoldo Martinez de Sali-
nas Alonso contra la nota de califica-
cidnpuestaenlaescriturade herencia
de1982autorizada por aquél; y estesa
alcontenido dala notaimpugnada sin
hacer pronunciamiento sobre imposi-
cion de costas.

Notifiquese este auto a |a parte
recurrente y al Sr. Registrador de |a
Propiedad n? 2de Sabadell, previnién-
doles que pueden interponer recurso
de apelacion para ante la Direccidn
Generalda los Registros y del Notaria-
doen al plazo de quince dlas siguien-
tes a la notificacion de este auto, por
medio de escrito cursada directamente
a esta Presidencia,

ASllo acuerdayfirmael Excmo.
Sr, Presidente de este Tribunal Supe-
riorde Justicia de Cataluia, de lo que
yo, el Secretario de Gobierno, certifico.

A.uto del TSJ de Cataluria de
14 de septiembre de 1993

Es necesario acreditar la
condicion de separacion
judicial, sin que baste la mera
manifestacion del interesado.

(Se reitera la misma doctrina
que en los Autos de 25 de

noviembre de 1992

abril de 1993).

y 17 de

(Del BOLETIN del CEH de Catalufia, pag. 100 del ntim. 49, septiembre 1933}

AUTO

EnBarcelona acalorce de Septiemnbra
de mil novecientos noventa y tres.

VISTOS pormi, José Antonio Somalo
Giménez, el expedients de recurso
gubernativon?26 de 1993, Interpuesto
por el notario de Barcelona D. Tomdas
Giménez Duart, contra las notas dal
Sr. Registrador de la Propiedad n? 2
de Sabadeli, en el cual se acreditan
los siguientes

HECHOS

PRIMERO.- D. Tomés Giménez Duart,
notario de Barcelona, por medio de

escrito de fecha 20 de Julio de 1993 y
alamparo de ledispuestoenelarticulo
112.3 del Reglamento Hipotecario,
interpuso recurso contra las notas del
Sr. Registrador de la Propiedad n2 2
de Sabadell, de fechas 5 de Abril de
1893, hechas en escrituras de
compraventa e hipoteca, autorizada
por el Sr, notario recurrente, con el
nimere de su protocolo 126 y 127
respectivamente.

SEGUNDO.- Admitido a tramite dicho
recurse, le correspondis el nimeta 26
de 1893, de este Tribunal Superior de
Justicila de Catalufia, poniéndose
seguidamente su interposicién en
conocimiento del Sr. Registradar de

LUNES CUATRO TREINTA . NUM, 136. PAG. 30

la Propiedad n? 2 de Sabadell, intere-
sando del misme emitiese el informe
previsto en el articuio 115 del Regla-
mento Hipotacario, tramite este que
fue evacuado an su dia,

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- Por el notario de Barcelo-
naD. Tomas Giménez Duart sa inter-
pona &l presente recurso, a efectos
doctrinales, contra las notas de
calificacion puestas por el Registrador
de |a Propiedad de Sabadell n2 2 en
las escrituras de compraventa & hipo-
leca autorizadas por aguel el 20 de
Enero de 1993 bajo los nimeros 126
y 127 de su profocolo. Las notas im-
pugnadas deniegan lainscripcidn soli-
citada porloquerespectaalacompra-
dorahipotecante, por“no haber acredi-
tado la separacion judicial por cual-
quiera de los medios conforme al artf-
culo 266-6 del Reglamento de la Ley
del Registro Civil, a pesar de lo facil-
mente subsanable de ests defecto”.

SEGUNDO.- En el escrito de recurso
se alega: que no se entiende por qué
ha de acreditarse la condicion de
separadolegalmentey nosea necesa-
rioacreditar la condicién de viudo o de
casado; el articulo 51, regla 9% del
Reglamento Hipotecario coloca desde
la perspectiva registral al pie de abso-
luta igualdad a las cinco situaciones
del sujeto en cuanio a su estado civil,
esto es, soltero, casado, viudo, sepa-
rado o divorciado; y que el defecto
alegado porel Registrador no esfacil-
menie subsanable una vez se ha
redactado una escritura con iodos los
requisitos necesarios y no con los
superfluos,

Porsu parle el Registradordela
Propiedad alega: que la leclura medi-
tada de los articulos 266.6, 363 y 364
delReglamentode la Ley del Registro
Civil demuastra que basta para
acreditarla condicién de soltero, viudo
o divorciado la declaracién del intare-
sado pero no se incluye la de separa-
do; que el artfeulo 51 regla 92 del
Reglamento Hipotecario exige que se
exprese en la inscripcién el modo de
aseverar tal circunstancia ante el
Notario; y que en cuanto alacondicidn
deseparado, nada dice el Reglamento
Notarial ni Hipotecario, de los medios
que se servira el Notario para confir-
marla, ytiene que acudir-como hecho
modificativo del régimen econémico
mattimonial-, al Reglamento del Re-
gistro Civil, artlculo 266.6 que precep-
a que se acredilard esta circunstan-




cia por cerlificado de dicho registro o
por el libro de familia.
TEBCEROQO.- La discusion que se
plantea en el presente recursa, refe-
rente a sidebe acreditarselacondicidn
separadade unade las partes intervi-
nientas enlaescrituracuyainscripeidn
. regisiral se solicita, o basta que se
alegue por el Interesado como normal-
mente se hace al exprasar su condi-
cion de soltero, casado, viudo o divor-
ciado, hasidoyaobjetode losrecursos
gubernativos n? 29/92 y 5/83 que
dieron lugar a los Autos de 25 de
Noviembre de 1992 y de 17 de Abril
de 1993 dictados poresta Presidencia.

... La combinacién de los
artieulos 266 parraio 6%del Reglamen-
to_del Fegistro Civil que exiga |a
acreditacién mencionaday delartfculo
363 dsi citado Reglamento que no
incluve 1a mencion de separado para
justificar esta condigion por simple
declaracion del interesado, a
diferencia de los solteros, viudos o
divorciados, obligan a mantener
también ahora la misma postura
coincidente con la sustentada por el
Reaqistrador de |la Propiedad.

(Siguen el VISTOS y el FALLO,
del que resulta que el recurso se
interpuso solo a efectos doctrinales)

Resumen de la S.T.S. de 10 de
febrero de 1993 y otras.

Improcedencia del
retracto arrendaticio en
las subastas judiciales.

{Del BOLETIN del CEH de Catalufia, nim. 48, Julio- agosto de 1993, V1. Seccién
de resumen de jurisprudencia del TS)

1.-SENTENCIA DEL T.S. DE10 DE
FEBRERO DE 1993.

Improcedencia del retracto
arendaticio en las subastas
judiciales.

La S.T.S. de 10 DE FEBRERO
DE 1993 expresamente niega el
darechodetanteoy retractoalinquilino
en los casos de adjudicacién de
vivienda en subasta judicial (por
supuesto lo niega también cuando de
garajes seirataporestar excluidos de
lzL.A.U.), porentenderque "no existe
un preceplto paralelo al del articulo 33
de fa L.A.U. (...) lo que obviamente
reflejalaintencion dellegisfadorde no
ser ulilizable en estos supueslos de
subasta el derecho de retracto
arrendaticio, de manera que por su
condicién de forzosa o involuntaria y
por sus especiales caracterfsticas no
puede seraplicable a eslos supuestos
lo pravenido en ios articulos 47y 48
delamismaley paralas transmisiones

voluntarias, cuya interpretacidn no
puede hacerse extensiva a aquéllas”,

En deflinitiva, esta sentencia
pone en tela en juicio gue los
registradores debamos exigir la
manifestacion del artfculo 55-2 de la
L.A.U. -expresamente hablade venta-
para inscribir el testimonio del auto de
adjudicacion de upa vivienda en el
procedimiento judicial sumario del
artfeulo 131 L.H., porque jurispruden-
cialmente existe base suficiente para
entender que el arrendatario carece
de derechos de taniteo y retracto en
las iransmisiones forzosas.

En este sentido, lajurisprudencia
del T.S. contradice la de la D.G.R.N.
Asi las RR.D.G.R.N. DE 19 Y 20/11/
1987 partieron de labase de la necesi-
dad de dicha notificacién -o manifesta-
cion deinexistenciade arrendatarios-,
si bien admitiendo que pudiera hacer
la manifestacion el propio adquirents
de lafinca en el citado procedimiento
judiclal sumario.

Inciuso aceptaban la propia
manifestacién hecha en la escritura
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de hipoteca sobre la inexistencia de
arrendatarios, Dichas resoluciones se
amparaban en unajurisprudencia hoy
superada, que es la purga de los
arrendamientos constituidos con
posterioridad a la hipotaca que se efe-
cuta. Ellas mismas lo afirmaban sin
seguridad total, al decirqua al menos
tal purga debe proceder respecto de
los arrendamientos no sujetos a pro-
rroga forzasa concertados después
del R.D. 30/4/1985,

Hoy en dfa estamos encondicio-
nes de afirmar que la ejecucién de la
hipoteca no conlleva la purga de los
arrendamientos posteriores a la
inscripeion de la misma cuande se
han concertado de buena fe. Esta es
la doctrina que se desprenda de Ia
5.7.5.DE23 DEFEBRERODE 1951,
paralacual lahipotecarecae "sobre ef
dominio, perfectamente compatible
conelarrendamiento (...)que no habrd
de extinguirse maxime teniendo en
ctienta la inexistencia de frauds, dolo
o confabulacion entre arrendadora y
arrendataria {...) de manera que la
atribucidn dominical del inmueble
hipotecado se hace al adjudicatario,
fa cual afecta a anotaciones e
inscripeiones posteriores ala hipoteca
pero no a derechos personales que

'no han tenido acceso al Registro de la

Propiedad".

Partimos por tanto de la base,
de que pueden existir arrendatarios
con intereses protegibles, tanto se
hayan constituido con anterioridad a
la hipoteca como con posterioridad.
Pero, ademas de la subrogacién del
adquirente en las obligaciones del
arrendador, y portantolasubsistencia
del arrendamiento, ¢la ejecucidon de
la hipoteca atribuye al inquilino
derecho de tanteo y retracta?

Respecto de |a exislencla o no
detanteoy retracto enlas adjudicacio-
nes derivadas de la ejecucion de la
hipoteca, las resoluciones de 19 y 20/
11/1987 antescitadas, no sélo aceptan
que la manifestacion de inexistencia
de arrendatarios la haga el propie
adquirente "que al tener la posesidn
de la finca estd ya en condiciones da
averfguarsiel piso adquirido esta ono
ocupadoporel arrendatario”, sinoque
admiten ademas quetalmanifastacion
se haga en las propias actuaciones
judiciales, ante notario, o ante ! Regis-
trador. Eincluso afirman que "ef Tribu-
nal Supremo expresamente hadecla-
rado, en relacién con la adjudicacién
en que termina el procedimiento judi-
cial sumario del artfculo 131 L.H. que




en tal supuesto procede ef refracto
arrendaticio porque no existe razdn
do orden legalcomo ldgico para exclui-
tlo y porque fa inclusion es conforme
con el sentido de la ley, de dar acceso
al dominio al inquilino ctando haya
carnbio dominical por negocio jurldico
mediante precic’.

Cita a este respecto las S5.T.5.
DE 2/3/1959 Y 23 DE ENERO DE
1971 -estailtima relativa aun supues-
{o de subasta judicial de un inmueble
en que se reconoce el derecho de
retracto al inquilino-.

Sin embargo, la jurisprudencia
més recienle -como es la sentencia
gue comentamnas- pore en lela de
juicio este derecho del arrendatario,
pracisamente porque no se trata de
un negocio juridico propiamente sino
de una ejecucion forzosa, y porque ng
estd expresamente regulado en la
L.A.U., a diferencia del derecho de
tanteoeniavordelarrendadorcuando
se trata de traspaso de locales de
negocio en que sf esta expresamente
regulado (artfculo 33 L.AU.).

2.- SENTENCIA DEL T.S.
DE 1t DE FEBRERO DE
1993.

No esta protegido porla
fe publica registral quien
adquiere de quien en el
momento de Ia
adquisicion no era titular
registral.

Si en el momento de ctargarse la
venta, el vendedor no tiene inscrito su
titulo en el Registro de la Propiedad,
no puede el adquirente alegarla cuali-
dad de tercero hipotecario protegido
por la fe plblica registral, aunque lua-
go se inmatricule la finca en virlud de
dicho titulo al amparo del artfculo 205
dela L.H.

Ademais, la buena fe del adqui-
rente quedaba descartada -era hija
de la vendedora- dado los términos
deltestamento del causante, de quien
habla adquirido la vendedora, que
demostraba que la herencia estaba
indivisa.

3.- SENTENCIA DEL T.S.
DE 20 DE MAYO DE 1993.

La sentencia de
separacion que acuerda
la disolucion de la
soctedad conyugal y
atribuye la propiedad de
la vivienda a un cényuge
-0 por mitad- no impide

atribuir el derecho de uso
a otro.
Esta sentencla considera compatible
que en la sentencia de separacion se
acuerde la atribucion de la vivienda
por mitades e iguales partes a Jos ex-
canyuges -pudiendocualquierade los
conyuges solicitar ladivisian mediante
la venta en publica subasta de la
misma-, con la atribucion del derecho
de uso sobre l2a misma a uno de ellos.

Y a este respecta sefialague no
se puede confundir un derecho de
uso de habitacidn, que es un derecho
real de disfrute limitado en cuanto a
su contenido y duracidn, con el dere-
cho real de pleno dominic sobre el
mismo inmueble, que es de caracter
perpatuo & ilimitado. Por eso, el dere-
cho de uso puede coexistir con el de
propiedad y perienecer a distintas
pearsonas sobre la misma cosa.
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CORRAL

A MNo ME MOLESTA QUE 109
JOVENES NOS FALTEN AL RESPETO. |0 QUE
HE FASTIOIA £ QUE Lo HAGAN Cow Ty

' POCA EDUCACION, |
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Hace poco lefa en uno de los periédicos que compro que en la zona de Almeria -esto es, mi
zona- que un pantano estaba lleno y suponfa una gran riqueza para la misma. En otro periddico
también venia otra noticia referente al mismo pantano donde unas ovejas por beber aguas
escapadas de la depuradora habian muerto. Relaciono estas noticias no para sacar de ellas una
critica a la falta de coordinacion administrativa, sino para situar al lector en la zona. La oveja, en
un descuidoe del paster, bebe dende puede.

Todos los afios, desde que se empezd a construir el muro de la presa subo a ver como va la
cosa y, recuerdo perfectamente, cdmo cuando ya iba mediado el muro alguien me pregunid —
¢, Qué te parece? Y yo dije lo mismo que “E/ Gallo” cuando los de Estella le ensefiaron la plaza de
toros antigua de piedra de silleria, enorme y disparatada (hoy convertida en solar de viviendas
oficiales). —jMaestro! ; Qué le parece laplaza? Y el Maestro, quitAndose el puro de la boca, dijo:—
jQue no se llenara nunca! Y lo que el Maestro acert6 con la plaza fue equivocacion mia con el
pantano: las lluvias del afio pasado lo han dejado repleto. Bueno, repleto, no, ya que el agua solo
llega hasta el borde inferior del aliviadero, lo cual supone muchisima agua.

Noté, en la visita de este afio, tres curiosas cosas que me llamaron la atencién. Una, que la
torre de control que avanza sobre el agua la hubiesen pintado o decorado con una especie de
gaviotas azules y cielos de diversos colores, que vista de lejos parece un paquete redondo de
detergente para la lavadora. También me extrafd que las rampas del aliviadero estuvieran
decoradas con el “indalo” (tipico simbolo de la zona) y que los huecos de las compuertas
estuvieran cegados. Ante estos hechos pensé quela“conformidad’ andaluzareflejabalaanécdota
del general Wellington, quien encargd a un zapatero de Andalucia que le hiciera unas botas altas
iguales a las que llevaba:

- lguales, no, mejores — le dijo el zapatero. Y cuando se las terminé, el general le pagd en
monedas de oro y le encargé otros tres pares. Y el zapatero le dijo:

—iMigeneral, no le hago a Ud. una bota més hasta que se me acabe el oro que me hadado...|

Bien, yo pensé que si esta gente tiene tanta agua habra dicho ;Para qué queremos mas?
Indagué, pregunté y por fin consegui la respuesta a mi pregunta ¢,Por qué no se llena el pantano?
Elagua del pantano “no puede' llegar nunca mas arriba de donde empieza el borde del aliviadero,
niascenderporlatorre de control-salvo un suceso catastrdfico- ya que sital sucedieray el pantano
se llenase se inundarialarecientemente construida “autovia’ a su paso por larecula del pantano,
donde antes hubo un puente de hierro que se llevé una celebre riada o desbordamiento del rio
Almanzora. '

Mal estd que en ciudades de cierta importancia los servicios de agua, gas, electricidad,
teléfono, etc. no se pongan de acuerdo para perforar el pavimento y cadauno actie por su cuenta,
cuando el expediente administrativo de cada servicio esté aprobado con las molestias que ello
ocasiona al ciudadano, pero me asombra esa falia de coordinacion entre pantanos y carreteras
-perteneciendo a un mismo Ministerio- sobre el calculo de la cota que debe alcanzar el agua o la
altura que debe llevar la autovia para no ser invadida. Y el problema de fondo sigue en pie: ¢, Qué
es mas importante en Almeria: el agua que llene el pantano o la autovia que permite el acceso a
los visitantes? En el fondo se ha llegado a una solucién ecléctica como la que supuso superar la
politica del “grufiido y del zarpazo” (frase de N. LAGOS) entre posesién y Registro o laque parece
haberse intentado en la dltima Ley del Suelo. '
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“] A COORDINACION
ADMINISTRATIVA”

Este afio se me ocurri6 ir a las Alpujarras a probar el jamén de Trévelez. Ponerme de acuerdo
con mi amigo fue facil, pero llegar alli fue toda una odisea. Hubo alegrias y decepciones. Alegria
fue gue en el camino desde Orgiva a Bayecas hay un cauce de unrio seco que sellamario CHICO,
pero sobre todo saber que a ese rfo es al que FEDERICO GARCIA LORCA se refiere en supoema
de “La casada infiel'. Se cuenta que el hijo de un cortijero, donde Garcia Lorca y Manuel de Falla
pasaron una noche, cogidé una guitarra al anochecer y entond una copla por soleares:

"Que yo me la llevé al rio
creyendo que era mozuela
pero tenia mario..."

Copla que sirvié a Garcia Lorca para construir el poema, segin ciertas afirmaciones de gente
cercanaal poeta. Las decepciones fueron varias, pues al llegar a Trévelez se nos planteé la duda
de donde habla que ponerle el acento al nombre: sien laprimera o en la segunda e. Aun no siendo
politico yo siempre |a hice esdrdjula, pero eso no gusta a los naturales del pueblo y singularmente
a la mesonera con la que tuvimos algunos dialogos. Al servirnos el jamon tan apetecido -y un
motivo causal del viaje-1a preguntamos sino tenfa otromas “curado”y menos salado y ellarespondié:
—Aqui todo el jamén que se "hace” es de Valencia.

Nos Hamd mucho la atencién la construccidn plana de los tejados, pues supusimos que
estando cerca del monte mas alto de Espaia alli habria nieve y el tejado plano la almacena
peligrosamente. Preguntamos ala mescnera por ello y ella -muy puesta- dijo que esto habia sido
heredado de los “moros” y que el viajero al visitar esta zona debia de documentarse algo mas.
Entonces fue cuando le pregunté con clerta intencién si existia algdn libro que hablase de
Alpujarras -pensando en que me citaria el de Pedro Antonio de Alarcon en su viaje o las “Sefioritas
de Trévelez' -pero ella muy rapida, me dijo que el mejor de todos era el de G. MARANON. Sin
embargo no se dio cuenta que por [a pronunciacion acelerada del titulo se llegaba
a una equivocacion, pues el libro -dltimo por cierto de los que escribiera Marafnon-
sellama“LOS TRES VELEZ', esdecir, la historia de los tres hermanos Velez (con
capilla en la catedral de Murcia y castillo en Velez Blanco) uno diplomatico, otro
politico y otro guerrero. Al recapacitar ahora en todo ello, veo que iguai 1a
mesonera en su confusién pensaba en que los “tres” Velez era el origen de
los tres barrios que constituyen la ciudad que en tiempos de los arabes asi
se dividid y que de sus nombres privitivos han pasado a llamarse: Altero,
Medioy Hondero. No sé en que barrio miden su altitud, pero es el pueblo mas
alto de Espana.

Pedro Antonio de Alarcén anduvo sesenta leguas a caballo, precedidas
de sels en diligencia, todo en el afio 1874. Yo, en un “Mercedes"” (propiedad
de mi amigo) que estuvo a punto de tropezar con el coche de “/inea" y con
el camion que reparie Butano en esa estrechez de carreteras, aguanté mas

de dos mil curvas en circunferencia casi cerrada. Y yo creo que en esto si
hay coordinacion entre los pueblos de la comarca -menos Lanjaren- y la Administracion: hay que
ponerlo dificil para que llegue poca gente. La masa invade, ensucia y empuja. -
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I
Irée a Santiago

"... Miniisculas aventuras y desven-
turas de un peregrino andanie..."

Por José BOLLAIN GOMEZ

Domingo 25 de julio, Dia de Santiago
PALAS DEL REY-ARZUA. 28 KMS.
Intendente: Peregrino jefe

El camino discurre en este trayecto casi siempre a la izquierda de la carretera y
atraviesa muchas y pequefias aldeas, entre ellas San Julian del Camino (y van dieciocho).
Por el "Campo de romeros’ salen todos de Palas del Rey y carretera adelante marcha en
el coche el intendente hacia el Porto de Bois, y Mellid, por zonas desoladas y solitarias. De
vez en cuando algunas mujeres trabajan el campo, dirigen carretas de bueyes, o incluso
conducen algun tractor. Diminutos huertos de berzas alrededor de casas solitarias
amenizan a ratos el paisaje.

- Al llegar a Mellid, el contraste es rotundo. El pueblo esté enfi esta (la fiesta de Santlago)
y una multitud de tenderetes variopintos, pegados unos a otros, se extienden por la calle
principal. Baratijas, ropas variadas, calzado, cacharros de todo tipo, cuadritos, miniaturas
para la casa, otras destinadas para adorno de chicas y mujeres, invaden aceras y
calzadas. El intendente ya sabe que cuando aparezcan las peregrinas jovenes, Blanca y
Amparo, se van a quedar encantadas enire tanto cachivache. Se sienta un rato en una
terraza observando el trasiego de los feriantes, y luego se vuelve a la entrada del pueblo
y espera a los caminantes, cerca del crucero de la Iglesia de San Pedro. Ya todos en Mellid,

-mientras los mayores se sientan en la misma terraza de la cafeteria a beberse tranquilamente
unas cervezas, los jovenes merodean entre los tenderetes.

Como para el aimuerzo Mellid resulta demasiado cercano a Palas y lejos de Arzua, el
peregrino intendente sigue hacia adelante en busca de sitio adecuado. Con toda la
comarca en fiestas no resulta facil el objetivo. Al fin en Santiago de Boente, en un
establecimiento dedicado a asador, gue tiene una enorme parrilla, reserva mesa. La
llegada de los peregrinos coincide con la procesion y hasta que no termina y se dispersa
el gentio no pueden sentarse a reparar energias.

Hace calor y-a los caminantes, mas lentos que de costumbre, les ha costado llegar a
Boente. Empiezan a comer tardisimo, porque ademas, la parrilla tiene abundante clientela
y los comensales son mds rapidos en devorar la carne que la parrilla en asarla.

Después de la comida salen, sin descanso, hacia Arzia. El intendente, ya sin mas -
difaciones, después de unos kildometros de carretera ondulada y amable liega al pueblo,
donde ya tenia reservado un hospedaje digno, y se ducha tranquilamente. Apenas ha
terminado recibe visita. Desde Najera, el primer dfa de peregrinacion, cuando los
despidieron amigos de Logrofio, no han tenido los peregrinos ocasion de saludar a nadie
conocido. Pero ahora han legado a Arzua desde Vigo, donde viven, un hermano de Pilar,
Julio, y su mujer Maria Teresa, a contemplar sobre el terreno la peregrinacion de su
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hermana y familia. Después de los saludos de rigor salen a la calle. Arz(a tiene una plaza
alegre abierta a la carretera y alli en unas mesas al aire libre, toman unos helados y charlan
-un rato. Maria Teresa poco aficionada al campo y menos a andar no comprende como -
puede resultar apetecible recorrerse media Espaiia de este a oeste, paso a paso. A Julio
en cambio, le parece una aventura atrayente y ' Maliid
hasta sensata. S

Cuando el peregrino calcula que los
caminantes no pueden estar muy lejos de Arzla,
sale con Julio y Maria Teresa en el coche de éstos
a encontrarse con ellos. Apenas han recorrido
tres o cuatro kildmetros, aparece Santiago, que
sube desde Ribadizo; en seguida Amparo; poco i
* tiempo después, Julio; a los diez minutos, José,
que hoy, cosa rara en él, no va a la cabeza del
grupo, al olor del préximo hospedaje; y por fin, las
mujeres, que llegan juntas.

El peregrino, segun los ve acercarse, y ya tan
proximos a Compostela, se siente orgulloso de
todos. De Santiago, que ha aguantado sin rechistar las sucesivas intendencias o las
etapas mas cortas, cuando por su gusto hubiera hecho mas kilémetros, y que cogia con
naturalidad, como José, la mochila mas pesada en la que siempre habia cantimploras con
agua renovada para todos. De Amparo, la peregrinita, que ha pasado muchos ratos de
visible cansancio, procurando superarios; que, en los de euforia, contagiaba su alegria a
los demas, y que, con sencillez montd en el coche del intendente de turno cuando
comprendia que podria ser un lastre para el quehacer comun. De Julio, que sufrié mas que
nadie en la etapa del calor y los mosquitos de Belorado (jese espectaculo que ofrecia, -
totalmente deniro del saco de dormir a 42 grados de temperatura para huir de las
* picaduras!), y que no tuvo mas fallo andariego que el de la etapa que termind en Burgos.
De José, que hizo la peregrinacién entera a pie; que llevabarla direccién y responsabilidad
de la marcha cuando el peregrino jefe era intendente, y que en todo caso ha colaborado
eficazmente en la organizacidn general. De Pilar, por su atencién a todos los demas,
curando ampollas, cortando ufias, lavando ropa, comprando sobre el terreno lo necesario,
poniendo orden y autoridad en materia de aseo personal del grupo familiar, y sobre todo,
por su espiritu de auténtica peregrina que irradié en seguida a su alrededor la seguridad
del éxito final. De las nuevas y para siempre amigas, Sisina, cuya experiencia en caminatas
fue utilisima para todos, y que no tuvo en toda la peregrinacion un solo momento de
desanimo, ni siquiera el dia de su herida en la rodilla; Blanca, con sus juveniles
ocurrencias, gue dia a dia fue superando con creces los pronésticos, al principio no muy
favorables, sobre su capacidad de aguante. '

Ya todos en Arzla, se acomodan en la plaza'y toman sucesivos refrescos. Entre las
mesas pasa una y otra vez un joven con sintomas evidentes de no estar cuerdo, ante la
. indiferencia de sus paisanos que sin duda lo conocen sobradamente. Pero & €|, le llama
la atencion el grupo peregrino, quiza por ser forastero, y merodea a su alrededor. Su actitud
se vuelve por momentos mas agresiva y termina por dar a Julio un buen pescozon. Los
peregrinos capean con habilidad la situacion, y el perturbado se aleja.

- Peregrinos y parientes cenan en el hostal donde estos pernoctan y a los postres
deciden que mafiana llegaran a Lavacolla ya casi en Santiago.

En una mesa proxima, la pareja holandesa cena en silencio.
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Lunes 26 de julio
ARZUA-HOTEL SANTIAGO APOSTOL.
31 KMS.

Intendente: Pilar

Aunque los kilometros son muchos, los peregrinos
emprenden la*marcha con animo y buen ritmo, en esta que
es practicamente la Gltima etapa, pues sélo piensan dejar para marnana la entrada en
Santiago desde sus arrabales. Unas veces por la carretera y ofras por el Camino, que cruza
aguélia en uno u otro sentido, avanzan decididos.

En un bar donde hacen el primer alto, tienen noticias directas de unos delincuentes
belgas que cumplen sentencia condenatoria haciendo la ruta jacobea. El peregrino ya
tenia conocimiento por los periédicos de este extrafio caso judicial. Dos delincuentes
comunes habian sido condenados por un Tribunal de Bélgica a penas de prision, si bien,
a eleccion de los reos, podrian evitar la carcel, siempre que peregrinaran andando a
Santiago de Compostela. Los condenados -dos muchachos muy jovenes- eligieron la
peregrinacién y acompafiados de un guardia vigilante y de un perro, pero sin esposar y con
plena libertad de movimientos, caminaron efectivamente hasta Compostela. Dos o tres
dias antes -cuenta el tabernero- se habian detenido en el mismo bar y lo que més le habia
llamado la atencion de los forzados peregrinos era, sin duda, su malhumor y la sensacion
que, al parecer, tenian, de estar cumpliendo una pena dura y sin sentido.

La verdad es que el peregrino tampeco entiende mucho el fundamento de la sentencia,
pero en el fondo, le parece muy bien que tratdndose de jovenes les sea sustituida su
estancia en la cércel, siempre contaminante y peligrosa, por unas durisimas caminatas por
media Europa. Y a la vez piensa que él y los suyos no se sienten condenados sino todo
lo contrario, por hacer, en parte, el mismo itinerario que los penados.

En un tramo de carretéra, se detiene junto a los peregrinos un coche que viene de
frente. Sus ocupantes bajan, saludan y conversan un rato. Son peregrinos que vuelven de
Santiago; concretamente aquellos que le dieron a Sisina la concha jacobea en Fonfrfa.
Habian llegado a Compostela el dia de su fiesta y marchan ya de regreso.

La comida, en un bar de carretera recientemente inaugurado y el fradicional descanso
en una pradera cercana se realizan sin novedad.

Al reanudar la marcha, el frayecto es verdaderamente delicioso y muy variado. El
Camino aparece sefializado, una veces con pintura amarilla y otras con simples palos que
colocados varios en ei'suelo en forma de flecha, indican en las encrucijadas la direccion
exacta.

Asi atraviesan prados, montes de eucaliptos, de impresionantes ejemplares por su
altura y rectitud, de troncos lisos y cilindricos, a modo de altisimas columnas de absoluta
perfeccion. Pasan también por aldeas atrayentes y evocadoras en su autenticidad, sin
mezcla alguna, como San Verisimo de Ferreiros, Casal y Boavista; por iglesias antiguas,
por cementerios sencillos y apacibles.

Ahora, el Camino los [leva por “corredoiras’ tan sombrias, que sin exageracion alguna,
no se ve el cielo. Las ramas de los arboles, superpuesto el follaje en pisos interminables,
apenas dejan pasar la luz; el musgo bajo los pies, tampoco deja ver las piedras del camino,
que se adivinan cubiertas por la masa verde. Los peregrinos se sientan unos momentos
bajo un gigantesco manzano, pero pronto han de abandonar el descanso por un doble
motivo: por un fado, con intervalos no demasiado grandes, caen de las ramas unas
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durisimas y verdes manzanas que, a falta de la llegada de los rayos solares, no han podido
madurar y ahora la brisa arranca sin contemplaciones, con el evidente peligro para los
peregrinos de recibir sus impactos; por otro, bajo las primeras ramas, diminutos mosquitos.

vuelan en masas compactas a la altura de las cabezas de los que descansan. '

Prosiguen la marcha. De pronto, el Camino tropieza materialmente con la tapia de
cerramiento de una finca, 10 que obliga a los caminantes a rodearia pacientemente. La
propiedad privada-se ha impuesto -;desde cuando?- a la ruta jacobea, que con dolor casi
 fisico hatenido que flexionar y torcer forzosamente su rumbo, como las aguas del arroyo
gue encuentran el obstaculo de azud que las desvia, buscan una salida lateral y no vueiven
a su ser natural hasta que, pacientemente encuentran de nuevo mas abajo, el cauce del
que fueron violentamente extirpadas. Al tomar los peregrines tras el rodeo contacto con
el Camino, éste les parece mas suyo, mas intimo, mas querido.

Pasan por Santa Irene, Ria, Burgo, San Antdn... En algin momento, el camino secular
aparece con el lecho de piedra profundamente desgastado por los carruajes que afio tras
ano, mas bien siglo tras siglo, los precedieron. Hacia Lavacolla, avanzan por una antigua
carretera, ya en desuso, entre espesas arboledas. En un manantial, acaso el Ultimo del
Camino, la concha, simbolo de las peregrinaciones, que Sisina lleva colgada del cuello,
sirve de recipiente para recoger el agua, que los peregrinos una y otra vez, beben
generosamente.

Alfin, llegan a las alambradas que cierran los terrenos del aeropuerto de Lavacolla y
caminan un rato junto a elias. Luego, cruzan la carretera moderna en el mismo momento
de la llegada de un avién que pasa a poquisima altura por encima de sus cabezas con su
buena carga de peregrinos aéreos. '

Por Gltima vez avanzan de nuevo por caminos y “corredoiras”, bosques de eucaliptus,
prados y arboledas vy, tras cruzar la carretera de Ordenes
descienden a Lavacolla, Ultimo pueblo de la ruta jacobea. Aqui,
los peregrinos no siguen la tradicion de sus antiguos predecesores
y ni se lavan ni se cambian de ropa, a diferencia de la costumbre
jacobea que casi imponia a los romeros gue hicieran los
lavatorios necesarios para entrar limpios en Compostela. Eso si,
emprenden con buen animo carretera arriba la subida por la
falda del Monte del Gozo, que queda a su izquierda, hasta que
al fin, dan vista a las torres y Caserio de Santiago del que apenas
les separan seis kildmetros, que quedan para manana. Ahora,
dan término a la jornada en el Hotel Santiago Apéstol, donde
cenan y pernoctan.

Ya en la cama, el peregrino jefe, que no tiene suefio,
rememora y hace balance de las precedentes jornadas que son .
ya casi historia. Desde el dia cuatro, han caminado muchas
horas con buen espliritu y firmes piernas; otras muchas, aspeados, cansados, fisicamente
rotos; a trechos con agobiante calor, otros, los menos, con frio; siempre con una enorme
_apetencia por llegar a Santiago. Y, sin embargo, ahora que estan a las puertas de la ciudad,
ese deseo constante y casi obsesivo de pisar sus calles se mezcla con sensaciones que
se asemejan a la nostalgia de lo ya consumado, de punto final de lo que ha sido durante
tantos dfas tarea colectiva, comin impulso, fe en el logro del ansiado objetivo y esperanza
cada vez mas acentuada de conseguirlo. Mafiana, la peregrinacion habra terminado y el
quehacer cotidiano, el de todas y cada una de las veinticuatro jornadas, cesara para ser
sustituido por los recuerdos que el peregrino juzga imperecederos. ]
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X.- SECCION DE NOTICIAS DE INTEFIES

FERNANDO P. MENDEZ GONZALEZ Y ALFONSO HERNANDEZ MORENO

Co

omg consecuencia de la
tendencia descendente del
pretio del dinero, los deu-
f dorgs do créditos o présta-
moy hipotecarios coneertados a tipos
supériures a los acluales. vienen sin-
ticnde ¢l deseo de renepaciar su cré-
o a fos Lipos vigentes por ser éstos.
obviamente. inferiores. Por su parte,
la hanca pregende hacerse con esie
niercadoe patencial olreciéndoles eré-
ditos en condicianes mas favorables
tulgunas de las cuales no lo son 1anto
comu pnrucexﬁ v olras podrizn con-
verirse en un) cosiosa trampa a mie-
dio plazo, sal]]'n o que mas adelante
tiremos). Cuindo el deudor. espo-
leado por una’! publicidad insistenie.
espeeialmentd st lo es de un crédito
carantizaden c*n hipotcca, decide re-
mepeuisr su diuacion hipotecaria,
descubre que los costes de la opera-
con. 1al ¥ como ha sido publicada
pirt la hancy. ino le compensan. En
viveto, le Jdicen gue debe dar 1os si-
vaesies pasos: |9 -~ Cancelar el cré-
Jdite hipoteeario vigente. lo que im-
e ) eseriora de caneelacion. con
s correspondientes honorarios no-
tunnles v de gestion: b) tributacion
por la cancelagion de la hipoteca al
spadel 0.5 % :Tc la total responsahili-
Jad hipotecarih asignada al inmuehle
en cuestién: cf inseripeion en el Re-
. »11r0 de la Prapiedad con los corres-
pandientes hohorarios del registrador: d) Ia pe-
nulizacion. engre el 2 v el 4 %. que por “venci-
imento anticippdo" det crédito suclen incluir lios
vontratos de cridito hipotecario, 2.¢ - Concertar
:Fnuevo créditp hipotecario. lo que implica gas-
ow dénticos @ los anteriormente enumerados.
salvo el dy,
Pues bien. selpropone aqui un disefio de 12 opue-
ravion de camiho de [o siteacién hipotecaria del
Jueudor. ¢ cuya virtud: a) los gastos enumerados
~e reducen, cushdo menos, 2 la mitad, vy bl la refe-
i operacion puede hacerse sin cansentimiento
au! actual acreddar. Para ello, basta acudir al ex-
~ediente previstoenelant. 1211 del Cadigo Civil
o TRSY 0 cuwd sencitlo tenar: “El deudor podia
Laver 2 suhrggacion sin consenuimienio dei
<vieedor cuandb para pagar la deuda hava toma-
e presiado ef dinero por escritura poablica ha-
t

FTRNANDO P}MENDEZ GONZALEZ,
Roziirador de lo \Propiedad v Murcannl, presidenn:
Wt Avamiles dg lox Regisieadores

ol Pm,rm'dadj'1.\!::r:'anfr'h'.x the Caraliia
ALFONSOHERNANDEZ MORENOQ. Catvddrdtarn
v derecho Cool do lo Universitai
o Hareclme, abwsodn

i

Al DESCENDER
el precio del dinero.

los deudores hipotecarios

desean renegociar su

crédito al tipo vigente.

]
U0 CONSEAT SU proposiio en ella v expresando
en fxcarid de pago la procedencia de Ja cantidad
pazadi”. Dste precepto hunde sus raices en el De-
Fhstineo. uno de cuvos precedentes mas
sefiatudos tuva por protagenista la Francia del si-
#le NVILL jusio o propdsio de una firme baja de
los ipos de imesés. Entonces. 1as ascilaciones del
precio del dinero provocaron midliiples disposi-
ciones de ajdsie: la mas relevante consistio en
permutir a los deudores “liberarse™ de su antipuo

acreedor, sin desligarse empero ni del crédito ni

de b hipoteea que o él le vinculaban. y colocar en
sulugar a orrdt nuevoacreedor que le ofrecia rme-
Juanteres: 3l procedimiento dependia entera-

LA VANGUARDIA PUBLICG EL DOMINGO 3 DE OCT.DE 1993 EL SIGUIENTE
ARTICULO QUE POR SU INTERES REPRODUCIMQOS:

ste del cambi1o de hipoteca

menle de la inictativa del deudor v es
exaclaments el mismo gque hoy se ha-
lla permitido por nuestra C.C.. ung
de cuyos precedenies es, cicrnamente,
ol articulo 1230 def viejo Code Na-
poléon. :
v

Sipuizndo. en suma. esie procedi-
micnia. no hanriz ni cancelacion dv
laannigua hipoteca ni constitugon dve
hipoteca nueva aleuna, con o que me
hahrintampovo. ohligacion de tibu-
1ar por estas conceptos. Es mas, in-
clso nodria sostenerse la no 1nputa-
c1an porconcento alguno de la vpera-
¢10n descriza, por cuanlo no
CORSLIUNVE, 30200 CTEemOos. und vu-
sian de créditas, sino un privilego, se
entende que irrenunciable. concidhis
daporiz e a'asdendares para ahee.
iz SU CATED (nenciera en fancnn de
las wseibacsones el mercade, o ooue
PRSI Gl [FH TR
branto mostfendn G g
acreedor » noevaahic pon et s,
el nuev. da oo, en ade s, ol
desadon, se bencliven due dos ciclos lu-
vowables de s onadas varseiones
CENNMUMICEy

e

v

[y touasia, nos lleva a olanteas
la cuesiion du s, e desdon gue uhle
el eamme hasi aun desterin esiaria
obligady & SOPONAr upa penaiss-
vian. frente ai nanco, por la extinaion
de su retacion contraciuzd, Noy referintos. claro
estd. a |a denominada penalizacian por “venc-
mivnto anticipado”. usvalmente previsia en lay
escrituras de présramo mpotecari. Desae un
puniod: vista tecmico, hatria que aptar por le ne-
alive. pues que Fis nociones de vencimie i an-
ucipade (o lo gue o8 1o MIsmo. exiincion antic-
pada pur pago) v subrogaciin tus dectr. perina-
nencia deb mismo erddite hapotecariod son
tolalme e contradiciorias,

Pero. en segundo luea:. v desde un punio de
vistla ecnnomica. lo gue pretende el cnado pre-
ceprode Codigo Civites forzaralacreedar airas-
ladar.e: definies o sl comsamnder, lusbenelios
derivad-w de una disminucion Jdel precis det Jie
nero. gue deben laverecer al deudor st apim)-
nuir ef diferencial para el aerzedor. Lo contrano
supondr.a gue selamente ¢l sectar linanciero se
benefici wia de los ciclos 2 12 bapa dei mercado
creditic 1.

“Last. but not least ™, interesa destacar como el
Cadipo ivil vla viea Ley Hipotecaria nos mues-
Iran. un.: vez mis. su permaneate modermidid,
£n cuanl ) que encierran. sefalada v técnicamen-
te. [os pr neipios conformadares de Ly comiin so-
ciedad civslh e :

i 7T PY N
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Los tipos de interés de las hipotec;

Parece que todos los partide s politicos, los ciudadanos, los pro-
motores y las entidades final cieras son conscientes de que la fl-
nanciacion de la vivienda ex ge redefinir y estructurar definitiva-
mente el mercade hipotecarin. Para ello sera necesario moderni-
zar |la ley Hipotecaria y e Reglamento del Registro de Is
Propiedad. Si no se aprovec »a |la oportunidad histdrica para ha-

Daesde mediados de los am s
ochenla la AHE venia recabant o
de la Administracion solucion 3
los deleclos estiuclurales qLe
afeclan a nuestro mercado anti 5
de la integracion formal de les
mercados en ef Ambito de 3
CEE que debia producirse €n
enero de 1993, Lamenlabl: -
mente [a Administracion ocupar 3
en la solucion de otros probli:-
mas mas urgentes ha lenido qL 2
pospones la reforma definitiva
para mejor momento. La cris s
economica en que estamos ii-
mersos ha hecho eclosionar lzs
tensiones acumuladas durania
anos.

El debate nacional gue hoy so
esla produciendo, cuando los -
pos de Interés en el mercado hi-
polecario se sitian en {a media
de los paises comunilarios, et
impensable a mediados de lo3
ochenla cuando nuestros tipo:,
que se movian entre el 15 y 13
por 100, estaban situados muy
por encima de la mayoria de Ic;
mercados tomunilarios,

Siendo madlliples las deficier -
cias que alectan al mercado h-
polecario espafol la mas grav:
sin duda es la {alta de coherer
cia inlerna de su Marco nErMe
tivo. l.a Legislacidn del mercad »
hipotecario espafol poslerior a 1.
ley 2/81 y el real decreto 685/8.'
esta hecha de retazos inconexo ;
y en muchos casos contradicic-
rios.

Par eso, siendo esperanza
dora 1a viveza y amplitud del de-
bate actual seria imperdonabli:
que por precipitagién, parcialida::
U oporlunismo se perdiese la n-
queza conceptual de este mo-
mento histdrico can un nuevo
parche mediocra. Es precisa-
mente en periodos de crisis eco-
namica profunda cuando suelen
producirse las soluciones mas
crealivas. -

Solucién pactada

La mayoria de las ldeas que se
- astan aportando al debats, eon-
slderadas de manera aislada,
son sugeslivas y en ocasiones
brillantes pere, analizadas en el
contexlo de nuestra normativis
actual y de la comunitaria, pue
den resultar en ocasiones inapli-
cables o contraproducentes.

Por eso resuvilan especial
mente gralificantes la Invilacio
del sefor Solbes al estudio de

cerl

Madrid. D. E.

traspasaremos la frontera del afio 2000 cgn una enorme

desventaja competitiva respecto al resto de los paises comunita-
rios] Asi opina en este informe para (ABC «Diarlo de Economiar}
el presidente de la Asoclacion Hipolecaria Espafiola, Gregorio
May‘Fyo Chueca, qulen asegura que los 1ipos de interps hipotecarios
han jocado fondo y han rebasado los niveles minlmos previsibles,

Gregorio Mayayo: «Partidos
politico%, ciudadanos,
promotores y entidades
financieras son conscientes de
que la financiacion de la
vivienda exige redefinir el
mercado hipotecario»

i
]
i

prablema en profundidad y la del
sefor Homs al consenso de las
fuerzas parlamentarias, Desde la
AHE hemos repetido en molti-
ples ocaslones que la solugidn
alicaz de ios problemas del mer-
cado hipotecario espafol re-
qulere un pacto de Estado y una
cierla renuncia a prolagonismos
partidistas.

La propuesla del ministro Sol-
bes, de buscar una solucion para

trasladar cuanio antes los efec- -

tos de la evolucion de los merca-
dos a tas hipolecas, merece ser
apoyada a fondo.

La AHE se ha pronunciado pu-
blicarnente en repelidas ocasio-
nes por aplicar ia técnica anglo-
sajona de variacion de fipos de
interés a nuestro mercado, por-
que es la unica que garanliza la
aplicacidn de la variacion de ti-
pos a las carteras hipotecarias.

Si las organizaciones de con-
sumidores la aceplasen sin re-
servas, lambién seria bien aco-
gida por las entidades una dispo-
sicién que hiciese obligatoria la
utilizacion del MIBOR como refe-
rencia, |

En cualquier caso la medida
preconizada por el minisiro, que
por nuestra parle apoyamos,
debe garantizar técnicamente la
absoluta neutralidad y simetria
de las variaciones: .

El propio Ministerio de Econo-
mia ha impulsado con gran inte-
rés y meritorio esfuerzo el des-
arrollo de la titulizacion como

_

I .
medio para abaratar la {inancia-
cion de la vivienda y nos consta
que esla dispuasio a realizar es-
fuerzos adicionales para poder ti-
tulizat los préstamos V. P. 0.

Asi: pues, a traves de la fituli-
zacidn, lendremos en un ex-
lremd del mercadp a unos ciuda-
danos gue solicilan préstamos,
en el otro a unos aliorradores
—futures pensionistas— que Ios
compran y, en el cenlro, unas
entidades financieras que cobran
una comisién por hacer ‘écnica-
menté posibles y seguros los flu-
jos de dinero entre unos y olros,
eicétara se ve obligado a pagar
como|si se tratase de una nueva
hipoteca.

Reglas de juego
Si no se garantizan unas re-
glas de juego estrictamente igua-

.les para todos no habra inversio-

nistas y en consecuencia no ha-
bra crédito hipotecario.

Parad las enlidades el auloma-
tisnto |anglosajon o del MIBOR
es la {situacion mas deseable,
aungue reconocen que en nues-
ira cultura pueden despertar
cierto Jecelo entre los consumi-
dores.

El actual sistema de indexa-
cidn, impuesto por la Administra-
cién Hace anos, soclologica y
econdrmicamenls, s6lo jusga en
su conjira, ya que el retraso téc-
nico qite impone les crea lensio-
nes fuertes con sus clientes en
los ciclos de descenso de inlere-

) 3

Es necesario modernizar al

as venerables,

pero obsoletas arquitecturas|juridicas como la
ley Hipotecaria y el Registrojde la Propiedad.

ses obligandoles habilualmente a
renegociar los lipos y leniendo
gue soporiar en silencio las im-
productividades en los ciclos ds
ascenso. !

i
Impuestos

Si definilivamente el Gobierno
se dacide a Impigntar tan impar-
tante cambio, sefia muy desea-
ble, que de mangra complemen-
taria, publique ung narma de su-
ficiente rango, que permita a las
entidades gue lo deseen adaplar
a la nueva siluaclpn sus cartaras
histéricas, cambipndo sin coste
adicional los acluples indices de
relerencia quae lds rigen por el
procedimienio anglosajon de las
Bullding Societies o por el Mi-
BOR. i
Tamnbién rasultg muy plausibla
desde el punto de vista del mer-
cado fa propuesta: del sefior Fer-
nandez Troceniz; de reducir la
excesiva presidn de los impues-
los gue ahora gravan los crédi-
los hipotecarios. Al ser éslos uno
da los pocos impuestos cedidos
a las Comunidades autdncmas
su supresién pupde exigir un
proceso de negociacion y ajusle
mas o menos complicado entre
las Administraciopes autonomi-
cas y la Central, E| ohjetivo per-
seguido puede justificar suficien-
temente el esfuerzo fiscal nece-
sario. ! :
Codigo Civil
La propuesta relerida a la aplica-
cién de los articulos 1.211 y
1.212, 1.528 del .Caodigo Civil,
aungue resulta un poco exolica
en un dipulado de iU es enorme-
mente sugestiva ppr las posibili-
dades que apunta,

En esencia tal domo el sefior
Espasa presenia|la propuesta
—quien ha podida ser sorpren-
dido en su buenal fe por el re-
ciente articulo de up llustre regis-
trador—, cuando Yn cliente en-
cuanira en e marcgdo una oferla
mas convenienla glie 1a hipoleca
que liene suscrita ¢on su Caja o
Banco, ta transligre de una a
olra enlidad pagande solo e} 50
par 100 del coste gue tendria al
cancelarla y corsliluir una
nueva,

No entro a discytir la eficacia
legal de dicho procpdimiento. No
soy especialista €n Derecho y
frente a la opinign, sin duda
docia, del aniculista no tengo ar-
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an agotado su caida y tocan fondo

Las ofertas entre el 8
y 9 por 100 se sitiian
por debajo de los
tipos de la prictica
totalidad de los
paises comunitarios

gumentos oponibles, aunque me

.consla que otros colegas suyos
la ponen en duda. Es mas, algin
flustre especialista en Derecho
Hipotecario de cuya amistad me
honro estima que el santido y
significacidn de los articulos alu-
didos no son de aplicacion al fin
referido. .

_En 1889 el radaclor del Go-
digo no podia ni siquiera imagi-
nar el uso actual de la hipoleca
en el mercado. A julcio de dicho
especialisla los artfculos mencio-

nados hacen referencia a la sus-

titucion de un crédilo vencido por
ung nuevo y que la finalidad per-
seguida por el [egislador era pro-
teger de alguna manera al deu-
dor que no pueda hacer frante a

su deuda frente al usurero de

&poca. Me limite a rellexionar so-
bre el sentido préctico del proce-
dimiento.

Es evidente el inlerés que esta
formula tiens para el registrador:
en la situacién actual por cada
hipoteca a quince o veinte afos
{si vive lo suficlente} sdlo cobra
dos veces, una al constituirla y
otra al cancelarla. Con la férmula
del sefior Espasa ademas de
esas dos veces podria cobrar
una adicional todos los afios o
cada «x» mases, lantas veces
como el ciudadano afectado qui-
siese cambiar de Banco esloy
canvencido que no era éste el
abjetive perseguide con la pro-
puesta, pero no estan tan claras
las ventajas para el consumidor.

Tampoco cree que el sefior
Espasa pretendiese con su pro-
puesta que el cliente que can-
cela su hipoleca en un Banco o
Caja después de haber pagado
puniualmente sus. cuotas durante
diez o quince afios enga un
tralo en la cancelacion menos fa-
" vorable que quien cancela para
trasladar su crédito de una a otra
entidad. Una propuesta de ese

lipo posiblemente seria, ademas -

de injusta y éticamente inacepta-
bls, tal vez anticonstitucional.

Y si no es asi, jpretends esla
propuesla que en ltodos los ca-

505 la cancelacién y modificacion-

de |a hipoleca sea gratuita?
Tampoco creg que pueda ser
ésta la intencidn Gltima del sefor
Espasa ni de sus inspiradores,
ya gue equivaldrfa a descargar

Paricda E ofic. | Bancos [ Cajas [S cta. hip] Conj. E. AHE
Afio 80 1653 | 1684 | 16,28 | 17,30 | 1666 | 1500
AfiD 91 14,14 | 1567 | 1475 | 1521 | 1821 | 1350
[0 92 1475 | 15,72 | 14,96 | 1558 | 15.41 | 13,00
Iinero 92 14,14 | 1558 | 14,91 | 1508 | 1521
\abrero 52 13,95 | 1558 | 14,93 | 1498 | 15.12
1 Aarzo o2 1415 | 1517 | 1485 | 1488 | 1500 | 12.75
|1 bril 92 14,30 | 1500 | 1466 | 14,65 | 14.82
[ 1ayo 92 1424 | 1518 | 1462 | 1501 | 14,99
I unio 52 14,23 |- 1404 | 1451 | 1467 | 1473 | 12,75
" ulla a2 1422 | 1507 | 14,43 | 1468 | 14,76 -
I gosto 92 1431 | 1523 | 1349 | 1528 | 14.92
Wepliembre 82 | 14,28 | 15,34 | 1453 | 1508 | 148 | 13,00
[ ctubre 02 1428 | 1566 | 14,64 | 1511 | 15.15
1 ioviembre 92 14,33 15,60 14,83 15.2? 15,24
| Diciembre 02 1475 | 1572 | 1498 | 1558 | 1541 | 1350
| iinero 53 1463 | 1592 | 1500 | 15,18 | 15.44
| I'abrera 93 1469 | 1581 | 1494 | 1519 | 1542
1 4arzo 93 1471 | 1568 | 1476 | 1533 | 1526 | 13,25
[ sbril 93 1465 | 1550 | 14,80 | 15,01 | 158
[ 14ay0 83 13,93 | 1514 | 1471 | 14,67 | 1480
', unio 93 12,60 | 14,48 | 14,5 | 14,056 | 1428 | 11,25
[ wilio 93 1236 | 14,18 | 13,67 | 13,38 | 13,86
. gosto 83 1245 | 1406 | 1356 | 13.66 | 13,78
t‘;epliembre 93 | 1231 | 1384 | 13,33 | 1296 | 1342 | 1075

subre las espaldas y economla
d: los registradorss y notarios el
custe tedrico de rebajar los tipos
d:inlerés en el mercado hipote-
cuio, lo que ademas de injusto
e; absurdo.

Sin embargo una pequefia
Ir ansformacion’ de la propuesta
d: sefor Espasa puede ser un
a iéntico hallazgo para los con-
s midores. Por ejemplo, si un
¢ ‘ente renegocia con su Caja o
Banco las condiciones de ia hi-
pateca que tiene suscrita, o la
qie en su dia suscribig el pro-
mator de su vivienda, para ade-
cJarla en plazo, lipo da interés,
modalidad, férmula de amoriiza-
¢ on, importe adicional, etcétera.

Transfuguismo

Quiza la propuesta del sefior |

Espasa podria consistir en que
gstas modificacionss sean abso-
ILtamenta graiuitas, no al 50 por
110. Con ello el consumidor no
5! verla obligado a cambiar de

-

Caja o Ba+co cada vez que
cambie la coyuntura. A buen se-
quro, regisl}-adores. notarios y
Fisco acepiarfan de buen grado
una relormulacidn de la pra-
puesta en egte sentido.

En cualqu]er caso, slempre es
preferible byscar térmuias para
hacer posible |a rensgociacin
entre la entidad y sus clientes, a
estimular el, ransfuguismo clan-
destino. El sefior Espasa puede
contar con nosofros para seguir
prolundizanqa en esa linea.

Una maygr radicailzacidn (ita-
lianizacion dgl ragistro, brilaniza-
cidn de la fe|pubiica) de las posi-
bilidades gle sugiare la pro-
puesta del spior Espasa, y en la
que estan pensando aiguros

=

La Asociacion Hipotecaria Espa%’wla apoya la
propuesta del ministro de Ecopomia para
trasladar cuanto antes la evdlucién del
mercado a las hipote¢as

-

Los tipos medios
todavia seguinan
bajando los préximos
meses arrasirados
por las ofertas mais

agresivas

como instrumente mas adecuado
para los mercados actuales de fi-
nanclacion da la vivienda que la
mayoria de los esquemas tradi-
cionales de hipoteca §n cada
pals. Serfla un gran acletto apro-
vechar la deficiente situacion de
partida para Incorporar a nuastro
mercado los concepios fue hoy
se estan acufando en Europa y
que muy prabablemente marca-
ran la personalidad dal futuro
mercado unificado. }

La AHE esta dispuesta a cola-
borar en Ia reforma y mgdemiza-
cién definitiva de nuesfra mer-
cado hipotecario con el gsfuarzo
de sus miembros.

Mercado

La crisis Inmobiliaria parece
haber tocado fondo y cuando lle-
gue una nusva fase de expan-
sidn necesitard contar;con un
mercado hipotecario moderno y
eficlenis.

Los fondos de inversidn inmo-
biliaria y los de titullzacidn recién
creados, sn la aciual gituacion
de crisis, tendran posit:gemenle

una vida languida, perp van a
exigir también un mercado hipo-
tecario muy bisn estricturado
para poder crecer, consolidarse
y competir en la prdxlina fasa
expansiva. :

Tipos de intere‘is
Los tipos.de interés I'ipoleca-
rias también han tocado fondo y
posiblementa han rebagado los
nivelas minimos previsibigs.

Las ofertas punteras, [entra el
8 y 9 por 100, se siluan] por de-
bajo de los lipos de la|practica
totalidad de los palses comunita-
rios.

Los lipos medios todavia se-
guirdn bajando los préximos me-
ses, arrastrados por-lag ofertas
mas agresivas, paro al famo de
descenso qus les queds por re-
correr es ya minimo.

Oportunidad '

Una vez que se hayanjestabili-
zado, y antes de que Inicien el
priximo ciclo alcista, sp dardn
las condiciones sacioldgltamente
adecuadas para que el|didlogo
sea Io méas distendido pokibla.
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Lo que cuesta cancelar una hipoteca
En ¢! Banco Santander _ Cifras en pesetas
Imports Notarfa Registro  'mpuestos Gestltn Tetal
2.000.000 40,500 8.000 20.500 17.250 BE.250
4,000,060 51.250 10.000 41,000 17.250 119.500
6000000 - 60.500 16.000 61,500 17.250_ 155.250 oy TR LINYT
8.000.000 63.500 17.750 82000 . 17.250 180.500 @ Emilio Botin. E
10000000 65750 - 20000 102500 17950 205500 Santander réacciond
rapidamente al desafio
12.000.000 . 72.700 30.000 123.000 - 20700 246,400 def BCH y rebajo su tipo
: hipotecario al'9,25 por

EDUARDD M. CONDE

“IDSE A ROJO

" LOS TRES

i
Jasta ahora, sdlo tres

bancas han sido los que
han rebajado el tope del 10 por
ciento. Ofrecen un interés
Tncluso por‘debalo del precio -
del dinero, que se encuentra
en el 10 por ciento. Forma
parte de suestrategia para
captar clientes. Y lo cierto es
que cada vez que anuncian un
cambio, las:oficinas se llenan

MOSQUETEROS

JOROH PAARA

Amusatequi. EI BCH
ha fijado en ] 9,90 por,

de polenciales clientes que
preguntan por [as nuevas
condiciones. Los tres han

asl lo pide el mercado.

En 1992, sdlo dos. Este afio, fas

: venlas se han ralentizado aiin

i

+ s, con inas caidas en su ritmo

que, en algunos casos, han lle-
gado al 40 por ciento.

Pisos pequeiios. Precisa-
mente esta crisis s [a que les ha
obligado a moderar los precios
de las viviendas. También es
cierto que, muchas
veces, la rebaja va

! viendas por promocién y mes. | las viviendas y se han puesto a la

ventt muchos més apartamentos
y estudios.

Asi, aunque el precio por me-
tro cuadrado haya continuado in-
varizble, el coste final se ha visto
redu sido, Los constructores sa-
ben vue el mercado de la vivien-
dadi lujo estd, en este momento,
absolutamente estancado.

En opinién de Carlos Smer-

ciento. Sin embargo, ha

subldo hasta 1,5 por

clento sus comisiones

de apertura.

dou, de la consultora inmobilia-
ria TCI, en una ciudad como
Madrid, el 55,4'por ciento de los
pisos vendidos el afio pasado os-
cilaba entre los diez y los 20 mi-

| Nones de pesetas.

Esta tendendia se repite en la

dicho que seguiran bajando si

clento el tipo fijo para los
hipotecarios, El variable
ha quedado en el 13 por
clento. Esle banco ha '
sido el primero en esta;
nueva batalla del activo.

4 il . =2 i

@ Emilio Ybarra. El
crédite Uno Plus del
BBV ha lgualadoel |
Interés del BCH. Este |
bancg no cobra gastos
‘de formalizacion. |
También ha anunciado
su intencién de '
continuar can la rebaja.

t

mayor parte de las capitales es-
pafiolas. “Las mayores ventas se
estin produciendo actualmente
en las periferias y en las ciudades
dormitorio, que es también don-
de los precios estdn bajando
mis”, afirma José de Pabld, di-
rector genen?! de
Saciedud dej Ta-

~ -ILo que se paga por pedir un crédito hipotecario .
acompan ada de dos En el Banco Santauder Cifras en pesetas sacidn.
circunstancias: ) Los prompto-
ahora se construye Impode  Tazacin  C. Form. Notala  Registe Impuesios Gesti6n Tatal res de es i
mds en zonas peri- 5000000 © 17250 95000 104500 12000 l?1.500 17250 207500 | viendas tignen
fericas, donde el goyyo  yzas0 100000 Mes0 17750 boooo 17250 aseysp | Guecompetircon
suelo siempre es : ] las que se i
bastante mds bara-  11-000.000 25.875 130.00{_] 127.300 2_9.000 112.500 20.700 445,375 yen dentro| del
oy porotpate, 14000000 25875 160000 123500 31300 193000 20700 510375 | Plande Vivienda
se ha reducido el 16000000 75875  180.000 131000 32300 163500 20700 553375 | del MOPT, que
tamafio medio de :

contempla ]ﬂ 1}

#
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‘ ’ IVIMOS unos momentos

ceondmicaimente  turbulen-

tos yue ustin afectando ‘al
‘compuriamicnto de todos los agen-

tos ceondamices y cuya traduccidn -

cen ¢ Hamade mercado hipotecario
s la tremenda batalla publicitaria
pue se desarrolla ditimamente ante
lus atdénitos ojos de quienes cstiba-

mos acostumbradus a un stefus que

_en ¢] gque Banco Hipotecario y Ca-
jas de Ahorra eran principales y pa-
cificos prJtagunlslas yenelquela @
hanea privada vstd abriendo una
immportante brecha.

Mi primo Jorge lleva una tempo-
rada ddndole vueltas a2 1a idea de
cambiar I3 hipotecs que existia so-
bre su casa cuando la comprd por
utra ton mejures condiclones y, &
medida yue le van haciendo ofer-
tas en las entidades flinancleras me
consulta sobre las consecuencias,
vemajas ¢ inconvenientes de las
distintas formulas, principalmente
desde ¢l punta de vista de los gas-
tos accesorios, hasta flegar un mo-
tenta en que me ha parecido refle-
Kionar un pucy sobre @ fendmena.
"o primeTe gue conviene tener
Ln cuenta es gue no existe ninguna
Tlermuly magistral que sea buena
para todu ol munde: es esencial
que cada unu haga las cuentas de
su hiputeca para saber st realmente
le merece la pena sustituita por
otry, valoranda tadas las condicio-
nes ceonadmicas y todas las contra-,
Prestaciones gue se ganan o pier-
uen, ’ :

Muchos comentaristas especiati-
zados en la materia nos insisten en
gue un factor importante es si el
nuevir préstonio tendrd interds fijo
o variahle porgue un tipo de inte-
rés fijo inferesante hay puede no
serlo maiana y, como estamos ha-
Blandu de operaciones a knge pla-
za, no conviene deslumbrarse con
la-primera cifra. Evidentemente tie-
nen razgn pero nos ayudan cierta-
mente peco {pasa como en jos vie-
jos manuales de tactica militar
cuando decian que lo hueno de la
oscuridad es gue ol enemigy no e
ve ¥ lo male que ti no ves al ene-
migal. )

Una vez que se Hega al copven-
cimivnto de gue merece 13 pena
cambiar, lo que seguramente ofre-
cerd poca duda si el pristamo que

La guerra hipotec ria

ALVARO-JOSE MARTIN MARTIN |

No existe ninguna formula magis

buena para todo el mundo: es esencigl que cada
uno haga las-cuentas de su hipoteca para saber si

realmente le merece la pena sus

interés, en la mddida que no modi-

teneimnos concertado es a interds fi-
ju muy alta y se han practicado
pocas amortizaclones parciales,
vrew que lo mejor ¢s hablar prime-
ro van la entidad que coneedid el
rdstamo vigente, os decir, intentar
ana rencgociacidn y ello porque,
an mi opinién, una madificacién
Ju un aspecto concreto del présta-
mo hipetecario como os cf tipo de

ituirla

N

fique la respongabilidad hipoteca-
ria-de 1a finca po produce ningin
gasto fiscal, lo due es bueno para el
cliente, ni alterp el rango registral
de la garantia ¥ no podemos oivi-
dar que en el mundo ge los dere-
chos reales en gl gue se desenvuel-
ve Ia hipoteca dstar delante o ser el
primero l'mpo a mucho {segura-

- mente todos recordamos alguna le-

-0, 1as. posibilidades de actudci

gendaria carrera cinematogrifica
en el Far West para llegar antes que
nadie a la Oficina del Registro).
S§i la negociacidn da resultade
s6lo en parte porque lo que se nos
ofrece s un nuevo préstamo dejan-
do dormido el anterior en €l Regls-
tro digamos que se trata de un me-
1o aplazamiento de una parte.de
los gastos: El piso en vez de con
una hipoteca ‘estard gravado con
dos (la viela por la quera deberd
hacerse ningin pago al haber sido
Internamente amortizado el présta-
mo que protegia y Ia nueva). Pero 2
todos los efectos piblicos ambos
gravdmenes existen y el dia en que
se quiera o sé deba dear la finca
libre de cargas deberemos pagar !o
que ahora nos ahorramos.
Si fracasan rotundamente nues
tros esfluerzos persuasivos y nos
sentimos par ello liberados de tods
lealtad a la institucién con la qug
hemaos estado operando se me ocu
e que el cambio no tlene necesa
riamente que producirse de la maj
nera lineal que los anuncios 3
tjemplos perlodisticos suelen’ jpdi
car; es decir, cancelar registralment
te el viejo préstamo hipotecario
Inscribir €] nuevo. Esto serd neces
rio en muchos casas pero no‘ggb_ag
serlo en todos ellos.” . . E
Si las caracterfsticas del présta-
mo ¥ las relaciones entre las entld
des lo permiten bastaria con que |
antigua vendiera €| préstamo a.]
nuevaipan sk presio;delo queiggsl
por pagar con Intervencion simu)-
tinea o posterlor del deudor a efeq-
tas de fijar el nuevo tipe de interd
pudiendo también pensarse en
guras mds complicadas en las que
en Jugar de !a cesldn aislada d__é;Tqr 8
ditos hipotecarios se acudierd 2
permuta, de forma que pudler
satisfacerse Jos Intereses globalgs.
todos las interesados, i,
- En definitiva, y con esto ter

“son ‘muy variadas sin que nece
riamente deba de acudlirse a vin
todo- predeterminado:las aseso

ras y las organizaciones de Con
midores tienen sin duda.un intefe-
sante campo abierto. -

Alvaro-José Martin Martin
Reistrador de la Propledad.
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EL DELEGADO TERRITORIAL
DEL
ILUSTRE COLEGIO NACIONAL DE REGISTRADORES
DE LA PROPIEDAD ¥ MERCANTILES DE ESPARA

Timo Sr.

En cumplimiento del acuerdo adoptado en la reunién
celebrada a instancias de la Junta de Jueces de Instruccidn del
partido, el 25 de octubre Gltimo en la Sala de Juntas de ese
Decanato, placeme exponer sucintamente la informacién que los
Registros de la Propiedad y Mercantiles de mi demarcacidn
colegial estan en disposicién de suministrar a las autoridades
judiciales penales, especialmente para hacer efectiva la eventual
responsabilidad civil anudada a los delitos relacionados con el
trafico ilegal. de estupefacientes, a la conduccidn ilegal sin
contrato de sequro y a los demids que se estime conveniente: '

1¢ cada uno de los 92 (en breve 98) Registros de la
Propiedad y/o Mercantil de la susodicha demarcacidén esti en
disposici6n de informar acerca de las titularidades reales que
estuvieren inscritas en su respectiva circunscripcidn a favor de
las personas fisicas o juridicas que se indiquen. También, y
previa consulta al Registro informativo central del I.. Colegio
nacicnal de Registradoreé, cualquiera de ellos puede también
suministrar noticia de en qué Registros del tgrritorio nacional
tienen inscritas titularidades reales, al menos desde 1984, las
personas fisicas o juridicas cuya denominacién y, a ser posible,
documénto de identidad se proporcione. Los Registros Mercantiles,
de ambito provincial, estdn en disposicién de suministrar
fundamentalmente noticia de 1las titularidades reales sobre
buques, y sobre 6rganos -"lato sensu"- representativos, personas
fundadoras y demds datos constitutivos de los Entes sujetos a.
inscripcidn en ellos, cuya exacta denominacidn se proporcione.
La "informacidn contenida en los Registros de hipoteca mobiliaria
Y de ventas a plazos, llevado por los meritados Registros de la
Probiedad. Y Mercantiles respectivamenie, también se pone a
disposicidn de las autoridades judiciales- penales aungue por
tratarse de registros fundamentalmente de gravamenes, se estima

que encierran menor interé@s para las pesquisas de aquéllas.
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) DEL
ILUSTRE COLEGIO NACIONAL DE REGISTRADORES
DE LA PROPIEDAD Y MERCANTILES DE ESPARA

_ 22 La informacidn ofrecida puede recabarse de cada uno

de los mencionados Registros y bajo el control y decisidn de su

. respectivo titular, por cualquiera de los medios previstos en los
articulo 3322 (exhibicidn, nota simple) y 335 (certificacion) del
Reglahento hipotecario. HNo obstante me permito subrayar la
conveniencia en estos casos de indagacidn criminal, necesitada
de sigilo, de designar por parte de cada Juzgado de Instruccidn
o de la agrupacitn de ellos gque se considerase conveniente (p-
ej. Junta de Jueces de tal o cual capital o ambito), de uno o dos
funcionarios .especializados en la consulta de archivos
‘registrales. Tales personas, debidamente acreditadas, podrian
tener acceso pe;sonal -si el titular del Registro no encuentra
ocbjeciones— a los ficheros y bases informaticas de la Oficina a
la que se desplazafan, ganandose asi celeridad y secreto en las
consultas, tras las que luego, si hubiera lugar a ello, se
podrian decidir por las autoridades Jjudiciales medidas de
"blogueo” de las titularidades descubiertas cual las previstas
en el articulo‘ZG segunda de la Ley hipotecaria y en el 432,1%
letra d) de su Reglamento.

Para facilitar el eventual desplaéamiento de tales
funcionarios especializados, 1a|concertaci6n de citas con el
Registrador y, en general, la consulta &agil y _en su caso
telemidtica de cualquier dato preciso, me permito acompailar las
direcciones, nombre del Registrador titular, y ntmeros de
teléfono y fax de los actuales 92 Registros de la Propiedad de
esta Comunidad Autdnoma disponiendo esta Presidencia Territorial
de los mismos datos del ambito nacional si se consideraran
necesarios o convenientes. También me permito acompafiar un
ejemplaf del reciente callejero de la Ciudad de Valencia, con
indicacidén del Registro al que corresponden las diferentes vias
piblicas de esta Capital. ‘

3= El plazo para suministrar la informacidn que
exigiese su manipulacién y confeccidn por empleados de las
diferentes oficinas, deberia ser, como miximo, el previsto 'en el
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EL DELEGADO TERRITORIAL
DEL
ILUSTRE COLEGIO NACIONAL DE REGISTRADORES
DE LA PROPIEDAD ¥ MERCANTILES DE ESPARA

articulo 236 de la Ley hipotecaria acaso a veces excesivo para
abortar una insolvencia intencionada. Por eso se insiste en la
conveniencia de gque la informacién se obtenga directamente por
los funcionarios acreditados y especidlizados a que antes he
hecho referencia los cuales podrian disponer de informacién en
el corto tiempo que invirtieran en el desplazamiento al Registro
de su interés, previa cita o incluso sin ella. Todo sin merma de
la decisidén del titular de la Oficina a quien conforme al
articulo 332,IT1 del Reglamento hipotecario, compete decidir
acerca del concreto modo de manifestacién del contenido de los
libros registrales.

Con lo anterior creo haberme ajustado al esquema -
contenido, sujetos activo y pasivo, modo y plazo de la posible
informacidn a suministrar- que se convino en la repetida reunién'
del 25 de octubre {ltimo.

Confio en que la oferta de colaboracidén aqui formulada

sea itil para una mds eficaz Administracién de Justicia.

Valencia é 4 de noviembre de 1993.
EL PRESTDENTE TERRITORIAL '

" Fdo: Juan Manuel Rey Portolés.

Ilmo Sr. Magistrado-Juez Decano de los de Primera Instancia e
Instruccién de VALENCIA
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MINISTERIO DE JUSTICIA

25715 RESOLUCION de 14 de octubre de 1993, de la Direc-

clén General de los Registros y del Notariado, por
la que se anuncian Reglstros de la Propledad y Mer
cantiles vacantes, existentes en toda Espaiia, para su
provisién en concurso ordinario namere 232, ¢

Vacantes los Registros de la Propiedad y Mercantiles siguientes
se anuncian para su provisién por concurso entre Registradores,
conforme a los articulos 284 de la Ley Hipotecaria y 496 y sigulen-
tes de su Reglamento:

Palma de Mallorca niimera 6 ............. Baleares.
LaCorufianimero 3 .....c.iuvvveinanancn Galicta.
Madrid niimera 36 .........ccvvvvienenan. Madrid.
Estepona .....ccvcnririicncrrrarenenenes Andalucia.
Murcianfimero 2 ............ . civiiraeen Murcta.
Berga c.ooiiiiii it eer e Cataluiia.
Valencia de Don Juan Castilla y Lebn.
[ K111 Castilla-La Mancha.
Tordeslllas ... ....coovcvvnnnns Castilla y Lebn.
- Barco de Valdeorras Galicia.
Vitorianiimero 2 ................. Pais Vasco.
Villadiego ......c..vvicvcrannenns Castilla y Letn.
San Baudilio de Llobregat Cataluia.
LaBisbal ....._......... . Cataluiia.
Viella .o iiiirrercneratnraannnns Cataluiia.
Haspitalet de Llobregat numero 7 ........ Catalufia.
Castrojeriz ....c.veevirnerrerennaannnnnann Castilla y Ledn.
Benabarre .......cciiiiieiiriiiiiriiaeaas Aragon.
Valladolid nfimero 1 .........ccc0vivne... Castilla y Le6n.
Sevillantmero 9 .......ccvverenvarannnnn. Andalucia.
Zafra ... . .ieiieriiierenreecnraraaaa- Extremadura.
ManchaReal ...........cc0vnenn. PP Andalucia.
San Sebastian de la Gomera .............. Canarias.
Vigonimero 5 .......cocviivineincianenn Galicia.
QUIrdga _...vvecivnninrncncenemanrnnenann Galicia.
Algecirasniimero I .......c.ccviviinann.. Andalucia.
Cartagenaniimero 2 ... ......cccevuunnn. Murcia. -
Callosade Seguka ......ccccvvvnncirennnans Valencia.
Gandlaniimero 2 ........cccvenvinnnninens Valencla.
Madrid nimero 3 . | Madrid.
Oviedo'niimero 4 Asturias,
Gandesa ......ciiiiiiiiriicii e e Cataluna,
Orihvelanimero 2 .....cvvvrverenenennnes Valencia.
Parla namerol .................... P, Madrid.

Los Heglstradores presentaran sus instancias en el plazo de
quince dias naturales que seiiala el articulo 498 de) Reglamento
Hipotecario, en las que se habra resefiado el namero y la fecha
del documento nacional de iKentidad.

Madrid, 14 de octubre de 1993.—El Dlrectcm genml Jullo
Burdiel Hernandez.

Ilma. Sra. Subdirectora general del Notarlade y :fe los Registros
de la Propledad y Mercantiles. . .
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26429 LEY 8/1993, de 30 de septiembre, de modi-

ficacion de la compilacién en materia de rela- -

-ciones patrimoniales entre cényuges.

EL PRESIDENTE DE LA GENERALIDAD DE CATALURA

Sea notoric a todos los ciudadanas que el Parlamento
de Cataluna ha aprobado y yo, en nombre del Ray y
de acuerdo con lo que establece el articulo 33.2 del
Estatuto de autonomia, promulgo la siguiente

LEY B/1993, DE 30 DE SEPTIEMBRE, DE MODIFICA-

CION DE LA COMPILACION EN ‘MATERIA DE RELA- .

'CIONES PATRIMONIALES ENTRE CONYUGES

Exposicidén de motivos

. l. La finalidad de la reforma: La regulacién dé las
relaciones patrimoniales @ntre cényuges en la actual
" compilacién del detecha. civil de €atalufia debla dedu-
cirse de varias normas dispersas por todo af texto legal.
- Era conveniants, g)ues, sistematizar |a regulacion del
régimen de separacion de bienes, que se'considéra opor-
tuno mantener como régimen legal, y los otros regime-
nes consuetudinarios, ademés de regular, por vez pri-
mera, un régimen de participacion en las ganancias con
cardcter voluntario. - -
La presente Ley respeta los principios bésicos del
sistema hasta ahora vigents en materia de régimen sco-
ndmico conyugal, y mantieng la méaxima libertad e inde-
pendencia de los cényuges. Pero rfio es insénsible a la

necesidad de introducir correctivos en el régimean legal,
para evitar las posibles situaciones de desigualdad en
el momento de la extincidn. :

Por atro lado, la presente reforma tiene también como
finalidad la reestructuracién sisteméatica de las demds
materias reguladas en los capitulos { al IV (articulos 7
al 25} y en los capitulos X y Xl {articulos 49 a 62) del
titulo%ercero del libro primero de la compilacién, de cara
a la confeccién del futuro cddigo de familia en el derecho
civil de Catalufia.

Il. La estructura de la Ley: La presents Ley, pues,
rmadifica el titulo tercero dél libro primero de la com-
pilacion, bajo la rdbrica «De las relaciones patrimoniales
?ntre conyugesn, y se estructura, para ello, de la siguiente
arma.

El articulo 1 recoge la modificacién de los capitulos |
al IV de dicho titulo (articulos 7 a 25), con el contenido
que se describe a continuacién. ‘

El capftulo | esta dedicado a recoger Jas disposiciones
generales sobre los efectos patrimoniales del matrimo-
nio, con la particularidad de tratar por separado los efec-
tos patrimoniales iriter vivos y los efectos patrimohiales

‘entre los” cényuges en base a la

post mortem —no suce@brios— del matrimonio. Dé esta
forma, en la saccidon pHimera se considera la determi- -
nacién del régimen econdmico conyugal, los gastos fami-
ltares, la contribucidn a diches gastos, la.responsabilidad

de los conyuges por deudas familiares y una limitacién

de la facultad ‘de disposicién de la vivienda conyugal

y de sus muebles-de uso ordinarioc como medida de

proteccidn de la familia.. La seccién segunda de este

capitulo, en cambio, se refieré a los derechos conyugales
por mortem: La atribucién al cdnyuge sobreviviente del

ajuar de la vivienda familiar y el afic de luta. ‘

El capitulo H estd reservado ‘para la regulacion .de-
las capitulaciones matrimoniales, en {a ‘cansideracién
general de éstos coma negocio, y para las donaciones
por razdn de matrimanig. En este sentido, en la seccién
primera, relativa a'las capitulaciones matrimoniales, se
pravé su otorgamiento, la’ capacidad de los otorgantes
y la modificacién y la ineficacia de Jos capltulos, y se
aflade una norma relativa a la publicidad registral, La
saccidn segunda se refiera a las disposicidhes por razén
de matrimopio otorgadas-en capitulacionés matrimonia-

. les. La seccion tercera ests dedicada, en cambio, a regu-

lar las donaciones otorgadas fuera de los capltulos,
- Elcapftulo 1l recoge los negocios juridicas celebrados
' mas completa libertad
negocial, introducida ya'por la Ley 13/1984, de 10 de
marzo, de reforma de la compilacién.~ - .
- El capitulo IV reduia el régimen econémico matrimo--
nial de separacién de bienes, can lainhovacién que répre- .
senta la posibilidad de que el cényuge que se ha dedi-

- cado al hogar o ha trabajado desinteresadamente para

el otro pueda obtener. una compensacién, en detarmi-
nadas situaciones. En este mismo capitulo sa incluys,
la regulacion de las compras efectuadas por los cényuges
con. pacto de supeivivencia ~-hasta ahora reguladas en
el capitulo XlI; que queda suprimido— con la introduceién

" de las necesarias modificaciones: . . .

_ El articilo’2 de la Ley rodifica los capfivlos X y-XI
del titulo tercero del libro primero de la compitacién (ar-

ticulos 49 a 62), que se presentan ahpra con el gsiguiente

contenido. coee . _

El capitulo X, que incorpora la regulacién del régimen
econémico de’ participacion en las ganancias, se estruc-
tura en tres seccionss: La_ primera contiene las dispo~
sicipnes generales de este régimen; la segunda, las nor-
mas ralativas a la liquidacién del régimen, con la corres-
pondiente determinacién de las ganancias y del derecha
de participacidn; finalmente, la tercera se refiere al pago
del'crédito de'participation. -~~~ - . ¢ .o

El' capitulo Xi, con [a ribrica uLos regimenes eco-
ndmicos en el derecho locals, se divide en cuatro sec-
ciones, que regulan, respectivaments, la .asociacién a
compras y mejoras, el agermanament o pacto de mitad
por mitad, el pacto de convinenga o mitja guadanyeria
y el pacto de igualdad de bienes y ganancias, que hasta
ahora la compilacién regulaba bajo el enunciado «De
los regimenes de Comunidad». .

Articule 1.°  Se modifican el enunciado del titulo ter-
cero del libro primero de la compilacidon del derecho
civil de Catalufia y los capitulos ), fi, lll y iV, que quedan
redactados de la siguiente forma: '
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TITULO It

De las relaciones patrimoniales entre cdnyuges

“CAPITULO PRIMERO

Dlsposmones generales sobre los afectos patnmomales
del matrimonio

SECCICIN PRIMERA

Los efactos pammcmales inter vivos del matrimonio

" Art: 7.° El régimen econdmico de los conyuges sera
el convenido en capitulaciones matrimoniales.

Si no existe pacto, o en caso de que las capitulaciones
matrimoniales sean ineficaces, el régimen econdmico
serd el de separacidn de hienes.

Art.-8° 1. Tendrian la consideracidn de gastos
familiares los necesarios para el sostenimiento de la fami-
lia vy, en particular, los originados en concepto de ali-
mentos an su sentido mas amplio, los de conservacion
o mejora da la vivienda conyugal o de su ajuar y los
e atenciories de prevision, con adecuacion, en cualquier
caso, a los usos y el nivel de-vida-de la familia.

No tendran la consideracion de gastos familiares los
derivados de la gestion y defensa de bienes privativos
ni, en general, todos cuantos raspondan al mterés exciu-
sivo de uno de los cdnylges.

2. A estos efectos, se entenders que la familia esta
;ntegrada por los conyuges; los hijos comunes y [os hijos
de cualquiera de los conyuges que convivan cen allos.
En su caso, la unidad- famiiliar podra incluir también a
otros parientes de los cdnyuges, siempre que exista
convivencia.

3. Losconyuges estan: obllgados a contribuir al sos-
tenimiento de los gastos familiares.

Se considerard contribucién a los gastos familiares
el trabajo realizado por cualquiera de los cényuges .en
interés de la familia para el hogar, o como colaboracién
persona[ o profesional no retribuida o con retribucion
insuficiente a la profestén 0 Empresa del otro cényuge.

Si'existe.dote u otros blenes afectos al levantamiento
de las carégas ‘del matrimonio,’ sus frutos y sub rentas
se apllcar n preferentemente al sostenimiento de los
gastps familiares,. -

De o contrario, en defecto ‘de pacta, los cényuges
contribuiran at sostemmlento ‘de. los gastos familiares

' en proporgién a sus ingresos y, si 8stos no son sufi-
cientes, a sus patnmomos. tam [én proporcmnalmente
a las respectivas’ cuantfas

4. De las: dsudas contraidas en atencién al soste-
nimiento de los pastos familiares responde el conyuge
rdaudor. ante terceros, con todos sus bienses.

At 9.2 - Cualquiera que sea el régimen matrimonial
aplicable, para disponer de los derechos sobre 1a vivienda
habituai necesaria para la vida familiar y de sus muebles
de-usg-ordinario si pertsngcen a un solo cényuge, éste
deberé otitener el consentimiento del otro, 0, @n su defec-
to; la-autorizactn judicial. T

|a falta de estos requisitos, si el conyuge transmitente
hubiera .ocultado el destino familiar de los bienes indi-
cados mediante una manifestacion expresa y falsa, no
afectard a la validez de la transmisidn onerosa, sin per-
juicio de las responsabilidades civiles y penales en que
habréa incurrido este conyuge de acuserdo con la legls-
lacion aplicable.

SECCION SEGUNDA

Los efectos patrimoniales post mortemn del matrimonio

Art. 10. - Al cényuge sobraviviente, no separado judi-
cialmente o de hecho, le correspendera siempre la pro-
piedad de la ropa, del mobiliario y de los enseres que
constituyen el ajuar de la vivienda conyugal, sin com-
putarlos en su haber hereditario. No quedaran incluidas
las joyas, los objetos artisticos o histdricos ni otros de
valor extraordinario propics del premuerto, ni, si éste
dispusiera de ellos por actos de Gltima voluntad a favor
de otras personas, los muebles de procedencia familiar.

Art. 11. Durante el afo siguiente al fallecimiento
de uno de los céonyuges, llamado afio de luto, el super-
viviente, si no es usufructuario universal de la herencia
del premuerto, o si la viuda no goza del beneficio de
tenuta, tendrd derecho a habitar toda la vivienda can-
yugal y a ser alimentado a cargo del patrimonio del pre-
muerto en consaonancia con el nivel.de vida que habfan
mantenido los cényuges y con la cuantia de dicho patri-
monio. Este derecho es independiente de la existencia
de dote, de aixovar, de escreix o esponsalicio y de sol-
dada, y de su devolucién. Los alimentos comprenderan
todas las necesidades comunes a la v:da asi en salud
como en enfermedad.

El cényuge superviviente separado judicialmente o
de hacho no tendrd los citados derechos, y los perdera
en otro caso, si durante el afio de luto volviera a casarse

- o pasara a vivir maritalmente con otra persona, asl como

si abandonara o descuidara gravemente a los hijos meno-
res. En ningtin caso estara obligado a devoiver el importe
de los alimentos percibidos.

CAPITULO i

Las capitulaciones matrimoniales y las donaciones
por razén de matrimonio
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SeccidN PRIMERA. .

Las capitulaciones matrimoniales

Art. 12. 1, Los otorgantes podran, en capitulacio-
nes ‘matrimoniales, determinar el régimen econémico
cpnyugal, convenir la institucién contractual de heredero,
establecer los pactos.o las estipulaciones que estimen
convenientes, salvo que sean contrarios a la Ley, y rea-
lizar cualquier disposicidn por razdecde matrimonio.

Las capitulaciones matrimoniales, que debardn cons-
tar necesariamente en escritura ptblica, podran ser otor-
gadas antes del matrimonio o durante el mismo, En el
primer caso, producirdn efectos desde que el matrimonio
se celebre.

© 2. Podran otorgar capitulaciones matrimoniales
quienes puedan contraer validamente matrimonio, pero
necesitardn, en su caso, sl concurso de las personas
bejo cuya patria potestad, tutela o curatela se hallen.
No se precisara la intervéncién de defensor judicial,
aunque exista epaosicidén de interases en las donaciones
o-en las dotes que los padres hagan a sus hijos con
reserva de derechos. ) :
3. Los pactos de las capitulaciones matrimoniales
sélo podran modificarse o dejarse sin efacto:

En los supuestos en que se haya previsto expresa-
mente tal posibilidad o cuando se trate de estipulaciones
revocables por su naturaleza.

Por el consentimiento, solempizado en escritura publi-

ca, de todos los otorgantes o de sus herederos, siendo’

dicho consentimiento sustituido o complementado de
acuerdo con la ley, si alguno de ellos es incapaz o se
halla ausente y en paradero desconocido.

Los pactos sucesorios reciprocos entre conyuges
podrén ser modificados o dejados sin efecto por los rhis-
mos, asi como los establecidos por ellos a favor de sus
hijos, sin que sea preciso el acuerdo de las deméas per-
sonas que hayan concurrido en los capitulos ni de los
herederos. La madificacion del régimen econémico del
matrimonio también podra acordarse exclusivamente
por los conyuges. :

Salvo en estos casos, cualgquier acto o contrato diri-
gido a modificar o dejar sin efectos las capitulaciones
matrimoniales sera ineficaz.

4. Llas capitulaciones matrimoniales, asi como los
pactos, las resoluciones judiciales y los demdas hechos
que modifiquen el régimen econdmico conyugal, no
seran opanibles a tercero mientras no se hagan constar
en las insciipciones de matrimonio en el Registro Civil.

En cuanto se refiere a bienes o derechos, podran
hacerse constar en los correspondientes registros puahli-
COSs.

Art. 13. Las capitulaciones matrimoniales quedaran
sin efecto:

1.° En caso de que el matrimanio se declare nulo.

2.° En caso dg disolucion del matrimonio por divor-
cio. No obstante, y ademas de lo dispuesto en el dltimo
parrafo del articulo 35, conservaran su eficacia:

a) Los heredamiéntos y las donaciones a favor de
uno de los contrayentes, si el favorecido sigue vivienda
en el hogar y trabajando para el mismo y existe des-
cendencia del matrimonio. 5in embargo, serdn ineficaces
el usufructo viudal y los derechos gue, en su caso, se
hubiesen pactado en forma accesoria a favor del cén-
yuge. Si no existe convivencia ni descendencia, asi como
si el favorecido contrae nuevo matrimonio, el herada-
miento o la donacién pasardn a ser revocables por la
sola voluntad del heredante o denante.

b) Los heredamientos a favor de los descendientes
del matrimonio én consideracion a los cuales se habian
otorgado los capitulos. No obstante, los heredamientos
puros pasaran a ser revocables. .

SECCION SEGUNDA

Las disposiciones por razén de matrimonio ctorgadas
en capitulaciones matrimoniales

Art. 14. 1. Las donaciones hechas por el padre
y la madre en capitulaciones matrimoniales a favor del
hijo, sin designacién de partes, se entendera que han
sido realizadas por mitad entre amhbos.

Los bienes donados conjuntamente a los contrayen-
tes pertenecerdn a ambos en pro indiviso ordinario y
por partes iguales, si el donante no habia dispuesto o
contrario.

2. las donaciones otorgadas en capitulaciones
matrimoniales no son revocables:

a) Por ingratitud del donatario.

b) Por supervivencia o superveniencia de hijos, si
bjen podran ser reducidas en cuanto resulten inoficiosas
por razon de legitimas.

. ¢} Por pobreza del donante, sin perjuicio de su dere-
cho de alimentos.

Art. 15. Son nulas, aun realizindose en nomhre de
persona interpuesta: :

1.° Las retrodonaciones hechas posteriorments por
el herederc p donatario a favor del heredante o donanta,
o de sus herederos, de los bienes comprendidos en un
heredamiento o en una.donacién otorgada en ‘capitu-
laciones matrimoniales. I

2.2 Los actos posteriores del donante o del here-
dani en disminucion, derogacién o pesjuiciode la dona-
cidon o del heredamiento, asi como los del heredero o
donatario que los consienta. S8era ineficaz cualquier acto
o contrato dirigido a .eludir estas prohibiciones. Se pre-
sumiran fraudulentos, en particular, la compra por el
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padre o la madre al hijo de las cosas donadas si el pago
del precio consta solamente por confesion del donatario,
y el reconocimiento de deudas hecho por el hijo a favor
del padre o de la.madre, si no consta su realidad por
otros medios de prueba.

Art. 16. El usufructuario universal designado en
capitulaciones matrimoniales deberd tomar inventario y
atender las cargas de los bienes con sus frutos; salvo
pacto en contrario, no debera prestar fianza.

E! usufructo pactado por un cényuge a favor del otro
quedara sujeto al cumplimiento de las obligaciones que
expresamente le hayan sido impuestas, y en especial
la, de leyantar, hasta donde alcance el importe del pro-
ducto de los hienes, las cargas que deberia cumplir. si
viviera, el conyuge premuerto, -

Sera aplicable a dicho usufructo lo dispuesto en'él
articulo 69 del Codigo de Sucesiones por causa de muer-
te en el derecho civil de Cataluiia.

SECCION TERCERA

Las donaciones por razén de matrimonio otorgadas fuera
de capitulaciones matrimoniales

Art.' 17. 1. No se precisara la aceptacion para la
irevocabilidad de las donaciones que uno de los con-
trayentes hace al otro €n contemplacion del matrimonio
ni de aquellas que por dicho motivo !es otorguen otras
personas. :

Estas donaciones podrén sujetarse a condiciones y
modos no prohibidos por la ley ni contrarios a los fines
del matrimonio, y no obligan al donante a la liberacién
de los gravdmenes de las cosas donadas.

2. Las donaciones a que se refiere el apartado 1
estdn supeditadas a que se lleque a celebrar ei matri-
monio. Si éste no tiene lugar, el donante podra reclamar
la restitucidn de lo que haya donado, sin otro deterioro
que el causado por el uso.

-La revocabilidad de estas condlcmnes se regira
_ por lo dispuesto en el articulo 14.2.

En tode cuanto no se regule en la presente seccién
tercera, se aplicaran las disposiciones generales en mate-
ria de donaciones.

CAPITULO Il

" Los negocios jilr;'dicos antre cényuges

Art. 18. 1. Los cdényuges podran transmitir bienes
y derechos por cualquier titulo y podréan celebrar entra
eltos cualquier tipo de negocios juridicos durante el matri-
monio. En caso de impugnacidn judicial, la prueba dsl
caracter oneroso de la transmision corresponderd a los
demandados. .

2. En caso de quiebra o concurso de acreedores
de uno de los conyuges, si éstos no estdn separados
judicialmente o de hecho, los bienes adquirides por el
otro a titulo oneroso durante el afio anterior a la decla-

racion o desde la fecha de la retroaccion se presumiran
donados por el primerao.

Art. 19, 1. Las donaciones entre cényuges hechas
fuera de capitulos matrimoniales serén revocables: .

1. En los casos generales de revocacion de dona-
ciones, si bien en el caso de la supervivencia de hijos
la revocacién solameante podra tener efecto si se trata
de hijos comunes.

2:° En caso de nulidad del matrimonio, solamente
cuando el conyuge donatario haya sido declarado de
mala fe.

3. En caso de separacion judicial o de divorcio,
solamente cuando el donatario haya infringido de forma
grave y reiterada los deberes conyugales o respecto a
los hijos comunes,- 0 haya sido condenado por haber
atentado contra la vida del donante o de los descen-
dientes o ascendentes del mismo.

2. En los casos de nulidad, separacién o divorcio,
la accién para revocar caducard al afio de haber sido
notificada la correspondiente sentencia.

CAPITULO IV

El régimen de separacion de bienes
SECCIGN PRIMERA

Disposiciones generales

. Art. 20. El régimen econdmico de separacion’ de
bienes reconoce a cada cdnyuge la propiedad, el disfrute,
la administracidn y la disposicion de los propios bienes,

Art. 21. En régimen de separacién de bienes son
privativos todos los bienes propios de cada uno de los
canyuges en el momento de celebrarse &l matrimonio
y los que por cualquier titulo adquieran una vez contraido,
sin perjuicio de lo dispuesto en el capitulo V.
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En las adquisiciones hechas a titulo oneroso por uno
de los conyugas durante el matrimonio, si consta ja titu-
laridad de.los bienes, Ia contraprestacién se entendera
pagada con dinero privativo del adquirents. En caso de

"que la contraprestacién procediese del otro cényuge,
sa presumird su-danacién. -

En caso de duda sobre la titularidad de los bienes
adquiridos durante el matrimonio, se considerard que
pertenecen a ambos conyuges por mitad.

Art. 22. Sin contenida.

Art. 23. El cdnyuge que, sin retribucién o con una
ratribucidn insuficiente, se haya dedicado al hogar o haya
trabajado para el otro cényuge tendra derecho a recibir
del mismo, cuando se extinga el régimen por separacidn
judicial, divorcic o nulidad del matrimonio, una compen-
sacion econdmica, si por razon de dicho defecto retri-
butivo se ha generado una situacién de desigualdad
antre su patrimonio y el del otro cdnyuge,

En defecto de acuerdo, esta compensacitn se fijara
judicialmente atendiendo a la incidencia familiar de la
actividad del cényuge que la rectame, la cuaritia de la
desigualdad patrimonial producida y las demas circuns-
tancias del caso. . )

La compensacién podrad satisfacerse en dinero o en
bienes del patrimonio del cényuge que deba pagarla,
segun el mismo desee y en plazos que no excedan los
tres afos.

SECCION SEGUNDA
Lads compras con pacto de sobrevivencia

Art. 24. 1, Los conyuges que en régimen econd-
mico de separacion compren bienes conjuntaments y
por cuotas iguales podran pactar en el gropio titulo de
adquisicidn que, cuandb se produzca el fallecimiento de
cualquiera de =llos, el sobreviviente se haga suya la
totalidad,

2. Mientras vivan ambos conyuges, los bienes
adquiridos con este pacto se regiran por ias siguientes
normas:

1.2 No podran ser enajenados ni grabados si no es
por acuerdo de ambos.

2.7 Ninguno de los cdnyuges podré transmitir a ter-
ceras personas su derecho sobre los bienes.

3.2 Debera necesariamente mantenerse la indivisian
de los bienas.

3. En los bienes comprados por amhos conyuges
con pacto de sobrevivencia, la adquisicion de la par-
ticipacién de premuerto se computard en la herencia
del mismo a efectos del calculo de la legitima, y se impu-
tara en pago a cuenta de la cuarta viudal.

Art. 26, 1.
ficaz:

1.° Cuando asi lo acuerden ambos conyuges duran-
_ te el matrimonio, o por renuncia del cényuge sobrevi-
vients.

El pago de sobrevivencia resultard ine-

2.° Si alguno de los cényuges adquirentes ha otor-
gado heredamiento a favor de terceros contrayentes o
heredamiento puro a favor de sus hijos resultando el -
heredamiento eficaz al morir el otorgante.

3. Cuando se declare la nulidad del matrimonio,
la separacidn judicial o el divorcio.

4.° Por la adjudicacian derivada del embargo hecho
efectivo sobre el derecho de uno de los cényuges, embar-
go que deberd ser oportunamente notificado al otro
conyuge. .

2. En estos casos, y salvo gue se estipule otra cosa,
la ineficacia del pacto de sobrevivencia determinara la
catitularidad de los cényuges, o bien del sobreviviente
y de los herederos del premuerto, en pro indiviso ordi-
nario.n

Art. 2.°  Se modifican los capitulos X v X1 dei titulo
tercero del libro primero de Ja compilacion del derecho
civit de Catalufia y se suprime el capitulo Xil del mismo

- titulo. Los citados capitulos X vy Xl quedan redactados

de la siguiente forma:
«CAPITULO X

El régimen de participacidn en las ganancias
SECCION PRIMERA

Dispasicionss generales

Art. 49. El régimen economico.de participacién en
las ganancias, pactado en capitulaciones matrimoniaies,
atribuye a cualquiera de los conyuges, en el momento
de la extincion def régimen, el derecho a participar en
las ganancias obtenidas por el otro durante el tiempo
en que este régimen haya estado vigente.

Este régimen se regulard por las estipulaciones de
los conyuges en el momento de ser pactado, por las
normas del presente capitulo y, en todo cuanto no esté
previsto durante la vigencia de este régimen, por las
normas del de separacién de bienes, incluidas las rela-
tivas a fas compras con pacto de sobrevivencia.

Art. 50. Cada cényuge podra disponer de sus bienes
y administrarlos libremente. Sin embargo, cada uno de
ellos tiene el deber de informar adecuadamente al otro
de su gestion patrimonial. .

Art. 51. El pacto que atribuya una participacion dis-
tinta de la mitad de [as ganancias solamente sera valido
si se establece con cardcter reciproco e igual a favor
de cualquiera de los cdnyuges.

N

. La invalidez del pacto determinara la participacion
en la mitad de |las ganancias.

Art. 52, Elrégimen de participacion en las ganancias
se extinguird:

1.9 Cuando el matrimonio se disuelva o sea decla-
rado nulo y cuando se declare judicialments la sepa-
racidn de los cényuges. '

2.° Cuando los conyuges pacten en capitulaciones

. matrimoniales un régimen econdmico conyugal distinto.

3.2 Cuando uno de los cényuges lo solicite porque
la gestién patrimonial del otro comprometa gravemente
5Us interases.
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SeccidN SEGUNDA

La liquidacion del régimen de participacién: La deter-
minacion de las ganancias y del derecho de participacion

Art. 53. Una vez extinguido el régimen de partici-
pacién en las ganancias, se procedera a su liquidacién
a efectos de la determinacién de las ganancias obtenidas
por cada cdnyuge durante su vigencia. o

A partir del momento de la extincién del régimen,
y hasta que se haya determinado el crédito: de parti-
cipacion que resulte del mismo, ningin conyuge podra
disponer de sus bienes sin el consentimiento. del otro
conyuge o de sus herederos, o, si no existen, sin auto-
rizacion judicial. : :

Art. 54, Para determinar las ganancias obtenidas
por cada uno de los canyuges, se contabilizardn, segin
su valor en el momento de la liquidacion:

1.° Todos los bienes de ambos cdnyuges que sub-
sistan cuando se extinga el régimen, con deduccién de
las obligaciones y del valor de:los gravamenes cons-
tituidos en garantia de las deudas particutares de cual-
quiera de los conyuges. ’ - '

2.° Los bienes enajenadosa titulo gratuito durante
la vigencia del régimen, segin su-estado material en
el momento de la enajenacion, salvo que el cényuge
no enajenante la hubiese corisentido o renuncie expre-
samente a contabilizarlos. Se exceptian en cualguier
caso los bienes objeto de liberalidades hechas de-con-
formidad con el uso de donaciones otorgadas a alguno
de los hijos del donante por razén de matrimonio o para
darle una carrera profesional, artistica o de otra clase.

3.2 Los bienes enajenados a titulo oneroso durante
ia vigencia del régimen para disminuir fraudulentamente
las ganancias, segin su estado en el momento de la
enajenacion e independientemente del precio gue se
haya hecho constar, asi como el valor de las obligaciones
o de los gravamenes constituidos también fraudulenta-
mente, .

Art. 55. Del total resultante segin el articulo 54
se deducirdn, si subsisten, y segtin su valor en el momen-
to de Ja liquidacién: :

1.2 Los bienes que integraban ef patrimonio de cada
conyuge al empezar el régimen, los adquiridos durante
su vigencia a titulo lucrativo y los subrogados de unos
y otros, segun su estado material en el momento del
inicio del régimen o en el momento de su adquisicidn,
con deduccidn de las cargas que los afectasen en aquel
momento. '

Los conyuges podran acreditar, por los medios legales
de prueba, los bienes que integraban su patrimonio al
empezar el régimen. El inventario practicado por ambos

" gényuges, o unilateralmente por uno de ellos con la con-
formidad del otro, se presumira exacto. ‘

2.7 lLosintereses o fas rentas provenientes de los hienes
que integraban el patrimonio de cada cényuge al empezar
el régimen y los adquiridos con dichos ingresos.

3.° Las cantidades procedentes de indemnizaciones
por dafios corporales o morales de la persona o por

fensiones alimenticias o de invalidez, u otras de caracter
gualmenta personallsimo.

4° Las deudas contraldas durante la'vigencia del
régimen por cualguiera de afmbos cdnyliges -én orden
al sostenimiento de los gastos familiares, aungue no se
hayan satisfecho. Esta deduccién $e hafd de acuerdo
con las normas de contribucion a los gastos familiares.

Art. 58. En defecto de pacto vélido que astablezca
una participacidn distinta, el derecho de participacion
se determinara en ia.siguiente forma: :

1.2 Si dnicamente uno de los conyuges ha obtenido
ganancias, el otro tendra derecho a la mitad del valor
de estas ganancias. - : '

2.° Si ambos cdnyuges han ohtenido, ganancias,
aquel gue haya obtenido mengs, o sus sucesores, tendra
dereche a la mitad de la diferencia entre el valor de
sus propias ganancias y el de las ganancias del otro
conyuge. , :

SECCION TERCERA
El pago del crédiro de participacion

Art. 67. 1. El crédito de participacion deberd
pagarse en dinero. Si el deudor asf io solicita, el Juez
podrd conceder un aplazamiento para pagar. el crédito
de participacién o |la posibilidad de pagarlo a plazos,
siempre que la peticién se fundamente en un interés
atendible y se garantice suficientemente la deuda.

2,  Ni el aplazamiento del pagoe ni el pago a plazos
podran exceder los tres afios. Una vez hayan sido con-
.Icedido;,., el crédito de participacién, devengaré el interés
egal. :

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1, el
crédito de participacién podrd pagarse con la adjudi-
cacién de hienes concretos, por acuerdo de los inte-
resados. En el caso de gue |a adjudicacién de bienes
en pago sea solicitada unilateralmente por el deudor
o por el acreedor, sl Juez podrd concederla si se trata
de un interés que sa considers atendible.

4, Cuando la extincién del régimen de participacidn
en las ganancias se haya producido por el fallecimiento
de uno de los cényuges, el superviviente, si tiene derecha
a participar en [as ganancias, podra solicitar que, en pago
de su crédito de participacion se le adjudique la vivienda

.conyugal. Si su valor fuese superior al del crédito de
participacion, el adjudicatario deber4 pagar la diferencia
en dinero. B -

Art. 58. 1. Siel deudor no tuviese bienes suficien-
tes para satisfacer el crédito de participacion, el acreedor
podra impugnar las enajenaciones hechas. por aquél a
titulo gratuito y sin su consentimiento durante la vigencia
de! régimen, asf como.las hechas a titulo oneroso en
fraude de su derecho.

Estas acciones- caducaran a los-cuatro afios de la
extincién del régimen y no seran procedentes cuando
los bienes se hallen legalmente en poder de terceros
adquiriented a titulo oneroso y de buena fa. - :

2. El-acreedor o sus sucesores pedran exigir que
fa solicitud de reclamacion del crédito de participacién
se anota en los correspondientes registros puiblicos.

CAPITULO XI

Los regimenes econémicos en el derecho local

SECCION PRIMERA, '
La asociacién.a compras y mejoras.
Art. 59. 1. La‘asociacién a compras y mejoras. pro-
pia de! Camp de Tarragona y de otras comarcas, exige
pacto expreso en capitulaciones matrirmortiales.
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En todo lo no previsto en los pactos de su constitucion
ni en el presente articulo, fa asociacién se regird por
la costumbre de la comarca y, en sy defecto, por las
disposiciones del régimen de participacion an las ganan-
cias, en cuanto lo permita su naturaleza especifica.

2, Cada conyuge podrd asaciar al otro a las compras
y mejoras que realice durante el matrimonio. Podré esta-
blecerse asimismo la asociacion con cardcter recifproco
o asociando a los cényuges a sus ascendientes, les hayan
hecho heredamiento o no. -

Se entenderdn compras los hienes que, constante
la asociacién, cualquiera de los asociados adquiera a
titulo oneroso u obtenga por su profesian, industria o
trabajo.

Se considerardn mejoras los aumentos de valor de
los bienes de cualquier asociado debidos a impensas
ttiles, inversiones en pago de deudas, dotes o legitimas
y redencidn de censgs y censales.

3. La administracién de la asociacién a compras y
mejoras corresponderd al asociado indicado en las capi-
tulaciones. En defecto de designaciones, correspondera
a todos los asociados.

El administrador tinico de la asociacion, en su caso,
podra, con su dnica intervencidn, disponer a titulo one-
roso de los bienes que la constituyan, pero no afianzar
en nombre de ella, de no ser en proveche de la familia,

Las deudas particularas de cada asociado gravaran
exclusivamenta su parte.

4. Laliquidacidn de las ganancias de cada asociado
se referird al tiempo de su fallecimiento o de 1a extincion
del régimen y podrd efectuarse en dinero o en otros
bienes de la asociacién.

SECCION SEGUNDA

El agermanament o bacto de mitad por mitad

Art. 60. 1. El agermanament, o pacto de mitad
por mitad, propio de la comarca de Tortosa, debera con-
venirse en capitulaciones matrimoniales y sera incom-
patible con el régimen dotal.-

En lo no previsto en los pactos de su constitucion
ni en el presenta articulo, se aplicara la costumbre de
la comarca. . _

- 2. Lacomunidad comprenderé todos los bienas que
tengan los cényuges al casarse o en el momento de
convenir el pacio de agermanament, los que adquieran

or cualquier titulo mientras el matrimonio subsista y
as ganancias o lucros de cualquier tipo que obtengan
durante la unidn,

Cualquiera de los conyuges podrd exigir, sismpra que
en la inscripcién de lo bienes o derechos adquiridos par
el otro se haga constar, que pertenecen al agermana-
ment. .

La administracidn de la comunidad correspondera a
ambos conyuges. ‘

La liguidacién del agermanament se hara adjudicando
por mitad los bienes que comprenda entre los conyuges
0 entre el cdnyuge sobreviviente y los herederos del
premuerto. .

SECCION TERCERA

El pacto de convinenga o mitja guadanyeria

Art. 81. 1. La convinenga, o mitja guadanveria,
asociacion conocida en La Vall d'Aran, requerird pacto
expreso en capitulaciones matrimoniales.

En lo no previsto en los pactos de su constitucidn
ni ‘en el presente articulo, se aplicara la costumbre de
La Vall d’Aran y el capitulo X del privilegio llamado de
la Querimonia. )

2. Podra celebrarse asimismo este convenio con las
padres dei hijo o de la hija, y ain con extrafios, pactando
que los hienes ganados y lo que se ganen queden en
comunidad mientras subsista la asociacian.

Los conyuges contribuirdn por partes iguales al sos-
tenimiento de los gastos derivados del régimen y gobier-
no de la casa, y dividiran, al fallecimiento de uno de
ellos, si no hay hijos, las ganancias y ios aumentos.

SECCION CUARTA

El pacto de igualdad de bienes y ganancias

Art. 62. 1. En virtud del pacto, convenido en capi-
tulaciones matrimoniales, de igualdad de bienes ¥y ganan-
cias, propio del territorio de la antigua didcesis de Girona,
los conyuges estipulan gue los productos de la dote no
consumidos y fo adquirido con ellos se divida por partes
iguales entre amhos.

2. En lo no expresamente previsto, este pacto se
regira por la costumbre de la comarca vy, en su defectao,
por las disposiciones relativas a la asociacion de compras
Yy mejoras, en cuanto lo permita su naturaleza.n

At 3.2 1, Se modifica la disposicion transitoria
septima de la Compilacion del Derecho Civil de Catalufia,
que se convierte en novena, con la siguiente redaccidn:

«Novena—Las demds cuestiones de caracter inter-
temporal que surjan por razén de las variaciones que
la entrada en vigor de la Ley estatal 40/1960, de 21
de julio, y la de ta Ley catalana 13/1984, de 20 de
marza, puedan implicar para el régimen jurldico civil
vigente en Cataluna se resolveran aplicando los prin-
cipios que informan el ordenamiento juridico de Cata-
lufia, qus igualmente regirdn para las cuestiones que
puedan surgir por razén de la entrada en vigor de la
Ley de modificacian de la Compilacion en materia de
relaciones patrimoniales entre cédnyuges.»

.. 2. Se afiade una dispasicion transitoria a la Com-
pitacién del Derecho Civi de Cataluia, numerada sép-
tima, con la siguiente redaccién;

«Saptima~Las asociaciones a compras y mejoras
pactadas antes de |a entrada en vigor de |la Ley de modi-
ficacién de la Compilacién en materia de relaciones patri-
moniales antre cényuges padran acogerse, en lo no pre-
visto en los pactos de su constitucion, en la Ley o en
la costumbre de la comarca, a lo dispuesto en &l parrafo
segundo del actual articulo 59.1.»

DISPOSICION FINAL

La presente Ley entrarad en vigor a los tres meses
de su publicacidn en el «Diari Oficial de la Generalitat
de Catalunyan, con la Gnica excepcidn de la modificacién
del articulo 23 de la Compilacién, gqus lo hara al dia
siguiente de la citada publicacién y que sé6lo serd apli-
cable a los casos de separacién, divorcio y nulidad ini-
ciados después de ese dia. .

Por tanto, ordeno que todos los ciudadanos a los
que sea de aplicacién.esta Ley cooparen en su cum-
plimiento y que los Tribunales y Autoridades a los que
carresponda‘la hagan cumpiir.

Palacio de la Generalidad, 30 de septiembre de 1993.

ANTONI ISAC | AGUILAR,
Consejero de Justicia

JORDI PUJOL,
Presidente

(Pubiicada en al aDiaric Ohiciol de o Ganaralidad da Catalufias ndmera 1.807. de 171
da ectubre de 1953)
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