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30 A FAVOR
JURIDICA.

de embargo a
acredita tener
tiende que la
'ne tiene fitular
inctaciones de
s inscribir sera
Jnidad. Ver al

( ‘ 2 '30 y en cantrario el
respecto el N'? 15, pag. 25 de LUNES 4'3 ‘ :
Bulgtrn def Colegio N9 246 dat 88, (M-J.G.A.). {Lunes 4'30. Ndm.

23, pag. 5)

2;15. HESERVA. PARTICION DE LA HERENCIA DEL
RESERVISTA.

Una persona casada fallece y en su testamento instituye

heradero a su lnico hijo legando el tercio de Ilpre_dlspnsu:m.n,

enelqueseincluyela legitima, al cdnyuge supe_rsme. Después

la viuda se vuelve a casar (reserva a la vista) y tras su

fallscimiento el hijo del primer matrimania olorga escritura de

parficion en la que maniliesta que la herencia de sus padres se

compane da una sola finca privativa del padre y se la adjudmg:

" arcuanto a dos tercios como heredero del padre y el tercio

* rastanie por aplicacion del articulo 968 del . ¢ Es necesariala

.. presentacion del segundo marido en esta escritura en cuanto a

. gl posible derecho a la legitima sobre el tercio dicho? No lo es

~ al parecerde la mayorla, considerandose que los bEenes c_;bleto

- di la resarva se sustraen de la herencia del reservista y tienen

" undastino predelerminado que s suadjudicacional reservatario,

~‘aunqiie no dudamos de |a existencia de opiniones contrarias.
(M-J.G.A.}; (Lunes 4'30. Nim. 23. pag. §)

" 376, USUFRUCTO GANANCIAL COMO UNICO BIEN
' INTEGRANTE DE UNA HERENCIA.

- Unicénylige adduiere un usufructo ganancial. Mas tarde fallece,
- - defanda hijos ¥ siendo el usuiructo &l Unico bien integrante de

cia, Planteado el deseo de hacer la particidn, jcomo se
a de adjldicar ef supérstite dicho usufructo? A la viuda le
eorrespande el isufructo de la mitad del bien como ganancial y
gilima el Usufructo de un tercio del usuifructa de Ja otra
d. Paro, 4 es esto posible, el usufructo del usufructo? No lo
parace, pues serfa un derecha sabre otro dereche, mas bien le
corraspenderd Una porcidn del usufruclo de la mitad, perc no un
etcio: dg’ la mitad en usufruclo, sino menos, precisamente
‘porque el fercio de legitimanorecae sobre el pleno dominio sino
sabie el Usulructo ¥ no se traducird en un sexto (de |a totalidad)
‘e usUlructo. Ahora blen Jqué porcion le corresponderd a la
rlegllima? Pues no lo sabemos, lo mas ficil serd que
deros capitalicen la cucta de la viuda o que puestos de
asignen lo que crean conveniente por sus thulos de
M-LG.A.). {Lunes 4'30. Nim. 23. pag. 5)

277:HIFOTECA ORDINARIA. EJECUCION.
CERTIFICACION BANCARIA ACREDITATIVA DEL

Se pregunta st lodo el mundo tiene ciaro la admisién, en un caso
de hipoleca ordinaria, de la forma de acreditar el saldo por
mediade cert_l_hca_c_:ldn e laentidad acreedora, normalmente un

Ban

Respuestar hay que teneren cuentalareformade laLEC,
da & do"agosto del 84, que madificd el art. 1435, el cual da
adaa esta certificacion, de forma andloga a como el 153 de
la LH 12 aceptaba para [as hipotecas en garantia de cuentas
arrientes, Quedd en el aire, no obstante, si para las hipotacas
ordlnanas__;__!_a'_:?caplacién de esta certificacién no implicarfa

mbién menos garantias para la parle deudara; en
__alarlal_ de clgntas carrientes ol deudor pueds alegar errar o

lad (vide 153-5 de LH)...

Nola_"_:__de_l_ rédactor: esta duda la aclara José Manuel
) BN sUs Comentarios a Legisfacidn Hipotecaria; vide
1y93alart. 153, y tambisn las notas al 131 defa LH. En
- el oetidar pirede alegar error o falsedad {como en un
- POr cuentas corrientes) y se aplica, asi, el 153
0ose dg un judicial sumario; si se va a un procedimiento
elicion ordinario habra que estar a las excepciones gue

'LEC. (J.5.P.), (Lunes 4'30. Niim. 23. pag. 5)

278. MANDAMIENTO DE EMBARGO. CIRCUNSTANCIAS
RELATIVAS AL SUJETO ACTIVO,

Se presenta mandamiento ordenando anotacién de embargo
por juicio seguido por D. ... Climent en nombre de ... y ... hijus
del Sr. Climent. Retirado el mandamiento para que se explique
la situacidon en torno a los sujelos acleantes, se devuelve con
diligencia “aclaratoria” por la que se pide gue se anote el
embargo a favor del Sr. Climent {y no de los hijos). Todos
quedamos con la duda {(que el exponente no nos pudo resolver
porgue la verdad es que del mandamiento no se podia extraer
nada en claro) de quién accionaba en ese procedimiento: 4EI
representante de una comunidad sin personalidad? 4 un padre
por sus hijos menores? y un cierto nimero de asistentes, sin
demasiadas ganas, pensd que lo mejor era anotar como
“aclaraba” la diligencia puesta al mandamiento,

Con lodo, el supuesto planteado sirvid para discutir por
enésima vez quién debe constarcomo fitularen las enotaciones
preventivas.

La regla general es ésta: normalmente habra un titular,
pero la necesidad de que exista un titular no tiene la misma
fuerza que en los casos de inscripciones; y en casos de causa
criminal es mejor anotar diciendo "queda hecha la anotacidn en
los términos indicados". (De eslo ya se dijoen niimeros anteriores
de Lunes 4'30). (J.5.F.}. {Lunes 4'30. Ndm. 23. pag. 6)

279. EXCESO DE CABIDA.

Se inmatriculd una finca (un solar) por medio de expediente de
dominio. Y ahora se vende esa finca y en el titulo nuevo {la
escritura de compraventa) se dice que |a finca tiene mas cabida
{la nuevacabida naexcede de la quintaparte). ; Cabe darle mas
cabida a una finca que ha entrado en el Registro con una
superficie declarada judicialmente? Aumentar la cabida ;no
serfa en cierta manera una desvirtuacidn de la resolucién
judiciat dictada en ef expedienta?

Una parte de los asistentes mostro efectivamente sus
dudas ala admisidn de ese exceso puesto que en el expediente
hay que citar a los colindantes y ahora, a través de ese nuevo
sisterna que esla constatacién de una quinta parte o menos, sin
publicar Edictos, se les podria perjudicar,

Otros, por contra, entendieron que un sistema -el
expediente- no impide ya para siempre acudir a este otro del
titulo traslativo.

Entodo caso, el supuesto planieado sirvis para que todos
reconocieran la debilidad del famoso “doscientos cinco™. (J.S.P.).
(Lunes 4'30. Niim. 23. pag. 6}

280. LEGITIMA VENEZOLANA.

Pasa el turno & alguien que pregunta: jsabéis algo de las
legltimas en Venezuela? Risas, hilaridad entre los asistentes;
cierto rictus de desanimo &n la preguntante gue intuye que va
a tener que investigar por libre.

(N, de Ja R. -Si algun lector sabe algo de eso, puede
esaribirnos a la direccidn acostumbrada; la respuesta saldrd en
cursiva y con recuadro). (Lunes 4'30, Nam, 23, pag. 6)

281. RATIFICACION. FACULTADES CONSUL
HONGRARIO.

Dofia Ménica K. y su esposa Don Anders K. de nacionalidad
sueca, compran, el segundo representado verbalmente por la
primera, una vivienda en Espafia por mitades indivisas. La
escritura de compra no fue inscrita, Tiempo después Don
Anders K. divorciado, ratifica ante un Nolario sueco la compra
realizada en su nombre por sU ex espasa. La firma de dicho
funcionario aparece legalizada por el Cdnsul Honorario de
Espafa en Gotemburgo. Se preguntan dos cosas: ;Con qué
cardcter hay que practicar la inscripcidn a favor de don Anders
K?, ;con arreglo a su régimen econdmico matrimonial (estaba
casado cuando se otorgé la escritura de compra), o caracler

<l
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grivativo, (estaba divorciado cuando ratificd)? § Puede un Consul
"Honarario legalizar firmas?

En cuanio a Ja primera cuestion la opinién fue que la
inscripcidn, en cuanto a la mitad indivisa de don Anders K, debia
practicarse con arreglo a su régimen econdmico matrimonial,
pues [a ratificacién produce “inter partes” efectos "ex func"; en
relacion a la segunda, los asistentes no supieron dar una
respuesta rotunda remitiendo al preguntante al anexa
carrespandignte del Reglamenta Notarial.

Nota del redactor; El articulo 49, de! anexo 3%, del
Reglamento Notarial establece que "Los Agentes Consulares
Honorarios conservardn en todo caso y en todos los paises la
facuftad de legaiizar firmas...". (Lunes 4'30. Nim. 24. pag. 11}

282, HIPOTECA. INSCRIPCION PARCIAL.
CONSENTIMIENTO DEL PRESENTANTE.

Se presenta en el Fegistro |a escritura de hipoteca de una finca.
Sagvn su folio registral, de la misma aparece segregada una
parcela de X metros cuadrados que fue vendida sin que tal
seqgregacion haya sido tenida en cuenta al constituirla hipoteca.
Una delas clausulas de ésta establece el vencimiento anticipado
de la hipoteca si la finca disminuye da valor en un determinado
porcentaje.

,Puede el Registrador practicar lainscripcién deneganda
en cuanlo a la cahida segregada y vendida o se requiere el
censentimiento del interesado o presemtante?

La opinion de los reunidos fue que se requeria el
consentimiento del presentante o del interesadao para inscribir
parcialmente et documento, debiendo suspenderse lainscripcian
en caso contrario (verarticulos 428y 434 del R.H.}. {Lunes 4'30,
Nam, 24, pag. 11})

283, VENTA CON SUBROGACION DE HIPOTECA
PRESENTADA POSTERIORMENTE.

En una compraventa de finca, que en el Registro aparece sin
cargas, el comprador reconoce la exisiencia de una hipoteca en
garantia de un préstama en cuya responsabilidad se subroga.
La escritura de préstamo hipotecario se identifica
adecuzdamente (Natario autorizanta, fecha, responsabilidad,
plazo, acreedor...). Inscrita la venta, con la subrogacion
expresada, se presenta la hipoteca, ;es inscribible?

Se opind que si, pues el actual titular ragistral habia
reconocido su existencia en el momento dela compray se habla
subrogado en el préstamo, (Lunes 4'30. Nim. 24. pag. 11}

284, ANOTACION DE QUERELLA. TRACTO SUCESIVO.

Interpuesta querella criminal, en la que se ejercita al mismo
tiempo la accion civil solicitando la nulidad de determinadas
inscripciones sobre la base de la de Jos tiulos que las motivaron,
se ordena su anolacion preventiva. Los quereliados son personas
fisicas y las lincas aparecen inscritas a noembre de ciertas
sociedades mercantiles. Se pide Ja nulidad de una inseripeidn
de hipoteca en garantia de obligaciones al pertador inserita a
favor de |os tenedores presentes o futures de las mismas.

La upinion fue que no podia tomarse anotacion preventiva
de la querella por no dirigirse la misma contra los fitulares
reglstrales {del mandamiento no resultaba que Ios querellados
lo fueran en calidad de representantes de las sociedades
mercantiles). En cuanto ala inscripcidn de la hipoteca, tampoco
es posible la anotacion al no constar que se hubiera dirigido el
procedimiento contra los titulares de las obligaciones, a guienes
sa notificaria par medio de edictos, (Lunes 4'30. Nam. 24. pag.
12)

285. ANOTACION PREVENTIVA POR DEFECTOS
SUBSANABLES.

De una hipolaca se ha tomado anotacion preventiva por defecto
subsanable, consistente en la falta de previa inscripcidn a favor

n

del hipotecante de Ja particicn de herencias
la que se le adjudico la finca objeto de |
anotacian se presenia mandamiento de ani
en procedimiento seguido contralos hered
de) susodicha titular registral. 4Es anotabl

La respuesta fue que si. {Lunes 4'3(

286, ELEVACION A PUBLICO DE DOCL
PRIVADO. INTERESES CONTRAPUES

Una finca ganancial es objeto de venta en
ntargaclo porlamujer que manifiesta contarc
verbal de su esposo. Fallecido esle dltima
a publico &l decumento privado compargc
y como representanta legal de sus hijos
heraderos del cdnyuge premuerto.

Tal escritura se dijo, no es inscribibl
inlereses contrapuestos con sus hijos a
designar un defensor judicial. (Lunes 4'3C

287. PRECIO APLAZADO Y LETRAS DI

Enunacompraventa se aplaza parte del pn
con condicidn resofutoria. El precio apla:
mediante letras de cambio debidamente
que, segun afirma el Notario autorizante, r
precisala exhibicion? ;Queé pasa cuando |
la cancelacidn, si existen errares en larela
partes han hecho al Notario?

La opinidn de los conteriulios fue qu
necesaria. Los peligros e inconvenientes g
derivarse para la cancelacién de la cond
aceptados por las partes interesadas. Es
relacion de letras hubo errcres no procedt
la candicidn resolutoria por medio de acta
acreditativa de estar en poder del comp
debidamente inutilizadas, debiendo entor
la misma, prestar st consentimiento el ve
Num. 24. pag. 13}

288. HIPOTECA.

Aparece inscrita una hipoteca a favor ¢
iguales cuotas indivisas. El crédito se
mediante diez letras de cambio debidam
bien no se trala de una hipoteca camt
acreedores anle el impago de sus débi
ejecutiva. El testimonio del aulo y
mandamiento, que se presenta en el |
cancelacion de |a totalidad de |a hipotecas
eltitular de |a restante décima parte del cre
primitive acreedar), comparecio en el proc
en la cancelacion.

Seopind que [a hipoleca podiacanc
anueve décimas partes indivisas peronot
parte restante porfalta de congruencia enl
y el procedimiento y por que ademas |z
presiado el consentimiento paralacancela
hipotecaric (recuérdese que no se trat:
cambiariz). (Lunes 4'30, Num, 24. pag. 1

289, HIPOTECA EN GARANTIA DE UN
CORRIENTE DE CREDITO.

Enunaescriturade hipoteca en garantiadi
de cradito, se pactan intereses del tipo
trimesiralmente incorporandose entonce
clausula de constitucion de hipoteca se ge
un ano.

Existe contradiccidn, se dijo, no p
intereses mas gue de tres meses, pues
inlereses resultantes de la corresponc
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- jncorporan a la cuenta cuyo saldo es el que garantiza la
hipoteca. (Lunes 4'30. Nim, 24, pag. 13}

N 290 PODER CONFORME ANTIGUO ARTICULO 1413

Er{ un poder conferido por la ml{jer al marido se.con!enra la
sucinlaexpresion de que com_:edtapoderparareahzar.ac'tos dg
disposicion sobre bienes inmuebles y establecimientos
mercantilas".

. i+, - Ahora sa prelende hacer valer el pader en una venla de
‘participaciones soclales. ¢FPuede forzarsa la interpretacicn
* para entender estos bienes como parte del establecimiento
-+ mercantil y entenderlo subsumido dentro de la expresian
i general? Parece que es forzar la interpretacion en cuanto a la
- cansideracion de lo vendido como parteintegrante delconcepto
“ da- establecimiento mercantil; y teniendo en cuenta la
_ :Inlarpretacién estricla que hay que dﬁr al poder,ala mayor‘fa le
"« parecié necesario, o bien la ratificacian por parte de la mujer o
i bien e} olorgamiento de un nueve pader.

202 Una postura muy minaritaria entendid, que el art. 1413 no
# pudo prever esie supuesic como necesitado de poder, por que
* i pitonces no lo era y que por tanto debla entenderse que el
 podar concedido con arreglo al antiguo art, 1413 equivaldria

~ghora al poder concedido en amplios términos. (Lunes 4'30.

7 Nam, 24. pag. 14)

<201, JUEGQ.

Liafegulacién aplicable al juege, constituida por el Reglamenta

*2'dal 797 ha sfdo medificada, por lo menos en la Comunidad
‘Valencidna, por fa correspondiente Ley del Juego para nuestra
‘Comtinidad;
: ! Erf una éscritura de conslitucion de sociedad cuyo objeto
“|o-constituye la explotacidn de Salas de Bingo, su capital es
nferior al° minimo reglamentario exigido. Esla minimo viena
“delerminada en el Reglamento aludido, pero no asi en la Ley
“ Altondimica, que recoge sin embarge la prevision de que dicho
apital se determinara reglamentariamente. Dicho Reglamento
o ha sido adri objeto de publicacisn, porlo que debe entenderse
- quadichadeterminacian, entre lantocorresponde ala Legislacidn
- Eslalal, y por tanto [& Sociedad debe tener mientras se publique
lcho.. Reglamento Autondmico el capital minimo
-reglamentariamente exigido. (Lunes 4'30. Nam. 24. pag. 14)

292, RESERVA DERECHOS COMPLEJO URBANISTICO.

En'una escritura de Declaracidn de Cbra Nueva y Canstitueidn
‘an:Régimen de Propiedad Horizontal de un Complejo
- Urbanistico, el promotor se reservaba el derecho de terminar
“dicho’eomplejo mediante [a declaracian de Obra Nueva de fa
_t_as!_sm}a fasequecomprendia, sin necesidad de contarpara ello
on e_!l_ consentimiento de los copropigtarios de las fases hasta
onces terminadas.

*i/2% Pof posteriores circunstancias, la licencia para construir
“la _fags: pendiente es denegada por el Ayuntamiento respectivo
'+ /¥ suslituida por licencia para construir exclusivamente parking
. _nde aulomdviles. Es de hacer notar que en la primitiva escrilura

-7 de Disclatacidn de Obra Nueva se hablaba exclusivamente da

: olra fase pendients pero no dal caracter que habrfan de lener

: sus-compongnles, es degir, viviendas o garajes.

“:7A la visla de lo expuest, y constando en el Registro
_qgeila__rese_rva de derechos, unanimemente se apind que no
_Bra necesario ef consentimiento de los restantes comunearos.
Lune_s 4'30. Nom. 24. pag. 14)

83; CERTIFICACION,

n. Regisiro con Oficina Liquidadera, y esto es importante
-el'easo; se solicita certificacién de la presentacion de un
(r_nln;do titulo en el Libro Diario del Registro. EI Registrader
_q_u'e no puede cerlificar con certeza sobre el hecha de que
r_r_lf_l_l_r_lado sefior haya presentado dicho titulo a determinada

ara
ol
2]
 dalg

horaen el Registrodela Propiedad, porque cuando el docurnento
llegé a la Oficing, y en este caso la palabra Oficina abarea tanto
la Liquidadora como el Registro de la Propiedad, dicho
documento causdasiento en el Libro de Entrada, y poraplicacion
delodispuestoenel art. 2 parrafo 3 del R.D. 1935/83 que regula
el Libro de Entrada, causé asiento también en el Libro Diario de
ta Oficina Liquidadora. Al término del proceso de liquidacidn,
dos dlas después, y per aplicacién del parrafo 2 del mismo
artlculo, causo asiento en el Libro Diario del Registro.

Es por éslo, (el transcurso de los dos dias), por lo que al
Registrador se le plantean serias dudas sobre si esia en
situacion de certificar que el mismo sefior que presentd el
documento en la Oficina dos dias antes, puede resultar de Ia
certificacion que dos dias después volvio a presentarlo en el
Registra, & Y si en el interin fallecié, se traslads a otro lugar, elc.,
etc.,?

Losdemas, adnreconociendoy comprendiendolas dudas
pensdbamos, gque debe tenerse en cuenta al presentador
efectivo del documento en la Oficina, y que por el propio
mecanismo que regula el mencionado art. 2, no puede ser oira
la solucidn que se dé al problema que ser dicho senor el que
presenta el titulo en el Registro en €l momento en gue se
termina el praceso de liquidacicén, sea cuando sea.

&Qué os parece? (Lunes 4'30. NOm. 24. pag. 14}

294, EXTRANJEROS,

En unatransmision entre extranjeros, en cuyo supuesto normal
serla necesario acreditar el imparte de la inversidén mediante
certificacion bancaria, se dice que la totalidad del precio es
aplazado y no se garantiza con condicién resolutoria.

Con ciertas reservas por parte del ponente y algin otro
comparnero, la mayoria opinamos que en este supuesto no es
necesario nada, puesto que de hecha y en el momento del
otargamienta de la escritura no hay desembolso efectiva alguna,
y por lo tanio inversidn, sin perjuicio de que cuando se guiera
hacer constar en el Registro el pago del precio que quedd
aplazado, haya que exigir el cumplimiento de los requisitos
enionces no requeridos. {Lunes 4'30. Nim. 24. pag. 15}

295, CANCELACION HIPOTECA ART. 478.5 RH.

Resulta suficiente, como dispone el articulo mencionada, el
consentimiento del cényuge, etc., elc., para la cancelacion por
pago de la hipateca ele., ele.

El problema o la duda que se planted es si ese articulo,
que parece estar referido al supuesto normal de cumplimiento
de las obligaciones dentro de su plazo, puede exlenderse
también al supuesio en que la cancelacién de |a hipoteca se
realiza por pago anlicipado del capital e intereses adecuados,
sin necesidad de esperar a sus vencimientos normales y
previamente pactados.

Crelmos que si, por cuanto el articulo se refiere
expresaments al pago, ¥ no distingue el momento en gue este
se hace. (Lunes 4'30. NOm. 24, pag. 15)

296. CONSENTIMIENTO COMUNERCS EN PROFIEDAD
HORIZONTAL.

El propietario de una casa de planta baja y alta con un jardin a
su espalda, constituida en Régimen de Propiedad Herizontal,
camo duefio y Unico propietario de todos sus componentes,
seqrega el jardin y lo vende, pero la escrilura de segregacion y
venta no tieng acceso al Registro.

Con posterioridad vende uno de los dos pisos a un
tercero, y una vez inscrita esta transmisidn en el Registro llega
la escritura de segregacicn y venta del jardin. Como en la
escritura de venta del piso no se hizo ninguna referencia a que
el jardin estaba segregade y vendido, es necesario el
cansentimiento del duefo del piso vendido para que pueda
inscribirse la segregacion y venta de lo que para &l constituia
elemento comun del edificio. (Lunes 4'30. Nim. 24. pag. 15}

<l
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297, PARTICION Y PRETERICION.

En Ia protacolizacidn de un Cuaderno Particional otorgado al
fallecimiento de dos conyuges, comparecen la viuda del marido
que posteriormente habia contraido nuevas nupeias, los dos
hijos dal primer matrimonio y el que habla tenido en su segunda.

De la causante, fallecida ab intestato, fueron daclarados
herederos mediante el oportuno Auto, sus dos hijos con la
reserva legal al canyuge. Este fallecié con posterioridad con
testamento olorgado antes de contraer nuevas nupcias, en el
queinstitula heraderas alos dos hijos habidos de sumatrimonie.

Pues bien, los comparecientes, de motu propio, extienden
fa institucidn de herederos testamentaria al hijo habido det
segundo matrimonio con reserva igualmente de los derechos
que carrespondan a la viuda del segundo enlace.,

Pessalodispuestoenelart. B14 delCC, es perfectamente
admisible e inscribible la aludida particién, pues la Direccion
General parece entender que es vélida la parficion practicada,
dada la concurrencia de todos ios interesados y su cardcter de
herederos, acreditado el matrimonio celebrado en segundo
lugar y el nacimiento de los hijos posteriores, si existe el
consentimiento de los demds herederos instituidos, o que
pareca claradada suconcurrencia al otorgamiento delaescritura.
{Lunes 4'30. Num. 24. pag. 16)

298, LIQUIDACION.

Un sefior soltero campra una vivienda con precio aplazado
garantizandolo con Condicidn Resolutoria. Con posterieridad,
ambos cdnyuges manifiestan que el dinero con el que se
satisfizo el precio aplazado era de caricter ganancial. La
aplicacion conjunta de los artlculos 1354 y 1357. 4 Implica una
rransmision susceptible de liquidacidn? A todos, excepcion
hecha del ponente, nos parecid que entenderlo as! suponia un
exceso de celo liquidade, y que de ninguna manera padia
considerarse aclo liquidable. {Lunes 4'30. NGm. 24. pag. 16)

299, ARTICULO 1355 CC.

Sohre un solar de caracter privative adouirido por herencia,
unos conyuges declaran sobre el misma laObra Nueva de una
viviendarealizada con cargo adinero ganancial, solicitando que
se inscriba dicha Obra Nueva con caracter ganancial, pero
exclusivamente la Obra Nueva, manteniendo el solar el caracler
de ptivativa.

Entendimas que no es posible, pues si se trata de hacer
uso del art. 1355, debe afectarla todo, tanto al solar como la
Obra Nueva, y en casa contrario serfa de aplicacidn lodispuesto
en el art, 1359, {Lunes 4'30. Nom. 24. pag. 16)

300. ARRENDAMIENTQ.

En la clausula de cargas de una escritura de venta, se dice que
la finca esta “fibre de cargas y arrendamienitos”, pero a
continuacién se hacen determinadas salvedades y
ohservacianes:"pargce serque hay unos sefiores que dicen ser
Ios ocupantes, ete., elc.,". Se opind gue esto Gllimo no desvirtGa
el hecho de la manifestacion de que el local transmitido esta
libre de arrendamientos, que es o legalmente exigido. {Lunes
4'30. Ndm. 24. pag. 17)

301, GARAJE HIPOTECADO.

Respecto de un local garaje, todo él hipotecado, y que se
pretende vender por participaciones que se concratarian en el
uso exclusive y privative de una determinada plaza de garaje,
uno de los adquirentes pretende comprar su participacin libre
de la hipoileca mencionada. A ello no se oponen ni el vendedor
ni el acreedor hipotecario, pero jes necesario distribuir Ia
hipoteca -para vende,rlibre de la misma esa plaza-, entre todas
las restantes? o mejoratin, 4 se puede distribuir la hipoteca para
vender libre de |a misma esa plaza, entre todas las restantes?

b

by

o mejor adn, jse puede distribuir una
garajede esas caracter(sticasentrelasc

Caso todos opinamos que si, si
necesario terminar cada una de las par
las plazas de garaje en cuyo exclus
cencretarse, (Lunes 4'30. NOm. 24. pé

302. TRACTO COMPRIMIDISIMO.

Una Caja de Aharros vendid una vivier
en documento privado; posteriormente
documento privado, habiendo satisfecl
el pertinenteimpuesto. Enlaactualidad
la Gaja para que otorgue escritura plb
Caja transmita en tal documento a Y.
manifestar en la escritura plblica gue

a X, X vendid a Y y que ahora la Caja

Y. Obviamente, dadas |as pretensione
cabe otorgar escritura de elevacion
privade y, tampoco escritura de com
aunque esto Ultimo serfa una venta d
nula, pero tampoco es eso lo que
embargo, loquequieren lasparesespa
¥, sl bien es verdad que en el &mbita [u
ha empleado la expresién oforgar esc
de documentacian de un iter raslativo
se otorgue porel primer transmitenteafa
sallando los pasos intermedios, no

procedente. No se nos puede decirent
que habigéndose realizado das tran
cantratas de compraventa, el titular n
(¢por que titulo? goudl es |la causa?)

parece que seaesalamanera de formz
conforme al art? 1279 del Ce. No pan
puedan abreviarel tractoenla elevacior
privado de esta forma; otra cosa es que
a la venta de cosa ajena. No parece
reanudacion del fracto por esta via
legislacion y sinlas garantlas que lamis
(Lunes 4'30. Nim. 24. pag. 18)

303. INSTITUCION A FAVOR DE NC
DE LOS BIENES.

El causante de una stcesion Instil
herederos universales:

1} En usufructo vitalicio a su he

2) Tembién en usuiructo vitalic
primera usufructuaria al maride de és'

3} En pleno dominio, gue adqt
ambos usufructuarios, a su sobrine
usufructuaria A, v a los demas hijos qu
dejar a su fallecimiento ¢ a sus desce
representacion a partes iguales.

4) Si al extinguirse el usufructo |
herederos designados en el apariad
bienes los adquirird el hermano de
descendientes legitimos por derecho

Causada la herencia se encuen
favor de la primera usufructuaria A qu
mas de 70 afios y el segundo usufrue
tiene sélo una hija J, que a su vez tier

¢Puede Ay J vender libre una
componen en la herencia?

Esto no es posible puesto que b:
usufructuaria no se puede determin.
bienes en pleno dominio. No es sélou
su edad puede o no tener mas hijc
sabemos si los que ahora tiene |
determinante de que |os bienes paser
cuarto [ugar.
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aca scbre un local
as paricipaciones?
seria previamentie
ziones respecto de
privativo vayan a

)

2 su propiedad a X
idiga 'Y también en
bas transmisiones
Jiere notarialmente
se pretende que [a
ieir, algo asi comao
diala Caja vendid
nite o loque seaa
os interesados, no
ico de documento
mta a favor de Y,
1 ajena, que no es
in las partes. Sin
rayorfainadmisible
(en senlencias) se
coMmo Una especie
Jle, ordenando que
| ditimo adquirente,
nos que elle sea
wmento inscribible
ones por sendos
al actual transmite
mo adquirente. No

Incontrato privado

ue los particulares
ficodel documento
edan directamente
iltimo admisible ia
sogida en nueslra
tablece. (MJ.G.A.).

1DOS: VENTA

an su testamento

1A,
fallecimiento de la

al fallecimiento de
iija de la primera
ermana A pudiera
les por derecho de

ste ningunc de los
a tolalidad de los
astadora V o sus
resentacion,
Jsufructo insecrito a
1@ en la actualidad
3 R ha fallecido. A
hijo menor.

de las varias que

| fallecimiento de la
Juign pasaran los
slema de si A dada
o que ademas no
breviviran, hecho
+ a los llamados en

Si no existiera dicho cuarto llamamiento, deberiamos
* plantearnos si la intencion del testader es, como ocure en la
"' practica, inmovilizar los bienes hasta el fallecimiento t_:lfel
usufructuario o del fiduciario o, sicabria encontrar otra solucién
“i gin merma de los derechos dq los t'!dei_comlsarlns, ent!'anda en
* gl capo de la sustitucion ﬁdeucurqtsal:l_a. En este sentido es fje
‘“destacar la regulacion de la Compllaclqn catalana que permite
' 1a’ enajenacion cemo libres de ios bienes, concurrienda el
" consentimiento de future, de presente o de pretérito Fha todgs los
: fidelcomisarios, en su art? 186y el an? 188 que permite enajenar
- alfiduciario bignes “para reemplazat_n'os porotros, a _ﬁ.n ofe ofbr'ener
mayor rentabilidad o utifidad" me'dlap.w autorizacion ]ud|c1a]:

: “Laregulacion de la Compllz{cmn en este punto permite
“'deeir 'a’ Puig Brutau y Puig Ferriol que el orden sucesive,
“hegracterlstica fundamental de la sustitucion, puede coexistir
. een’ la facultad de disponer, siempre que se garantice
* Hrgificientements el derecho de los fideicomisarios, ya que noes
- facesario que éstos reciban exactamente los mismaos bienes
L “ que'el fiduciario recibid del causante. Pero esfa va mas alla de
- |14 cugstion planteada.

‘il Encuantaala posturade la DGRN es oscilante, admitiendo
“I'an Urioe casos y neganda en otros la posibilidad de enajenar en
- “¥|ag copdiciones dichas, lo que nos da mas libertad a la hora de

“4galificar. {Lunes 4'30. NUm. 24. pag. 18)

5.04.'H|POTECA: INTERESES GARANTIZADOS.

“ En'Una hipoteca con interés variable se fija un tipo iniclal X, un
' lipp widximo 2 y un inlerés maoratorin Y jeual se debe tener en
““guenta para calcular el maximo de cinco anualidades que se
uede asegurar? {lo que Incluye intereses remuneratorios y
moralorios segun la DGRN), el tipo inicial o el maximo?
~+Al parecer de la mayoria sera el maximo, que es el tipo
i guecomo lope se garantiza frente a terceros, (Lunes 4'30. Nom.
24/ pdg: 19)

05, PH: USO EXCLUSIVO DE ELEMENTOS COMUNES.

na propiedad horizontal ya inscrita existen unos anejos que
‘se'dedican a aparcamiento y trasteros y se encuentran en la
planta baja. Come anejos son, pues, elemento inseparable de
acorrespondiente vivienda y de cardcter privativo, Para aceeder
- "alos trasleros es prociso, sin embargo, pasar a través de las
. Zonas de aparcamiento que no necesariamente pertenecen al
- duefio del trastero carrespondiente. Es decir que se accede a
“un-elemento privativo a través de otro privativo sin haber
-/ astablecido la correspondiente servidumbre. Dado que los
o i_r_)_leras_adns nedesean constituir tal servidumbre, que conllevarla
<" Una de_scripcién minuciosa del paso con su extensién, etc. y
;_repr_es’emaria una carga sobre la vivienda, se propone modificar
A el cardcler de los anejes conviriéndolos en elemento comun
- cuyo usa exclusivo, el de cada garaje o trastero, se adjudicaria
Ll Rropietario de cada pise, sin perjuicio del derecho de pasa
- que corresponderia a los otros propietarios.
Nocabe dudade quela solucisn no deja de serconlictiva,
. ..500r@ lado en la practica, ya que ese derecho de paso resulta
oun m_nlo_indeﬁnido y ambos, uso y paso, pueden colisionar. La
. Senlenciade 2 de mayo de 1964 permite atribuireluso exclusiva
~Sdeun alemento comun, el patio, a un solo propietario, pero sin
. Impedir que cumpla su destino natural i impedir el acceso al
i mismo Para la necesaria conservacian, reparacidn o
enlretenimiento de otros elementos def inmueble, Es éste un
5?“’”{‘-‘519 en el que los limites del uso quedan bien delimitados
en Principio, En el caso que nos ocupa ¢l uso es continuo y el
ﬁ:‘;‘?g;? b;stanle_{recueple ¥, como ya se hadicho, puede ser
oy sie e conflictos, sin que estén claros l_qs |'lmlt£.35 deuno
'i’ﬁpdsi'blen' embargo, Iq solucion no parecio j_uridlcamente
i'lLIacién Sino al contrario, al margen de la§ criticas que esta
it merezca. (Lunes 4'30. Num. 24, pag. 19)

“'sabra

306, VENTA POR EL TITULAR INSCRITO SIN SER
DUEND.

La Caja de Ahorros vende en documento privado una viviend
a una delerminada persona quien a su vez la vende a otrz
ambos documentos han pagado sus respectivos impuestos. S
trata de eseriturar ptiblicamente [a venta de la Caja de Ahorro
al titimo comprador,

La opinidn mayoritaria es negativa en base a que ad
siendo titulares registrales, el que dispone manifiesta que h;
transmitido el dominioendocumento privade apersona distintz
la cual, a su vez, sin comparecery seglin manifestaciones lo h;
transmitido & |que ahora se presenta coma comprador; es decir
el titular registral manifiesta que no es duefio y aunque est
legitimado farmalmente para realizar tal acto por su propi
declaracion, carece de capacidad dispositiva, Por otro lade
aceptar lo contrario serfa la forma mas sencilla de alterar e
principio de tracto sucesivo asl como el de eludir pagos com:
por efemplo el de plus valfa. {C.0.M.). (Lunes 4'30. Nam, 25
pdg. 5)

307. HIPOTECA EN GARANTIA DE DOS PRESTAMOS.

Se trala de una hipoteca a favor de dos entidades bancarias
siendo lamisma de idéntico plazo e interés; ambas paclan junt:
con ef deudor que en garantia de la suma de los dos préstamo:
constituyen una Gnica hipoteca en régimen de colitularicac
atribuyendo a cada una de las referidas entidades una cuot:
sobre dicha Hipoteca.

Se entabla un animado debate acerca de la admisibilidac
de esta clase de garantla. Para un sector, toda hipoteca supone
una sola obligacién, [a linica excepcidn que admile la Ley as Iz
de hipoteca en garantla de tftulos transmisibles per endescoa
portador; euando se quiera garantizar can un hipoteca varios
créditos hay que novar todos ellos en uno solo. La opinidr
contraria sostuva que, en el caso planteado, las partes pactar
una cotitularidad por cuotas sobre el derecho real de hipotecz
y ello es perfectamente admisible cuando, como en el casc
contemplade, los préstamas tenlan el mismo plazo de duracidn
e idéntico interés y todo ello, porque no allera el principio de
especialidad y en base al principio de autonomta de la voluntad,
(C.O.M.). (Lunes 4'30. Nom. 25, pag. 5)

308. DURACION DE HIPOTECA.

Se trata de una hipoteca ordinaria en la cual se incluye el
siguiente pacto: “esta hipoteca lendrd una duracidn de un afio
suparior al vencimiento del crédito, pudiendo cancelarse
transcurrido dicho plazo mediante acta notarial en la que se
salicite”.

La opinién mayoritaria fue favorable al referido pacto por
entendersa que la hipoteca puede sujetarse a término y una vez
transcurrido ésle, operarse su cancelacion por caducidad.
(C.O.M.). (Lunas 4'30, Nim. 25. pag. 5)

308. HIPOTECA EN GARANTIA DE OBLIGACIONES AL
PORTADOR.

Se trata de un hipoteca en garantia de chligaciones al portader
que no devengan interés.

La opinidn mayoritaria es que la obligacidn aungue no
devengue interés, no queda desvirtuada y es perfectamente
vélida. Como se trata, en este caso, de obligaciones emitidas
por un particular lo que si se planted y se dejé para un estudio
mds completo delacuestian, esla posibilidad de tales hipotecas,
una vez entrada en vigor la Ley de Mercado de Valares que fue
el 28 de enero actual; puesto que sien la referida Ley se exigen
unos requisitos determinados para la emisidn de obligaciones
por parte de |as personas juridicas, se entiende cuando menos
gue las personas fisicas deben asimismo cumplirlas. (C.O.M.).
{Lunes 4'30. Nam. 25. pag. 6)

<l
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310, HIPOTECA. 131 LH. CANCELACION.

En procedimiento del art. 131 de [a LH se dictd auto por el que
se adjudicaba la finca hipotecada a X; dicho auto se presento y
seinscribid hacealgintiempo. No se acompafiabamandamiento
ordenando la cancelacion de cargas, por lo cual nada se hizo
respecto de ellas. Las cargas eran dos: |a hipoteca que habla
molivado el procedimiento y otra segunda hipoteca.

Llega ahora al Registro el mandamiento cancelatorio,
pero -joh sarpresal- la resolucidn judicial en base a la cual se
ordena las cancefaciones de las hipotecas no es el auto (el
mismo que en su dia motivé lainscripcion & favor de X) sinouna
providencia; dicha providencia, eso si, hace referencia al
procedimiento del 131, centiene cita de las hipotecas y declara
que no hubo sobrante.

Ante esla situacion se pregunta: s Puede et Registrader
exigir que se acompane el auto, que se inserte literalmente
{como se puede desprender del articulo 165 del RH)?

(E] que motivd la inseripcién a favor de X no esté en ol
Registra),

Divisidn de opiniones: parte de los asislentes entienden
que na se puede pedir nada; que del 131-17 seinfiere que basta
el mandamiente conteniendo las circunstancias que alli se
dicen {y gue en nuestro casc también constan) y que la
insercién literal de las resoluciones judiciales estd pensada
para las providencias en los mandamientos de embargos, y no
es éste el caso. Y si el juez ha dictado la pravidencia en la que
vienen expresados los requisitos esenciales para cancelar, eso
ya basta y sobra. Pero otra parte de la concurrencia estimé que
habrfa que acompaiiare! auto, pues parecainferirse lanecesidad
de ello del citado 131 LH, elc, {esto es: los mismos argumentas
delos opanentes acontrario sensu). (J.S.P.). {Lunes 4'30. NGm,
25. pag. 6)

311. CONVENIO DE ACREEDORES. ANOTACION Y SU
CANCELACION.

Celebrade convenio entre €l suspenso y sus acreedores, llegd
al Registro el corespondiente documento que lo refiejabay, en
lugar de practicarse una inscripcion de ese convenio, se hizo
anotacién preventiva del mismo. Han transcurrido los cuatro
afos previstos para las anotaciones perel artfculo 85 LH, como
maxima plaze, y €l Registrador ahora titular se plantea el
problema: ¢ Secancelaestaanotacion que dehio serinscripcidn?
{Hay asientos posteriares a esa anotacian; ¥, por otro lado, de
talectura del convenio se Infiere que al deudor se le didun plazo
superior a los cuatro afios para cumplir sus compromisos con
los acreedores).

La respuesta es afirmativa: se cancela; aqul no cabe
hacer olra cosa. (J.S.P.}. {Lunes 4'30. Num. 25. pag. 6)

312. INVERSIONES EXTRANJERAS. EXTRANJERO
AHORA ESPANOL.

Parel afio 1974 uninglés y una espaiiola-mafrimonio- compraran
una finca por mitades indivisas (dado su régimen matrimonial
inglés que, en el fondo, equivale a ausencia de régimen). El
marido (inglés, come se ha dicho) ni siguiera era residente. En
su dla se rechazd la Inscripeion de la escritura porque no se
aportaba por el marido comprador la correspondiente
certificacidn bancaria.

Se presenta ahora de nueve aquella escritura de compra
y el marido adquirente ahora ya no es inglés: alega y demuesira
con su DNI que es espafiol. Quid?

Dadolocastico, y en ocasiones absurdo, de la regulacién
de las inversiones extranjeras, que obliga a estudiar caso por
caso, sinque sa puedaninferir claramente principios generales,

los concurrentas no pudimos dar una solucidn satisfactoria, de -

buenas a primeras. Por un lado parece que la legislacién de
inversiones extranjeras esta pensando {esto es una presuncion
iuris tantum) en la teorla de los patrimonios; y de ser asf aqui
habria que llegar a la conclusidn de que sigue faltando la

>

i

certificacidn bancaria (porque se com
Porotrolado, parece un absurdo exigir
ya es espafol y al que nada se e
comprado la finca en este momento..

Los que estén en posesion de
sobre inversiones extranjeras puede
lecturas de este libro cuando trata ¢
extranjero no residente que luego g
{Lunes 4'30. Num. 25. pag. 7)

313. LEXCESO DE CABIDA?

Una finca consta inscrita en el Registr
Has. Llega al Regislro escritura de p:
cabiday sedice de aquellafincaquent
“sgfo” 300 Has., esto es: se le rebaja ¢
Con posterioridad, los mismos inte
otorgan ofra escritura en la que expre
y que la finca tiene en realidad una c:
se decla inicialmente en el Registro. §
escrituratltima? 4 Cabe unaescriturap
de cabida? De alguna manera, tratar
escritura de reclificacion {en mas) 2
excesos de cabida y debe regirse porlt
de este problema?

Elcase planteado did piea una:
referlan al tema, en general, de las
concreto, en segundo lugar.

1. Respecto de las cabidas,
interesante discusidn sobre el modo ©
la rectificacidn en mas o en menos de
lo que se refiere a la rectificacion en
hebria que separar, a su vez, los exce:
parte y los iguales o menores a la quint
de mas de una quinta parte {los verda
para muchas) todos tienen claro qu
reflejarse en el acla. ("En su virtud ins
poca mds o menaos). Para los menore
iguales a un quinto} ya hubo opinial
entiende que también aqui ha de e
inscripeidn esa modificacidn de cabic
que no, que basta reflejarla en la desc
se hace con cualquier rectificacion de
su virtud inscribo el dominio de esta fi
del lindero").

4,Quid con los "defectos” de cat
unanimidad pues hay quien no los he
Inscripcion y hay quien si (es el misn
excesos de la quinta parte o menos).

Otro problema a tratares el de [;
de fincas que tenian sefalada en el A
tas que luego se les sefala superficie
volverse a dar una cabida que coinci
asignada (En el caso tratado) ; Es estc
cabida? Como casl siempre, hubo ¢
Peroen ROCA, al fratarde lafinca, se re
yaantiguas, sobre el caso y que viene
un supuesto de exceso de cahida,

2. Parzelcasoque nos ocupa, ¥
de la superficie can que se juega, pe
que exige titulo traslativo o, aunque fL
Y asi, en ese caso, no aceptar |a pret
cabida. {J.S.P.}. (Lunes 4'30. Num. 2

314, MANDAMIENTO.

Serecibe elsiguiente ; mandamiento?
sa sigue sumario nimero XX contra dt
delito de apropiacion indebida, en cuy:
civil se ha dictado Ia siguiente provid:
diffigencias interesadas, dirigiéndose
querelengay ponga adisposicidnde e:
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go -siendo- inglés).
sertificacidnaquien
i ahora si hubiera

3 de Nufez-Lagos
:ar provecho de la
puesto de inversor
zsidencia. (J.S.P.).

una cabida de 500
n y rectificacién de
resa superficie sino
werficie en 200 Has.
as en la particion
jue se equivocaron
de 500 Has., como
rdarentradaa esta
zntederectificacion
de superficie, toda
ica un problema de
ceptos reguladores

je cpiniones que se
las; y a este caso

|eneral, hubo una
sjarse en el asiento
sida yainscrita. Par
'exceso de cabida}
ymas de una quinta
e, Paralos excesos
excesos de cabida
| inscripcién ha de
..yelexcesode.."
una quinia parte (o
iversas: hay quien
arse en el acta da
o ofras entienden
in de la finca, como
ros (nadie dice "En
cort la rectificacion

8quf tampoco hubo
nstar en el acta de
iblema que con los

ficacidn de cabidas
o una superficiey a
ior, para mas tarde
n la primitivamenite
ardadero exceso de
idad de pareceres.
nunaResolucionas,
:cir que aqui no hay

sta delaenormidad
prudente 1a opinion
eclarativo, catastro.
a rectificacién de la

37

1?:"Eneste Juzgado
ano, poref supuesio
1deresponsabilidad
... practiquense las
al Banco tal a fin dz
:gadolas cantidades

que en virtud de préstamos hipotecarios tuviora pendientes de
entragar al procesado, personalmenta y én su calidad c{e {egaf
representanie de delerminada .sucjed?d. Se decrela asimismo
gl embargo de las fincas siguientes inscritas a :‘wmbre de_ la
citada mercantil, fibréndose a ta! efecto man.q’amlen to al sefior
Registrador para la correspondiante anotacion”.

Como cuestién previa, no parece eslar muy claro que o
que se presenia sea un verdadero mandamiento, sino que
parece como si se hubiera aprovechado el oficio que se dirige
al Banco en el que se recoge la providencia que cumprepde
|lambién la prevision de dirigir mandamiento para practicar
anotacién preventiva. De cualquier forma, no parece que sea
gsle un obsticulo demasiado a tener en cuenta, pues parece
cuestion de mera interprelacién y redaccidn.

Coma segunda cuestidn que se plantea esta el hecho da
que se omile cual es la cantidad gue se prelende garantizar.
Frente ala posturamayoritaria que crela que eraabsolutaments
necesaria st consignacidn, aunque fuera fijfando una cantidad
méxima, pues sudaterminacion previano era factible, la postura
minoritaria, apoyandose precisamente en este hecho, crelaque
bastaba con que se garantizase las resullas de la pieza de
responsabilidad civil sin determinar cuantfa, por no ser ésta
susceplible de determinacionpracisamente hasta la finalizacidn
de dicha pieza.

Como tercera cuestidn y dado que unas cuantas fincas
eslaban a nombre del procesado y su esposa y las restantes a
nombre de |a sociedad, se creys por todas que era necesaria la
nofificacicn a la esposa, y la aclaracidn de que el prosesado
habla sido demandado en su doble calidad de persana fisica y
como organo representative de la sociedad, contra fa cual
también debiera haberse dirigido el procedimiento, pues del
gicrito, su calidad de legal representante sélo resulta para que
el Banco no le entregue cantidad alguna, lo cual no es suficlente

para que puedan embargarse fincas inscritas a nombre de la
sociedad, (Lunes 4'30. Nim, 28. pag. 5)

315. MAS MANDAMIENTOS.

Serecibe el siguiente mandarniento, mas o menos del siguiente
tenor literal: "En este Juzgado se tramitan diligencias previas
por un delito de estafa y otros, en el cual he acordado dirigir a
V.. el prasente a fin de que con relacidn a la finca registral tal,
cuyo litular es determinada sociedad fimitada, se abstenga de
practicar anotacion alguna de dominio o cargas hasta lanto se
fesuelva el procedimiento seguido en este Juzgado e igualmente
con respeclo a las fincas ndmeros tal y tal, hacisndose saber
que las fincas a que se refiere la presente prohibicidn se
encuentran inscritas a favor de un titular determinado (la misma
sociedad limitada) que no es ninguno da los querellados en gf
procedimiento de referencia, pero al fratarse de una seciedad
o es perseguible criminalmente, aunque si sus socios , los
tuales si se encuentran incluidos en la querella”,

Dejando aparte defeclas de redaccion, parece claro que
lo que se pretende es que se tome anotacion preventiva de
prohibicidn repecto de la cual todas nes mestramos partidarias,
teniendo en cuenta que como dice el mandamiento los
querellados son todes los socios de |a sociedad titular. (Lunes
4'30. Nim. 286. pag. 5)

316. LEASING.

Los amendadores pretenden dar por resuslto el leasing
baséndose en una sentencia firme en lacual se declara resuelio
&l cantrata, y si bien dicha sentencla no se refiere a la finca en
tuestion por ningtn lado, sl hace referencia precisa a la
escritura en la que se constituys el contrato y que tenia por
objeto Ja finca en cuastian, siendo por tanto la identificacian, si
bien a través de medios indirectos, clara y precisa.

De todas formas se opind que en cualquier caso lo
inseribible serfa precisamente aquella escritura, con la base
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fundamental de la sentencia reconosiends la resolucion del
contrato por las causas allj estipuladas, {Lunes 4'30. Nim. 26,
pag. 8)

317. DEMANDA.

En un pracedimiento de una sociedad contra otra se salicita,
habiéndose tomado anatacién preventiva de la demanda, que
se declare Ja validez de delerminados contratos privados
celebrados entre ellas por los cuales se vendian determinados
apartamentos, y subsidiariamente y para el caso de que dichos
apariamentos o alguno de ellos estuvieran ya vendidos que se
les entregara por ia demandada ef precio de la venta,

Con posterioridad a la anotacion se inscribe una venta de
uno de los apartamentos, siendo sin embargo la fecha de la
escritura anterior a la anotacidn de la demanda.

Luego llega una venta judicial de varios apartamentos,
entre ellos el vendido. En dicha venta comparece el Juez en
rebeldia de los demandados, y diciendo ejecutar sentencia
firme recaida en dicho procedimiento, con los pronunciamientos
de la demanda, vende los apartamentos.

Varias cuestiones sa le plantean al ponente:

1) ¢Debe pedir la sentencia o debe conformarse con io
expuesto en la escritura, teniendo en cuenta que al notario se
la ha debido exhibir el expediente completo, y si consigna que
hay sentencia firme es porque debe haberta? Hubo divisian de
opiniones, basandose unos en que debe apreciarse la
congruencia de lo fallada (si se ajusta & ln demandada) con lo
ejecutado por el Juez {|a venta de los apartamentos); por otra
parte se oponia precisamente el hecho de que el Juez obra en
cumplimiento d2 una senlencia firme y que el notario al dar Yy
expresar juicio de capacidad, si lo da, es porque aprecia esa
congruencia; si no, no deberla otorgar la escritura de venta.

2) ¢ Procede lainseripcion de la eseritura de ventajudicial?
Lacuestién se plantea por fo dispuesto enel articulo 787 L.E.C.,
ya que al tratarse de la ejecucién de una senlencia dictada en
rebeldla del demandada, procede apreciar el cumplimienta da
determinados plazos, que serandistinios segtin las notificaciones
sehayanhecho personalmente, en cuya casenehabriaproblema
@ bien se hayan hecho mediante edictos en cuyo case habria
que observar los plazos para la interposicion de recurso por
partedel declarado enrebeldia, sin perjuicio de que el comprador
pudiera solicitar anotacién preventiva,

¥ 3) 4Que ocurra respecto del apartamento vendido?
Evidentemente, y por unanimidad |a solucidn era denegar Ja
inseripcion respecto del mismo, pero la cuestién se planteaba
a nivel tadrico sobre qué hubiera ocurrido si en vez de ser la
ventaanterior hubiera sido posterior ala anotacidn de demanda,
4habria sido necesario mandamiento cancelatorio de la
inscripeidn practicada para poder luego inscribirla venta judicial,
o teniendo conccimiento el adquirents de la anctacidn, hubiera
bastado simplemente con la prapia escritura para practicar
dicha cancelacién e inscribir la venta judicial? Las opiniones al
respecio estuvieron divididas, {Lunes 4'30. Num. 26, pag. 6)

318. CONSIGNACION,

Respecto a una compraventa con precio aplazado que se
garantizaba con condicién resolutoria, se presemta sentencia
declarando haber lugar a dicha resolucion.

¢Debe exigirse la consignacitn de lo pagadoe y puesta a
disposicidn del demandado, teniendo en cuenta que en este
caso particular no habia acreedores posteriores? Asi como en
el supuestode que los hubiera habido, una aplicacién analégica
del artleulo 175-6 R.H., sustentada ademds por la Direccidn
General, permitiria extender a este supuesto lo dispuesto en el
articulo mencionado, dicha solucién no parece tan elararespecto
del caso en cuestién, s bien el ponente iba a solicitar dicha
consignaciony a suspenderlainscripeidn por el motivo alegada.
(Lunes 4'30. Num. 28. pag. 7)

<N



319. PODER.

Para realizar una venta se utiliza un poder del que resulta que
elapoderado habria de realizar la venta de la finca por precio de
D.M. 40,000 (marcos, alemanes), canlidad que serlaingresada
en determinada cuenta. La venta, sin embargo, se realiza por
mas dineta y el precio es simplemente confesado recibido. La
posiura minaritaria entendid que no habla congruencia entre el
podery su utilizacion, no tanto por la cuantta, sino por el hecho
de que no se acreditaba gl ingreso en ia cuenta, requisito éste
que habrla de acreditarse al Registrador, es decir, que debiera
ser a posteriori o simultdneo a la venta, pero no anterior, como
es el casa presente, en el que se confiesa recibido. La opinidn
mayeritaria entendid que ello conslitula un requisito accesorio
y exclusivamente a tener en cuenta en la relacidn entre el
apoderadoy pederdante, pero no respecta dela venta, que para
esta postura, serfa perfectamente inscribible. (Lunes 4'30.
Nim. 26. pag. 8)

320. OBRA NUEVA.

Se declara la cbra nueva de una vivienda conjuntamente por el
usufructuario y el nudo propietario del salar, a sus respectivas
expensas ¥y en proporcidn a sus derechos. ¢Es inscribible ef
documento de esta forma, pudiéndose inscribir a favor del
usufructuario elusufructo de la obranueva? Todos crelmos que
no hay ningdn problema, pues no otra hubiera sido la solucion
si lo hubiera declarado solo ef nudo propietario, caso en el que
el usufructuario hubiera disfrutado también la obra nueva, y lo
linico que se pretende de esta manera es un recorocimiento de
la inversidn y la posibilidad de resarcimiento en &l momento de
la extincidn. (Lunes 4'30. Nam. 26. pag. 8)

321. TRACTOQ.

Un mandamiento ordena [a anotacion de una gquerglla contra
determinado sediar, sibien la finca esta inscrita a nombre de una
sociedad. No obstante, del testimonio de la reselucidn judicial
se deduce que la querella contra el procesado lo fue por
falsedad en documenta piblico cometida por el demandado,
falsedad a través de la cual dicho demandado llegd a ser
administrador de la scciedad titular de la finca.

{Es anotable dicho mandamiento?, ghay tracto? Las dos
cuastiones plantearcn grandes dudas, pero teniendo en cuenta
las facultades de disposicion del Administrador y el hecho de
que anolando $e destruiria el desconocimiento de los hechos y
la buena fe en la adquisicidn por parte de los adquirentes,
llegamos alaconclusidn de que sise anotabadichomandamiento
no ocurriia nada perjudicial para nadie, antes bien, seria
beneficioso para la saciedad. Como veis, hicimos abstraceion
de las cuestiones doctrinales y tecricas, para lograr un fin
préclico. {Lunes 4'30. Nam. 26, pag. B)

322, CERTIFICACION DE CARGAS.

A través de un mandamiento dimanante de un ejecutivo se
solicita certificacién da cargas de unadeterminada finca, Resulta
que laanotacion yaestd caducada, y precisamente poraplicacion
del articulo 353 R.H., s& cancela dicha anolacién al expedir la
certificacidn.

£ Se extiende nola de expedicidn? No, entre otras cosas
porgue no hay donde extenderla, ya que la anolacion esta
caducaday cancelada. Por ello debe expresarse este hechoen
la certificacidn, bien como parte de lamisma, especificando que
no se ha extendido la nota preceptiva, bien aparie de ellacomo
nola posterior y advertencia. (Lunes 4'30. Nim. 26. pag. 8}

323. ARRENDAMIENTO URBANO Y TRANSMISION DEL
USUFRUCTOQ.

Los titulares del usuiructo sobre una finca la venden al nudo
propietarie ese usulructo. El nude propietario habla comprado

2>

R

lanuda propiedad siendo solteroy ahora
es casadoe; por tanto, no se consolida ¢
propiedad.

Asllas cosas, se planteael proble
elusufructo, hay que decirrespecto de|
si estd o no arrendada; la escritura de
toda expresion de arrendamiento. El f
& Tendria el posible inquilino derecho di
el piso?

No lo parece, y asl se decidid p
parece, parque de haberlo el inquilino ¢
cual no cabe) o adquirirfa el usufructe
ningin derecho especial le afiadiriaent
al desaparecer el usufructo por mue
usufructuarios ;en qué siluacion quat
refracto arrendaticio en casos detransm
no toca este caso, (J.8.P.). (Lunes 4'C

324. MAS SOBRE ARRENDAMIENT!
VENTA DE EDIFICIO COMPLETO.,

Se comprd un solar por terceras parte
esascuotasindivisas pasdaolras manc
El caso es que, apareciendo ahora
comuneros, éslos cuatro formulan dec
Con posterioridad {ignora el cronista, er
estas lineas, como se sabe eso de "
posterioridad, digo, se arriendan los pist
Se disueive la comunidad existenie
concrelos acadacomunetra, 2 Hay tant

Par el exponente, y algdn otro, s
de la DG. de abrii del 86 y de febrero ¢
cual- "se salen por Ia tangente”. Aung
3y lo excepcional de su aplicacian, lat
argumentadas en base a ese articulo.

La mayoria opind que, si Jo
posteriores a la constitucion de la com
tanteo/retracto arrendaticio, pues el su
la LAU, cuando habla de disolucian de
dicho por cierto en el art. 47) es éste: pi
de adquisicidn preferente se compran,
edificio {arrendaco ya por pisos) y as
pisos concretos, sino edificios enterc
comunidad y ya esta: cada cual cor
defraudado. Y para evitar eso se inver
47 LAU, solo que aveces el legisladorn
En lodo case, como se dijo mas arriba,
son posteriores a la constilucion de
(Lunes 4'30. Ndm. 26. pag. 9}

325, “CESION DEL DERECHO DE E

Asi se titulan numerosas escrituras,
responder a negocios jurfdicos de disl

A) Dereche de supericie: Sol
cesidn del derechu de edificar se ret
derecho de superficie, establecido cor
del Suelo y R.H,

B} Derecho de vuelo o sobreele
que no es necesaria la preexistencia d
peder constituir este derecho, siempr.
suspaensivamente condicionada a que
un plazo determinado (tesis de laR. £

Discutidas diversas fgrmulas p:
de la cesion de solar a cambio de pit
puso de manifieste la dificultad de prot
intereses enjuego. Cualquier solucion
del acceso al crédito por parte del
tradicional de permuta por cosafutura,
de edificar con condicién resolutoria,
de orden fiscal {IVA-primera trapsmisi
(dudoso valor de la condicidn resoluic
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mprarel| usufructo,
fructo con la nuda

a si, altransmitirse
avendida {un piso)
1 nada dice, omite
de la cuestion es:
30 o refracto sobre

si unanimidad. No
irfa todo el piso (o
ue parece ildgico;
7 del piso; ademas
8l usufructuario o
. Bl TS acepta el
e nuda propiedad;
m. 26. pag. 8)

RBANOS.

ivisas y alguna de
‘herencia (pienso).
llaridad de cuatro
6n de obra nueva.
ymentode redactar
osterioridad'), con
edificio construido.
: adjudican pisos
racto arrendalicio?
dos Resoluciones
', pero que -cito tal
den al artfculo 47-
sluciones no estdn
3 hacer?

a2ndamientos son
d entonces no hay
o conternplado por
unidad {y muy mal
itar tales derechos
arios, cuotas de un
e esta cormprando
ga se disuelve la
iso, y el inquiline
parrafo tercera del
sisalo que debiera.
os armendamientos
munidad. {(J.8.P.).

AR".

contenido puede
mturaleza:
sepcionalmente la
n la practica a un
equisilos de la Ley

n: Se conviene en
.construccién para
su eficacia quede
enie se edifique en
)

solver el supuesto
locales fuluros, se
rquitativamente los
ralezeala posicion
irente. La férmula
tizadala obligacion
2 dificultades tanto
omo civil y registral

.- C) Complejos residenciales y Urbaqiza_cipqes Privadas:
Es. frecuente gue, sabre una parce_la |ndw:51ble: puedan
construirse varios edificios y que el duefio del solar edifique uno
o varigs, reservandose la facultad de ceder a lerceros al
" derecha de edificar sobre el resto dei so!ar. Convinimos en las
ventajas praclicas de la fdrrm.fla mantenida pnr_la Fies._ 2.4.80,
pudiende lener accaso al Aegistro estas operaciones sin nece-
sidad de segregacion, siempre que se conslituya una prop. htal
tembada -o mas harizontal, si cabe- scl?re todo el selar. En [L::s
Estatutos de asta primera propiedad horizontal se estableceran
lag: previsiones sebre los elementos comunes de fodo el
- Complejo, asi coma la reserva de facultades por el promotor
para edificar sobre el resto del sofar._o_ cader este derecho,
" ieaae Asi, el titular caderd cuotas indivisas del_Solar, sob_re las
= 'qﬁa:se Irén asentando fas nuevas construcciones, pudiendo
© % indicarse en el titulo Ja ubicacidn ﬂsica.de'dlcha cuota. Cada
- edificio podra tener sus normas comunitarias, relativas a sus
" aspectas propio, siempre que no contradiganel régimen general.
"\ fa 6sta forma, el folio registral que luego se abraa cad_a piso o
. local estara en conexion directa con su edificio, y mediata con
- todo el Complejo. ' _
TN Sa puso de relieve el inc:D‘nvamentEa de que, si gl solar
: | -llegadra a serdivisible, la segregacion requerirla el consentimiento
> unanime de los propietarios.
SEEch Pordllimo, se resaltd elinterés que presenta constitulr las
=’ Jrbanizaclones Privadas bajo la formula de propiedad horizontal
' fimbada;. Constancia de Ibs Estalutos en la finca matriz,
- daterminacion de las cuotas gue corresponden a cada parcela
> ‘'en Ios elementos comunes, ete. {Lunes 4'30. Ndm. 26, pag. 20)

326, CANCELACION DE HIPOTECAS DEL BANCO DE
ILBAO Y BANCO DE VIZCAYA.

St recomienda una férmula que permita la canstancia registral

del tracto; como la siguiente: COMPARECEN:

2 #:5:1:-D., como apoderado, ennombre y representacion de

Jaientidad BANCO BILBAO VIZCAYA, S.A., domiciliada en ...

constifuida en escritura autarizada el ... por D. ..., inscrita en el

‘Rogistro Mercantil de Vizcaya, al ... Hace usa el poder...

- Exhibé copia autorizada (o testimonic) dela citada escritura

cansitutiva,-de la que resuita que la entidad representada
ocede de la fusién del *Banca de Bilbao, 8.A."y del “Banco de

Vizcaya; S.A.", sucediendo a estas entidades en todos sus

derechos y obligaciones.

EXPONEN:

- Que el Banco Bilbae Vizcaya es titular, en virtud de la

sUcasion Universal referida, de la hipoteca constituida a favor

dal BANCODE BILBAO (o BANCO DE VIZCAYA), enescritura...,

en garantia de.., {Lunes 4'30, Num. 26. pag. 21)

27 RESERVA DEL USUFRUCTO CONJUNTO ENTRE
CONYUGES:.

_Par_a pr}_der dar salisfaccién a los legitimos intereses de las
partes se considera admisible que el conyuge donante de la
Qp_dg_prnpledad Se reserve para sl y su consorte el usufrueta
- eonjunto del bien donado -tradicign jurfdica balear, donacion
l_-l.l'!_TV{ersal.' donacitn "mortis causa', proyectadareforma en este
nlida da la Compilacion., -
22 - Se propone coma idrmula mas idénea ¥ que permita el
luegodelart?. 521 G ¢, lade:"D... dona a D..D..yD., lanuda
propiadadde ..., resarvindose ef usufructo conjuntamente con
Spasa .. hasta ef fallecimisnto del dftimo de elios".
Parece necesaria |a comparecencia del donante y su

arte, yuna aceplacion general del contenido de la eseritura.
 4'30. Niim, 28, pag. 22)

328, EXPEDICION DE COpIAS DE MATRICES CON
DOCUMENTOS PROTOCOLADOS,

sf_la”d. de lado, pues esta elaramente previsto en el ALN., el

pues%@ de planes ¥ similares (donde bastara indicar que hay
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un plano o fotograffa unido, vy, si el inleresado o solicjlz
acompafarlo por fotocopia legitimada), traldndose d
certificaciones u otros documentos grafiados se estima que u
exacto cumplimiento del R.N. exige que la nota de “Es copia...
se extienda tras la reproduccion det documenta unido y que &
ella se exprese |a clase, serie y numero de papel imbrado {fali
o pliego) donde &l mismo esté folocapiade o transerito. {Lune:
4'30. Ndm. 26. pag. 22)

329, PIE DE COPIA,

Se considera reglamentarlamente imprescindible con respect:
alaindicacion de la clase, serie y niimero de los falios o pliega:
de papel timbrado utitizades, caso de ser mas de uno, qug
cuando menos el pentiltimo nimero figure en &l folio o pliege
donde acaba la notay signe, firme y rubrique el Notario.

Ejemplo: En una escritura de cuatro pliegos ser:
reglamentario y evitard la sustitucidn de los pliegos anteriaras
la nata extendida en la tltima cara del tercer pliego que diga “E:
primera copia de la matriz numero... de mi protocalo corrente
g instrumentos publicos y que expido para... en cuatro pliego:
dela clasa 72, serig A, numeros 0000000y", y el resto de la notz
sepongaeniapimeracaradel cuarto pliego (“los tres correlativas
siguientes, en... a... Doy fe").

8i la nota se extendiera poniendo todas los nimetos en
la tltima cara del fercer pliego y en el cuarto sélo figurara desds
“en... a... Doy fe", se facilitarfa la suplantacidn de los pliegos
anteriores y un poder se padria sanvertir en una constitucion de
S.A.0alainversa. (Lunes 4'30, Nim. 26. pag. 22)

330. INSCRIPCION INDEPENDIENTE DE LAS AGUAS.

Canstando el derecho a utilizar el agua de ta fuente de ...
durante X horan semanales inscrito como cualidad de una finea,
tras la reciente Ley de Aguas no parece pueda ser inscrito este
derecho con independencia,

Si cabra, por el conlrario, segregar areas o melros
cuadrados sin derecho a agua, reservando el usa de ésta para
el remanente. {Lunes 4'30. NOm. 26. pdg. 22)

331. COMPARECENCIA DE LOS JUDICIALMENTE
SEPARADQS EN VIRTUD DE SENTENCIA FIRME,

Siguiendo el criterio sustentada por la Direccidn General en su
Resolucién de 20 de Febrero de 1985 en maleria de divorcio, se
ha entendido que esta circunsiancia no es necesario probarla
y que es suficiente la simple manifestacién del interesada.

También se puso derelieve, de acuerdo conlas precisiones
dela propia Direccién en la citada Resolucion, que, en aguellas
casos en que pudiera resultar afectada una tilularidad
previamenta inscrita o |a legitimacién del otargante, si serd
necesario probar la separacion con la_ presentacién de la
certificacidn del Registro Civil o per otro medio de prueba
siempre que, previa o simulidneaments, se haya instado la
inscripeién omitida (art?. 22 L.R.G.). (Lunes 4'30. Niim. 26. pag.
23)

332. CONTRATOS CONCLUIDOS EN NOMBRE DE UNA
5.A. ANTES DE sSU INSCRIPCION EN EL REGISTRO
MERCANTIL.

Nadie pone en duda la necesidad del cumplimiento del art?, 79
de la L.8.A. (subordinacién al requisito de |a inscripcion y a la
aceptacion por la soctedad dentro del plazo de tres meses),
aunque al redactante le apasione la tesis de CAMARA de
diferenciar entre aclos formalizados antes o después de la
escrilura (vide an?, 28 L.S.A. y Res. 16 de Junio de 1973).

El coloquio recayd sobre quién debla comparecer en
nombredela sociedad y en qué concepto, si camo Administrador,
Consejero-Delegado o bien -comao parece resuitar de la literalidad
del ari® 72 citada- como simple "gestor”.
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Mo parecid que debia darse excesiva importancia, salvo
para un compafero, al calificative del compareciente,
inclinandose la mayoria porlalesis de que deberlan camparecer
loz Administradores ya elegides como tales, aun a pesarde que
el art? 62 exija la inscripcion en el Registro mercantil para que la
Sociedad tenga personalidadjurldica. a la Direccion General no
parece repugnarle esla solucign. En la Res. de 16 de Julio de
1573 se considera que el art? 72 no debe ser extendido a
supuestos no comprendidos dentro de la prevencidn legal (se
trataba de lainscripcidn o no de una escritura de delegacion de
facultades del Consejo otargada con posterioridad a 1a de
constitucidn social y cuando todavia esta dltima no se habia
inscrito), “médxime si se liene en cuenia que se trata de un acio
de regulacidn del régimen interno de la Sociedad, con
sefialamiento de las facullades que han de corresponder a uno
delos Administradores, y en el que el lugar adecuado pueds ser
la propia escritura de fundacion simultinea de la Sociedad, en
la que los socios fundadores constituidos en Junta Universal
acuerdan ya los nombramientos y funciones que han de
corresponder a los futuros Administradores, asf como las
reslantes normas por las qgueg la Sociedad puede gobernarse, y
que forzesamente han de aultorizarse anles de lainscripcin, ya
que ésta es -y no podia ser de olra manera- la pavta seguida en
el mismo ant®, 6 de la Lay, al sefialar como primer escalén la
escritura piblica en la que se indique elrégirnen de la Sociedad
Yy después la inscripcidn en ef Reglistro Mercanlil.

Mds liberal es aun la Res. de 8 de Febrero de 1979 que
dic el ‘placet" a que la Junta General pueda designar
directamente al Consejero-Delegado sin estar constituide el
Caonsejo de Administracion por falla de la aceptacion de dos da
sus miembros, alamparo deln?.5 del art?. 11 y elart®. 15, ambos
delaL.S.A., afirmando “si bien es cierto que no defa de resultar
un tanto anomalo la existencia de un Consejerno-Delegado sin
estar constituido el Consegjo de Administracion, en realidad lo
que suceds es que, con independencia de Ia denominacion
del cargo a que dicha persons se le asigne, las facultades
que se le han atribuido le puedsn ser conferidas por los
fundadores, maxime cuanto o son sin perjuicio ni limitacion de
las facultades del Consejo, una vez constituido, que incluso
puede revocar ef nombramiento”,

Cuando el que intarvenga sea un Cansejero-Delegado se
trajo a colacion el par. 2° del art®. 78 L.S.A. que taxalivamente
sefiala que “la delegacion permanente de alguna facultad del
Consejo de Administracidn... en el Consejero Delegado y la
designacion de los Administradores gue hayan de ocupar tales
cargos... no produciran efecto alguno hasta su inscripcién en el
Registro Mercantil”, Alampara de larigurosainterprelacién que
se ha hecho de esta norma (vide S, de 18-dic-1878} quizas
quepaaconsejarianointervencion delos Consejeros-Delegados
antes de la inscripcién de su nombramiento en el Registroy, no
hace falta decirlo, antes de la inscripcidn de la Saciedad. No
obstante, no parece deba olvidarse lo que escribieron
GARRIGUES-URIA"Lainscripcidnen el A.M. se exige para que
lodo tercero pueda saberquién es la persona que legltimamente
ostenla el cargo de consejero-delegado o de miembro de fa
Comisién gfecutiva. La publicidad material se refiere, por tanto,
sdlo al hecho del nombramiento y no al 4mbito de los poderes,
Ios cuales tienen en todo caso cardster ilimitado”.

Concluyendo: =e les llame Gestores, Administradores,
Consejeros-Delegadoes o como se quiera, en realidad el art?. 72
L.5.A, recuerda el mecanismo propio de la “negotiorum gestia”,
de forma que el "dominus™ (la sociedad inscrita) debera aceptar
elcontrato y hasta ese momento su validez queda en suspenso.

La aceptacidn par la scciedad ya inscrita ladoe [o cura, es
mejor incluso que el balsamo e Fierabrds. {Lunes 4'30. Nam.
26. pag. 23}

333, ANOTAQ[C)N PREVENTIVA DE EMBARGO.
CANCELACION.

En la escritura de venta de una finca con precio aplazado se
establecio condicion resolutoria en garantiadel mismo, causando

B>

by

la escritura la commespondiente Inscri
después, se presenid en el Registro a
vendedor requeria al compradaor para ¢
dlas satisfaciera la cantidad aplazac
conlrario, resuella la compraventa. Pc
practicd la cancelacion de la inscripcid
y consiguienta reinscripeidn afavardel v
se presentd un mandamienta judicial ex
seguido contra el vendedor orden:
preventiva de embargo sobre [a finca,
el derecho expectante del vendedor. Y
“comedia de enredp”, llega al Regisirc
pago del precio aplazado otorgada por
delcomprador, titular registral, para que
prevenliva dicha,

¢Que se requiere para dicha ca

Es necesario, se dijo, just
establecimiento bancario o Caja Oficia
por el vendedor sobre la que recae, por
del acreedor anotante, {Verart. 175-6%
27. pag. 3)

334. ANOTACION PREVENTIVA DE
DERECHO DE USO Y HABITACION.

En una compraventa el vendedor se re
y habitacion con cardcter vitalicio o t
tuviera necesidad de la finca. Pre
ordenando tamar anolacién preventiv
finca en procedimiento seguido contra
lamismaen cuantoalderecha de usoy t
en cuanto al resto. Ahora tiene ent
escritura de entrega por el vendedor «
habitacién al comprador, que aduce ten
conforme a Jo pactado y éste solicit
anotacion preventiva de embargo,

El supuesto planteado suscito ¢
Para algunes, no debia haberse inseri!
habitacién referido, que dejaba el cum
arbitrio de uno de los cantratantes (se ¢
ancotacion preventiva de embargo sc
cardcter de derecho personalisime e inl
CC). Sin embargo se dijo que habia que
del Registro los cuales estdn bajo
Tribunales.

Otro opind que existiendo terc
comprador para recuperar el derecho d
acreditarse, aunque no fue este el par

Entre tanta discusidn no se did
problema. Con sentido préctico, alguie
la adjudicacién del derecho de uso
inscribible, no planteaba mayores prt
solicitada. (Lunes 4'30. Nam. 27. pag.

335. PROPIEDAD HORIZONTAL Y P
DISPONER.

En la donacidn de un edificio se estat
ciertas prohibiciones de disponer a los
en no poder vender sino después de tri
solo a favar de determinadas perso
vinculos de parentesco. Dichas prat
razon, no fueran inscritas, Los donatar
en régimen de propiedad horizontal y 1
de las estatutos las prohibiciones mer

iPueden tener acceso al Regis

Seestimdéque no, parconstituir m
propio de los estatutos, segun el art. £
dispuestoenelart. 27 delaLH. Poralg
argulld que la DGRN habia reconc
establecer prohibicienes de enajenare
horizantal; pero tal admision -se le ¢
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registral. Tiempo
itarial por la que el
.elplazo de quince
insiderando, caso
stir defectos no se
vor del comprador
lor. Aconlinuacion,
oenprocadimiento
tomar anolacion
| se practicd sobre
o acta final en esta
critura de carta de
idedery la salicitud
ncelelaanotacién

cidgn?

el depdsito en
1 cantidad cobrada
igacién, el derecho
{Lunes 4'30. Nim.

ARGO SOBRE
CELACION.

-e| derecho de uso
que el comprador
do mandamiento
embargo sobre la
idedor, se praclicd
sidn, denegandose
en el Registro la
derecho de usa y
sesidad delafinca,
zancelacion de la

nimada discusién,
| derecho de uso y
nto del contrato al
j de precario), nila
| mismo dado su
nisible (art. 525 del
erse alos asientos
lvaguardia de los

la necesidad del
y hahitacion debla
e la mayoria.
slucion concreta al
1td que puesto que
ibitacién ne serfa
as la cancelacién

iBICIONES DE

on por el donante
tarios consistentes
rrido cierto plazo y
inidas a ellos por
nes, se ignora [a
Jstituyen gl edificio
2n en una clausula
idas.

1ajenaal conlenido
tLPHeircontralo
la los asistentes se
la posibilidad de
lutos de propiedad
it6- no habla sido

" absaluta sino matizada como en el caso planteado en la
Hesolucian de 20 de diciembre de 1973, en lf_\ que se trataba de
. una causula estatutaria que prohibf_a la enajenacion separada
del pise y la plaza de garaje ubl_cada en el sotano, finca
" . independiente destinada a aparcamiento de automoviles, cuyo
" uso'y aprovechamiento correspondla, exclusivamente, a los
_fitulares de las viviendas, argumentandose por la DG que este
“‘¢aso. de prohibicidn aparecla coma clausula estaiutaria
atribuyendo al garaje el carécter de elemento procomunal
resultando entonces mas bien una limitacion institucionat del

' régimen de propledad horizomtal perfectamente mscnl:ub]e": )
% == (Nota del redaclor.- Prueba de eilo es que la Resolucicn
- da. 19°de diciembre de 1974 rechazd ia inscripcidn del pacto
[ sontenide en la escritura do adjudicacidn de un piso a un
- cooperativista por virtud del cual se prohibla realizar acto de
. ; disposcidn separada sobre el piso v |a participacion de garaje

trarismitidos conjuntamente).

.0 Lo que sl cabla, también, se dijo, era presentar de nuevo
eserilura de donacion para, previamente, en sucaso, inscribir
las prohibiciones en ella establecidas. (Lunes 4'30. Nim. 27.

i'una hipoteca de maximo se establece el siguiente pacto;
~para‘ garantizar las obligaciones conlraidas y cualquier otra
‘qiig’ se contraiga en el future por ef comparecienta y sus
‘rapresenlados como pueden ser todas las operaciones de
‘cradito; préstamos, lineas de descuentos de efectos comerciales,
 financieros; avales y saldos deudores o de cualquier otra clase
‘gn-general. cualquier obligacidn con la Caja... y hasta Ia
intidad méxima de ..."

Los contertulios se dividieron. Unos, basandase en la
olticion:da 21 de diciembre de 1987, no admitieron su
scripcién; estimando que debia conslitiirse una hipoteca para
ada’ Uina’de las obligaciones garantizadas, Para otros, tales
otecas; segdn ta Fesolucion de 4 de julio de 1974, son
cribiblas: siempre que, de acuerdo con el principio de
aspeclafidad,” las obligacicnes presentes al tiempo de su
canslilucion se deseriban en todos sus elementos y, respecto

las futuras; se den las lineas fundamentales que las

identifiquen; o0 o

. Parg Unos'y otros lo que en ningtin caso se considerd
isibleeralacaletilada ... Yengeneralcualquierobligacion”.
5.4'30. Ndm. 27, pag. 4)

337. EXPROPIACION FORZOSA.

En un‘acla deé pagoe y ocupacion levantada en expediente de
exXpropiacion‘forzosa comparecen como expropiados
erminados sefiores de quisnes se dice que son
Usahabientes del litular registral, 4Es necesario acreditar tal
ndicién al Registradar?

SI, plies si bien podria sostenerse que tal justificacion se
hecho en el expediente, no siendo necesario repetirla
ante el Registrador, se records lajurisprudencia de la Direccion
G e[;ll'_(_Flesnlucién de 29 de noviembre de 1878) que, en un
stpuasta dg reversion de finca en favor de los causahabientes
pélgu__!;laa_'. fegistral expropiado, la exigié. {Lunes 4'30, Num. 27.

co

Existen Inscritos en el RP, una hi

1. Insc , una hipoteca (1

boteca (3). | p (1), un embargo (2} y
Hay acuerda entre los respectivos beneficiarios de esas
9o en alterar su orden regisiral, de modo que
por delante de la primera
-2). £Cdma hacerlo?

LUNES CUATHO TBEINTA . NUM. 139, PAG. 89

Se planted una primera duda: ;Cake hacer entrar L
embarge y su anotacién (que no sen derechos reales, y as/
viene a recordar reciente dotrina de la DGRN) junta cc
hipotecas? La mayeria entendio que s/ que cabe, que no ¢
obstaculo insuperable, No abstante, la pregunta implicaba ur
segunda.

Segundo problema o pregunta: ;Puede el “fitular d
embargo anatado intervenir por sf sélo, sin mas? Se entendi
que na, que dada la manera de praducirse una anotacién ¢
embarge, por via judicial, habrla que acudir al juez para qu
dictara resolucién aceptando el cambio de puesto. (Argumento:
206-12 RH, 433 RH...).

Otorgada la comespondiente escritura da permuta d
rango {con “aprobacion” judicial por lo que toca a la anotacior
iquéasiento practicar? El art. 241 del RH, que trata de hipotec
presenie e hipoteca futura (al parecer ) habla de dos asiento:
inscripcion (para cuando se inscriba lo que no estd inscrito)
nota (al margen de lo ya inscrito); y nos puede ayudar aqul:un
nota al margen de los ires asientos podia reflejar |a alteracis
producida,

LY qué asiento praclicar si llega la escritura de alteracis
de rango sin que medie todavia resolucion judicial para con |
anotacion? Habria que suspender pero ¢por medio de quu
asiento? Parece que deberia acudirse a una nota marginal di
suspensidn de nota marginal -con la duracién propia de un;
anotacidn de suspension por defecto subsanable-, (4.5.P.)
{Lunes 4'30, Nom. 27, pag. 5)

339. CANCELACION PARCIAL ORDENADA
JUDICIALMENTE. SEGHEGACIGN.

Enjuicio declarativa de mayor cuantfa los titulares registrales de
una finca {por donacién) san vencidos por el ccupante de parte
de la misma conira el cua! habfan litigada pero que se revuelve
exitosamente por via de reconvencian, Y el fallo de la Sentenci:
dice: “Que se cancele la inscripeidn... (la de donacicn) en I
porcidn de finca ocupada per don... (el demandado que
coniraatacs) y que tiene una superficie da...",

Se pide, pues, la cancelacion parcial de una inscripcién
Pero yno habrla que describir la nueva finca formada y Iz
antigua como quede, esto es; ambas con sus linderos? Parece
que |o que ordena la Sentencia (se leys el fallo muy por encime
y no se leyd el petitum, por ver sl aclaraba algo ese fallo)
parece, digo, que ordena cancelar {y no inscribir, por division ¢
segregacién, la finca que se reconace al demandado que
reconviene). Luego sdlo hay que cancelar, parcialmente. Perc
aun asf habria que completar |as datos: decirsecudles seran los
linderas con los que quedara la finca cuya cancelacién parcia
sa ordena, {J.S.P.). {Lunes 4'30. Ndm, 27, pag. 6)

340. ANOTACION DE SUSPENSION POR DEFECTO
SUBSANABLE. PRORROGA.

El dltimo dia de vigencia de la anotacion de suspensidn por
defecto subsanable, llega al Registro el mandamiento que e su
dia did origen a aquel asiento acompafado (grapado) de
testimonio de providencia que pide fa prérroga de ese asiento.

Lo que se plantea es saber si basta esa mieva providencia.
Esto es: si falta un nuevo mandamiento ordenando la prorroga
{el cual mandamiento recogeria la nueva providencia ya citada
que pedia la prarroga).

Division de opiniones: falta, efectivamente, el
mandamiento; no “sirve" el primitiva mandamiento. Pero sino
saarreglael problemaenel misme dia (el ilimo) “se faelasunto™.
Por eso parece que hay que adoptar una postura benigna.
(J.S.P.). (Lunes 4'30. Ndm. 27. pag. 6)



341, ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO
PRIVADO,

Marido y mujer compraron una finca por mitades indivisas en
documento privado. Eldocumento es slevadoa publico mediante
ascritura en que comparacen el vendedor y el marldo, quien
manifiesta que compra para su sociedad conyugal. ;Debe de
comparecer también la mujer?

Respuesta unanime: sf. La elevacion de documentos
privadas a pliblicos ha de ser hecha par todas [as persenas que
los suscribieron. Aungue no hubiesen comprado por mitadas
Indivisas, seria asl. Hakiendo comprado por mitades indivisas,
con mas razdn adn. Aungue la finca sea ganancial compre
quien compre, la cireunstancia de ser titular registral tiene
consecuencias da orden civil e hipotecario de lss que no cabe
prescindir, {Lunas 4'30 Ndm. 28. pag. 8)

342, ALIRON, ALIRON.

La Pefia Madridista de X., enlidad legalmente constitulda
conforme a la legislacion de asoclaclonas, es propletaria de un
local y/o tiane debidaments inscrito. Ahora se trata de su venta.
Comparece su Presidente y presenta, para acreditar sus
facultades, una certificacian del acuerdo adoptado porla Junta
General dela Pefia. Segln la misma, fus convocada la Asamblea
con el sigtiente Orden del dia: 19) Lectura del acta anterior; 27)
Informe del Sr. Presidente sobre asuntos de primordial interés;
3% Ruegos y preguntas. Se celebra la Asamblea, se apruaba al
acta anterior, el sefior Presidenta informa sobre las vicisitudes
del bingo qua se pretendiainsialar en el local propio de la Pefia,
ydaspués de un camblo de imprasicnes se autoriza al presidente
para que preceda a la venta de dicho local, Se da, ademas, la
circunstancia de que el local es su sede social,

Pregunta, conindependencia de que se acredite el cargo
del Prasidente y las posibles facultades estatutarias que pueda
tener, Juna Junta con ese Orden del dla, puede aulorizar la
ventade un inmueble? 4Basta con que diga que se van a tratar
asunios de primordial interés? ¢ Nu tendria que decir que se va
a tratar de Ia venta de ese local?

Tedos de acuerde en que, a menos gue sea Junta
universal y estén todos de acuerdo en la venta, el Ordendel dia
ha de ser més explicite. Hay que decir expresamente que se
trala de Ja venta del local. La Jurisprudencia es, en este punto,
muy rigurosa. Lo que no esta claramente en el Orden del dla no
se puede acordar. Esto ocurre cuanto se trata de modificar
estalulos de las sociedades; no basla con decir que se va a
tratar da la modificacion de estatutos; hay que sefialar que
artlculas estatutarios van a ser modificados. Lo mismo cuando
se irata de ofro lipo de entidades.

Se discute también si el Registrador puede contralar el
que la convocatoria se haya hecho de acuerdo con las
disposiciones estatutarias, o debe dar por bueno el que le diga
¢l Secrelario que “a convocatoria se ha hecho en la forma que
marcan los eslattios”. Parecae triunfar la tesis de que el
Registrador puede y debe examinar los requisitos de la
convocatoria, por lo menos cuando se trate de requisilos de
comprabacion posible, p. e]. publicacidn en un periddico; tendrd
gue conformarse con la cenificacion del Secretario cuando se
trate de convocatorias privadas, p. €]. por medic de cartas o
avisos personales. (Lunes 4'30 Nam, 28, pag. 3)

343. EMBARGO DE FINCAS AGRUPADAS.

Se prasenta mandamiento ordenando fa anotacién de embargo
sobre siete fincas, las cuales se han agrupado entre sl, ellas
s6las, y hanformado un finca nueva. Lapregunta es j suspensidn
o denegacién?

Todos contestan que suspension por ser defecto
subsanable, delipo formal, yagque endefinitivaloque flsicamente
ha sido objeto del embargo no ha cambiado. Lo que cambiaes
la descripcicn registral de ese terreno, que antes estaba inscrito
en siete folios y ahora lo estd en uno sélo. El consultante no

o >

Hy

quada muy conforme y vuelve a preg
anaotacidn de suspensidn, en donde
unanimidad a la tertulia:

- En el {olio de |a finca formada pec
que tienes vigente.

- ¢Pero y sl asas siete fincas se hi
otras tres noembargadas ? Ahl no puade
lo gua flsicamante fue objeto de embarg

- Claro, pero es ofro caso distinto g
separado,

Discutido el nueve caso, algu
suspender también, por si el embargo
parte da [a formada poragrupacion, seca
la cuota indivisa equivalents al valor de
solucian es discutiday rechazada par arti
evitagl cambio flslco enel objeto dalemb:
canvencidos de que en este supuesto p
{Lunas 4'30 Num. 28. pég. 4)

344, ADMINISTRADOR DE UNA SCCI
PARA HIPOTECAR,

La socledad andnima X tiene como objett
y explotacidn de un camping. Su Adr
{acultado para regir y gobernar la soci
clase de actos de administracidn que tie
de su objeto social, con la tinica excepcit
Lay o por los Estatutos sociales, los ten;
General. Enconsecuencia, dicen sus Este
préstamos. Y en [o omitido, anade el No
contradiga lo inserto,
£l Administrador recibe un prés
sociedad, sin decir que la cantidad prest
a la conslruccion o explotacién del camg
hipoteca sobre una finca delacitada merc
Nohay acuerdo entre los contertu
en que nada se ha dicho de que ese dir
al cumplimiento del objeto social, no he
Por consigulente, hay que estar a las fac
los estatutos la concedan, y como “ir
alterius", silos Estatutos e danfacultadp
y no dicen nada de constiluir hipotec
concaden esta facultad. Esta es una de
Por el contrario, otros opinan g
se le puede exigir que, cada vez que cele
que manifestar que lo hace para ¢
especialments cuando se trata de ac
pueden servir a ese fin; que la doctrina c
ampliar las facultades de los adminis
espaclal en relacidn con Ios llamados a
aclividadmercanlilde las sociedades esir
de préstamos de cuantia si no se garanli
asi como los poderes han de interpretal
no ocurre lo mismao con [as facultades ¢
y que la Irase estatutaria *actos de adm
se refiera a actos de administracion en
Nadie convencio a nadie y la pz
{Lunes 4'30 Num. 28, pag. 4)

345. RECTIFICACION DE UNA REPAI

Dos terrenos situados en la misma part
encuentran Inscritos a favor de [as o
madre y sus dos hijos, por el mismo titu
misma proporcion indivisa, y hasta e
Registro, en folios también proximas. T
de que se hablara.

Hace pocos afios se Inseribid un
Unidad de Actuacidn en esa zona. For
terreno de unos 1500 m2, que se segreg:
fincas alas que antes nos referimos, a l:
A. No hubo problemas: se inscribid la
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ACION.

muy prdximos se
5 personas, una
adquisicidn, en la
mismo tomo del
Io explica el error

arcelaciénde una
. parte de ella un
yunadeesasdos
llamaremas finca
Jacién previa, se

. incluyd 1a finca segregac!a enla unidad' de. Acluacian, se carrd
st folio, y se inscribid la finca que se adjudicaba en pago delos
derechos correspandientes a I:a finca aportada. Posletiormente,
la madre y sus dos hijos vendieron sus derechosenla fm_ca de
reemplazo a una empresa construclora que es la acly.al titular,
e Ahora se presenta una nueva reparcelacion, y se
incluye entre las fincas que forman parte de lamismaalamisma
finca A, indicando que, aunque en el Registro !jgura con una
supearficie de 6500 m2, en realidad su_§uperf|c19 es de 8000
" fielros cuadrados, porque la segregacion de 1500 m2 que se
hizo para la reparcelacion anteriar es'laba mal hecha, ya que
.- debié de hacerse no de la finca A sine de la finca B, el otro
" wirrerio proximo y de los mismos tltulargs Fie que hablamos al
“ prinicipio; La preguntaque se hace es lasiguiente: ses ar':le.acua:c_in
" el ilo de la segundareparcelacién para haceresa rectificacian
“an la‘segregacidn que se hizo para Ia.primera?

‘72727 Con una rapidez que hizo palidecer al consultante, le
ontestaron: “Ni hablar; lienen que dar su conformjdadtodos jos
" Inlerasados en fa primera reparcelacion”. "¢ Todos 7', balbuced
- glinfeliz ue vala como sureparcelacién no se iba ainscribiren
' lavida. " Tedos, y ademas el Ayuntamiento”, le insistieron. " Todos
'y ademas el Ayuntamiento, y ademads la sociedad compradora
del terrand que sustituyd a la finca segregada”, remachs,
nmigericorda, alguien a guien le dabaigual que lareparcelacion
inscribiera o dejara de inscribirse.

Clando se repuso un poco, el Reglstrador que planted
Inroblema; aquien se le traslucia clerto interés en que aquélio
- sallaraadelants, volvid alacarga. *Pero vamos a ver, ¢ para qué
giiardfs quie vualva a intervenir el Ayuntamiento, si es 8l quien
i 9" segunda raparcelacion?’. Condescendieron: “De
: apuerda, (2 conformidad del Ayuntamiento ya consta, pero la de
45 inleresados no'. Elinsistio, inasequible al desaliento:
alta hace Ja conformidad de unos seflores que ya fienen
la'que no se va a locar para nada? 5i me apurais, ni
iqiifera’ iace falta la de jos actuales litlares de la finca
fidicatiaa cambio de ja segregada, ya que el terreno aportado
1 primera segregacion no carnbia fisicamente, y menos
- Iodavia el terreno que se adjudics & cambio de!mismo”. Unbuen
fiero Je echd un capote: “Realmente, os una rectificacicn
uramente: formal. Las fincas no cambian. Lo tinico que se
5 /a alifmacion, hecha por los litulares de las primitivas
neas Ay B, de que el terreno de 1500 m2, por ellos aportado
afcedacion primera, no procedia de la finca A, sine da la
nca B. Parece que puede bastar con que conste de manera
alidacientd la'conformidad de eses titulares, que son los dnicos
judicados”.
 discolio la cuestidn y, alge & regafadientes, se
2 bastabia esa conlformidad,
nraieiq::cuando esleés seguro de que algo se puede
nsultes y no te Hlevaras sobresaltos. (Lunes 4'30

ende a su hijo un serie de fincas que la primera
G & su nombre, por donacién, hacia algtin tiempo,
larticulo 205 de laLey. Seinscribela venta, yahora
adr v_ende:dgra y el hijo-compradar otorgan escriluraen la
Ue los comparecientes otorgaron escritura de
ta:en tal fecha y ante tal notario; que en dicha
orerror, seincluys la siguiente finca {yladescriben);
_r{rparqc:_tenres, de muluo dcuerdo, deciden anular Ia
crila, solicitando det sefior Registrador haga constar la
._I;__ﬁnca en los libros de su digno cargo, ya que
s!aqgugng_!a coinecen, nisaben en donde ests ubicads,
1 AOSesion de la misma'. Parece ser - "off the record
{ue mal inmatriculada en sy dia, porque pertenecia
Aue nunca se ha posefdo, que no lienen

. con sus poseedores y que tienen menas
RUEstos porella, nide quefigure asunombre,
e qlgl__e_ se anule la tompraventa en cuanto a esas
Pora guno se considera mas correcta, no sirve a los
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interesados porque entances la finca quedariainscrita anombre
de su anlerior titular, la madre, o que tampoco les conviene.,

El consultante estd convencido de que él no puede
antlar fincas, que es algo que queda fuera de la voluntad de los
litulares registrales. Algtin otro contertulio abunda en su opinidn
de gue los asientos del Registro na son renunciables. En
cambio, otros, més audaces, estiman que la causa de |z
renuncia es lfcita; que responde a un interés evidente como es
el de evitar liigias; que lasinscripciones pueden cancelarse poy
escritura en qua preste su consentimiento para la cancelagidn
fa persana a cuyo favor se hubiere hecho esta (82 LH): y que,
en el presente caso, prestan su cansentimiento el hijo, titular de
la inscripcidn 22, la vigente, y la madre, titular de la inscripcién
1%, la anterior, por lo que habria que cancelar ambas
inscripciones, y la finca quedara fuera del Registro. Algung,
ecléctico, opina que podria inscribirse si resultase claro que la
causa dela peticion eraladable inmatriculacién o lainexistencia
fisicadelinmueble, Otre, maquiavélico, aconsejaque manifiesten
que la finca se la ha llevado el rio (ya que sabe la fuerza de las
riadas alicantinas...). Otros hablan de la renuncia del dominio y
se comienza a disculir si es admisible por sf o hace falta
aceptacidn del Estads, como beneficiario por ley en estos
casos. Alfinal no sellega a ninglin acuerdo, pero parace quelos
partidarios de admilir ta cancelacitn son més o, por lo menos,
se les aye mas. {Lunes 4'30 Nim. 28, pag. 6)

347. DOBLE REPRFSENTACION. ¢ AUTORIZADA?

Mr A vende a Mr B un apartamento. Vendedor y comprador
estdn representados por la misma persona, Don C, en virtud de
sendos poderes en los que no se autoriza la autocontratacian
ni la doble representacion.

Planteado asi el prablema, todos estamos de acuerdo en
que la doble representacidn necesita de autorizacidn expresa
par parte de los poderdantes, dada la colision de intereses que
supone, aungue no sea tan grave como ka contratacion a faver
def mismo apoderado.

Noobstanie, shondando en el casoconcreto, se observan
circunstancias que permilen una calificacidn mas bendvola: la
fecha y lugar de otorgamiento de los poderes, y la redaceion de
los mismas.

En electo, ambos poderes -el dal vendedor y el del
comprador- estan olorgados el mismao dfa, ante el mismo
Cdnsul, y con nimeros correlalivas de protocolo. Su redaccidn
es, ademds, muy parecida. El del vendedor dice que, con
relacion al apartamento X (y lo identifica perfeclamente), se
confiere poder a Don G para que lo venda a la persona que
lengapor conveniente, en el precio y condicicnes que considera
opartunas ‘e para que formalice la venta realizada por ef
poderdante”. Y el poder del comprador expresa una cosa
similar, pues concede peder, con relacidn al apartamento X (e
igualmente se identifica el mismo), para que lo compre en e
precio y cendiciones que considere oportunos “o para que
formalice la compra realizada por el poderdante”.

En definitiva, entendemaos que, en el presente caso, el
apoderado esta Unicamente documentando una compraventa
ya convenida por los propios interesados, y tacitamente esta
autorizado para asumir la representacion de ambos.

Pregunta alguien si esto supone entender que para la
altocontratacion o doble represeniacién no hace falla
autorizacion expresa, que basta la autarizacin tacita. La
contestacion unanime es que la regla general es la necesidad
de autorizacién expresa, pero hay supuestos muy concretos en
que se ve cen claridad que, en la mente del poderdante, estd
pravista la autecontratacién. Se pone coma ejemplo un caso
que se da con frecuencia en la praclica: "un heredero concede
podera suhermano parainterveniren herencias, especialmente
en fa de su padre”. Es claro que, en esle caso, el poderdante
sabe que el apoderado ests también interesado en la herencia
de su padre, y parece que na hay que exigir que se autarice
expresamente Ja autocontratacion. (Lunes 4'30 Namero 28.
pag. 7).
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348, TRANSFORMACION DE SOCIEDAD LIMITADA EN
ANONIMA,

Hay ocasiones en que los notarios son mas duros que los
registradoras al calificar. Una sociedad de responsabilidad
limitada se transforma en andnima, cambiando e rgano de
administracién. Antes de inscribirse la transfarmacion, el nuevo
Administradar, que tiene facultades estatutarias, compra un
inmushle y el notario advierls que es necesario que la compia
sea aptobada por la Junta General,

El presentante del caso entiende que no es necesaria tal
cosa, El artfculo 7 de la Ley de Socledades Andnimas no es
aplicable, puaste que la personalidad dela sociedad preexistente
no se extinguié al ransformarse en andnima. Hay que exigirque
se inscriba la transformacion y el nembramiento del nuevo
Administradory, unavez practicada tal inscripcidn en el Registro
Mercantil, puede Inscribirse la compra en el de Iz Propiedad.

&Pero y qué pasa con el artlculo 327 Al fin y al cabo se
trata de una adquisicién onerasa hecha en el primer afio de vida
de la sociedad andnima. Algune afiade: aunque seguraments
no era esala finalidad del artfculo, es lo cierto que el caso entra
denlro de su diccidn literal y habria que dar la razon al Notario,
exiglendo Ja aprobacion de la Junta o la justificacidn de que el
precia no llega al diez por ciento del capital, Hay que tener en
cuenta que esa norma no existe en la Ley de Limitadas, luego
comono se pudo cumpliral fundarla, habra que cumplidaahora.
Alguien dice que tenemos que ser juristas y noleguleyos ¥ qua,
si la finalidad de la norma es evitar aportasiones no dinerarias
encubiertas dentro del primer afio de vida de la sociedad, loque
hay que hacer es ver si ha transcurrido el aiio desde que se cred
la sociedad, desde que tiene personalidad jurldica, y no desde
que se ha transformado en andnima.

Ante al temor de que les vuelvan a llamar leguleyos, los
discrepantes se aquietan y terminan por dar la razdn a los que
entendian que no hacla falta aprobacion de la Junta General, ya
que, en el momento de la transformacian, la sociedad limitada
ya tenfa més de un afio de vida. (Lunes 4'30 Ndm. 28. pég. 7)

349, PARTICIPACIONES INDIVISAS CON DERECHO AL
Uso.

Una finca, sobre la que se encuentra declarada la obra de unos
cuantos bungalows, estd inscrita a favor de una empresa
constructora. Desde hace algin tiempo, la construclora vende
partes indivisas de tal finca "con derecho al uso exclusivo del
bungalow nimero tal del complejo’. La inscripcidn de esas
campras se harealizado sin obstaculo registral alguno, abriendo
folio alas partes indivisas y haciendo constar esa vinculacion de
uso acada parte indivisa de un bungalow concrelo y determinada.
El Registrador actual, al que le llega una nueva esctitura en [as
mismas condiciones, pregunta ;qué hago?, inc tengo otra
salucidn que hacer lo misma?

La respuesta es undnime. En el presente caso no hay
mas remedio que seguir despachando en la misma ferma que
se hizo anteriormente; pero, si se presentara otro supuesio
andlogo, habriaque rechazaresa vinculzcién de cosas concretas
aparies indivisas. El articulo 68 del Reglamento, que lo parmite
para plazas de garaje, confiene una norma singular que debe
interpretarse de forma restrictiva dado su cardcter excepcional.
No cabe aplicarlo a otros supueslos que los expresaments
admitidos en la norma. (A pesarde la unanimidad inicial, alguno
dice "sotto voce": “5l, si, esa es la interpretacion correcta, pero
como yo lenga una finca dividida en treinta, cuarenta o mds
porciones indivisas, ya veremos si abro o no abro folic
independiente a cada cuota; menudo lio cuando cada una se
haya transmitido dos o tres veces y haya embargos u olras
cargas™). (Lunes 4'30 Nom. 28. pag. B)

350, EMBARGO CON PREFERENCIA.

Se presenta en el Registro mandamiento para que se tome
anotacidn preventiva del embargo trabado sobre determinada

by

finca del deudor, que ya tiena nt
preventivas de embargo, para garantiz
por principal y otra cantidad, también ¢
“haciéndose constar la preferancia del
cuanto a la cantidad de... que recoge &
de los Trabajadores, en su condit
privilegiados®.

Todos estande acuerdeen quee:
para que |a anotacién de un crédito es)
aloanca prioridad registral frente a otra
no hay acuerdo es en la forma cc
Registrador frents a este mandamient

Hay partidarios de coplar liter:
como antecedente ds la anotacién q
pero en el acta de anotacidn decir qguet
del embargo para garantizartalescanti
la preferencia. El gue el crédito tanga
el Magistrade que concea de su reclam
anotacidn, no quiera decir qua ésta ten;
aotras, Se arguyeencontraque, al hace
en el cuerpo de la anolacidn, parecs ¢
también |a prioridad registral. También
a creerse que ya consta en el Registrn
del crédito con todas sus consecuenc

Hay quien habla de practicariaal
y llanamente sin decir nada de ese car
privilegiado” que la providencia atribuy
pie del mandamienta lo Gnico que se ¢
anoiacién. Tampoco contenta esto a
porgue no resuelve lodas [as peticione:
como en la solucion anterior, va a «
recoge el caracter privilegiado del cré
Loz partidarios de esta solucién ce
entlende que: 1} no debe expresar:
privilagio que la providencia predica d
por qué expresarlo (en ningtn articulo
providencias en los asientos registrale
surtir efectos registrales para qué !
canfundir?); 2) debe ponerse en la nc
que la preferencia del crédito no ha
anotaclén: "Practicada la anotacion sin
privilegiado de dicho crédito en el Tor

Por ultimo, hay gquien opina que
literal de la providencia en el cuerpo da
busear una férmula en el acta para gu
hasta que se ejercite la preferenci
adecuado, laanotacion no liene otrapr
le dé su sitic dentro del falio registr
constar en la nota al pie del mandami
anotaciénno prejuzgalas preferencias|
se toma sin perjuicio de las praferenc.
que todo eso sobra, porque las anota
las preferencias legales.

Como suele ocurrir, cada uno «
nuevos argumentos, o con los misme
palabras, y elconsultante sevaconlas
al principio. (Lunes 4'30 NOm. 28. pag

351, TITULO CONSTITUTIVO PH,

Enladescripcionde unlocal comeraial,
de una finca constituida en régimen de
recoge literalmente la sigulente expre
de ser dividido en otros...". Consult
aparecen inscritos estalutos de la
pues, exclusivamente porla LPH. Lap
necesario el consentimiento de la Junt
poder dividir el local en cuestion?
Quien hacla la pregunta-consul
necesario, pues [a frase relacionada
local, mientras que en otros locales ¢
hacia referencia alguna a dicha susc
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)sas anotaclones
erminada cantidad
rinada, por costas,
0 de los aclores en
ulo 32 del Estatuto
1a especialments

as el procadimiento
mente privilegiado
taciones. Enlo que
a de proceder el

te la providencia,

estd practicando,
itomada anotacidn
iy nodecirnadade
vilegio legal segtin
|y exprasarloenfa
idad formal frente
staresa preferencia
1 @std prejuzgando
jetaque el Juez va
wacter privilegiado

dndeembargoelisa
de "especialmente
rédita. En la nota al
i gue se practico la
s los concurrentes
uez, yporque éste,
e que el Registro
. todos los efectos,
Jn tanto y alguno

la anotacidn ese
dita, ya que no hay
eque se copienlas
ademas, 4sinova

a paner?, Jpara
pie del documento
ido recogida en la
constarel cardolar

recogerse el fenor
otacidn, pero luego
de constancia que,
el procedimiento
dformal quelaque
ito mismo hacerlo
Por ejemplo: "Esta
s 0“estaanolacion
jales”. Otros creen
§ nunca prejuzgan

de su postura con
resados con olras
asdudas queten(a

antoindepandiente
edad horizontal, se
"L ocal, susceptible
a finca matriz, no
inidad, rigiéndose,
ta es: ges requisito
lopropietarios para

itimaba que no era
aparecia en dicho
ismo edificio no se
lidad de divisidn, y

fEﬁ'én'doalgunndeellussedividié,fuengcesaﬁpe!comsentimiemg
deladunta, luego no tendria sen‘hdu dlfer'enclarupo de E?s_otros
.. deaforma expresada, si se les iba a apiicar &l mismo régimen;
. 'pbrbtro lado, quizé podrifa considerarse que la frase en cuestion
"/ ¥ tonstilula tiulo constitutive, .
: Par el contrario, la mayurra. se opuso conmderandq la
- fréSE exclusivamente como descriptiva c!e una caracler]suca
‘Jisicasin éonstitulr propiamente tiuloconstitutivo dela prapiedad
- “horizontal, siendo por tanto necesario el consentimiento de la
. Junta para la divisian, sin que la necesidad del consentimiento
“para la division de los otros locales eximiese de dicho requisito
i #d dsfe, plesto que el consentimiento serfa necesario en lqdo
" “taso al no estar previstas dichas facultades de los propietarios
“do’los" locales en las normas o estatulos, por otra parts,
inaxisterites. (Lunes 4'30 Nom. 29. pag. 8)

352. HETRACTO ARRENDATICIO Y CARACTER FINCA.

propieta &'de una finca pracede a su venta y |a inquilina de
‘misma ejercita su derecho de retracto. En el tramite de
conciliacion' I inguilina se queda con el pise. Posteriormente
dicha sefora fallece dejanda una tnica heredera, su hija.

* - E| propletario yia hija otorgan escritura de compraventa
on 12 qlie 'se reflejan los antocedentes anteriores, y con
comparecencia del marido de la compradora que manifestaba
ser propio de su mujer el dinero de [a adgquisicion, se inseiibid
en st diala finca a nombre de la hija, par confesion del marido.
£ "“Ahora’se quiere hacer constar que el caracter de la
isicién y'for tante el de fa finca es lisa y lanamente el de
livo,"y que rio conste que lo es por confesién del otro
sonyuge. ©
e dieron dos soluciones: la primera, una adicién de Ia
da los derechas de la madre sobre el piso, basada en
#sultada dal trdmite de conciliacidn y fa segunda, constandg
circlinstanciaen la escritura de herencia relacionandase

antecedentes como de hecho se hacla en |a escritura
praventa, proceder a una nueva presentacisn, y por
plicacion de'los artlculos 217 y 219 de la LH, practicar la
soripeion a nombre de la hija con el caracter deseado, {Lunes
im. 29, pdg. 3)

tura de declaracién de obra nueva y constitucion en
propiedad horizontal, se dice que en delerminado
Ar'se ha construido un edificio y se esta construyendo otra,
iendo_esie segundo editicio uno de los elementos,
atamente el dltimo, en que se divide el primero. Todos
leramos esla férmula perfectamente posible, existiendo
ucesi\rq unacomunidad dentro de otra. {Lunes 430 Ntm.

raur _fll:!qapesan unhipotecayy tras ellas varias anotaciones
snominaremos A, B, C y D. Como consecuencia del
dimientoa que se refiere la anotacion letra B, llegalaventa
Y Bl mandamienig cancelatorio, pera no de las cargas
5 a Iz_l letra B, sino de |as posteriores a la hipoteca.
ue el titular da 3 hipoteeay la anotacion letra B son los
U5,.¥. ocurre que se siguid ejecutive en lugar del
_E?_i_]_lqlfigl artfculo 131, Todo esto se deduce, pues no
F? Mingun sltio, ni en Ia venta judicial ni en la anotacién
aaara_manJr complicacian, resulta que la hipoteca esta
o4 POV jearta de pago del acreedor) Seguimos
Ud?, Yporlo visto al acreedor, en momentos de euforia,
adlU_Eﬁ_nga la finca y satisfecho de su crédito, nose le
d?é‘.:t;adqlle cancelar la higoteca. La fecha de la
eMos o ta b? Pagaes anterior a la venta judicial, pero no
-3 Ambien anterior at auto, aunque cada uno puede
Mo mefor le parezca despuds de o expuesto.
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En suma, creemos que no es posible practicar |;
cancelacion solicitada, parque para mayor obstdculg result;
que el titular de la anctacian letra A no ha sidoe noliticado. {Lune:
4'30 Num. 29. pag. 4)

355, EXTRANJEROS Y EMBARGO.

Un matrimonio aleman tiene inscrita una finca a su faver
concretamente a nombre de los dos eon sujecidn a su regimer
matrimonial, y sin que conste que lo sea por partes indivisas
Liega al Registro un mandamiento solicitando s lame anotacisr
preventiva de embargo, del que resulta que la demanda sa hz
dirigida cortra uno de ellos y se ha notificado al oire, Todos
opinamos que debiéramos pedir que ka demanda sedi rija contrz
los dos titulares. {Lunes 4'30 Nim. 29, pag. 4)

356. CALIFICACION SOBRANTE SUBASTA.

¢Se puede entrar a calificar si ha habido o no sobrante en |a
subasta, modificando la manilestacién judicial? En el caso en
cuestion, del auto judicial resultaba no sélo la existencia de tal
sobrante, sino que ademés 8ste se cuantificaba. Pero de una
simple operacion matematica y dadas los datos apuntados
resultaba que el sobrante debla ser mas de la canlidad dicha,

Se opind que en caso de no haberse incurrido en el
error de cuantificar el sobrante, habrfa que pasar siempre porla
manifestacion judicial de laexistencia o inexistencia del sobrante,
{Lunes 4'30 Nim. 28. pag, 4}

357. INTERPRETACION PODER.

En un poder se reflefan como facultades del apoderadn "dar ¥y
recibir a préstamo cualquier cantidady en su garantia constituir
hipoteca, asf como cobrar los créditos garantizados, todo elfo
aunque se incida en la aulocontratacion”.

El apoderado pretende hacer valer el poder para
canstituir hipoteca, en garantia de un préstamo a &l concedido
por terceros, sobre una finca propiedad de los poderdantes,

Todas consideramos que por muchas vueltas que le
diéramos alas facullades transcritas, el apoderado no podia, en
ninguna forma y amparado en ese poder, proceder de la forma
que pretendia. Evidentemente habla extralimitacion de
facultades, (Lunes 4'30 Nim, 29. pag. 4) '

358. CONDICION RESOLUTORIA, iVA.

En una compraventa con el precio aplazado, se garantiza éste
con condicién resolutoria, incorpordndose dicho precio, sus
intereses y el IVA, a una letra de cambig, sienda el impago de
dicha letra lo que darla lugar a la resolucién de la venta.

La Direccion General ya se ha manifestado sobre esta
pasibilidad, desechandola; pero la cuestidn no es tedrica sino
practica, puesla escritura de compraes previa a otras posteriores
que son las que urgen y respecto de las cuales se tiens
verdadeara interés en la inscripcian, y de lo que se trata es de
buscar una solucidn para seguir el tracta sin dilaciones,

Se planted como primera posibilidad la del desistimiento
a la Inscripcién de la condicidn resolutaria sobre lo que no fuera
precio aplazado exclusivamente, pera paraellonodebeolvidarse
el articulo 433 RH, pues parece que es evidenie la posibitidad
de perjuicio para el vendedor.

El panente apuntd que la letra se libraba en mayo de
1986 con vencimiento en octubre del mismo afio, ¥ que era
bastante claro que si se pretendia ahora la inscripcion, la letra
debfa de estar ya pagada, pero fatalmente no se contemplaba
en |a escritura |a posibilidad de cancelacién de la condicidn
resoluteria por transcurso de plazo, por lo que llegamos
finalmente a la solucién de que o bien era necesario el
desistimiento porparte de ambos otorgantes delacompraventa,
o bien carta de pago del vendedor. {Lunes 4'30 Niémero 29.
pdg. 5)
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359. CIRCUNSTANCIAS PODERDANTE.

En una escrilura, y en la intervencion de uno de los
comparecientes, se dice que lo hace en nombre de un sefior
cuyas circunstancias constan del poder que se acompafard. Ef
Registrador apina que camo no se tuve el pader a la vista, el
nolaria debid hacerconstar que las circunstancias dal pederdante
son las mismas que resultan de} poder y que no han variado, o
consignarias en la escritura, pues siempre cabe la posibilidad
deque éstas hayan variado, méximecuando existe una diferencia
de afios entre la fecha del poder y el otargamiento de [a
escrilura.

A pesar de la reficencia del notario a la aclaracidn o
subsapacion, creemas que los articufos 21y 22 LH, y 51 RH,
son delerminantes al respecto, (Lunes 4'30 Num. 29, pag. 5)

360. SUBROGACION PAGO HIPOTECA.

Se presenta en e Registro acta de manilestaciones otorgada
par el titular de una finca hipotecada, y sujeta al procedimienta
del articulo 131, inlerviniendo en nombre de una Sociedad, en
el que se solicita se haga constar la subrogacidn por pago dela
deuda en favor de dicha Sociedad, absolutamente extrafia al
pracedimients, y que no es como ya hemas dicho ni el titutar,
pero tampoco tercer poseedar ni acreedor ni nada. Es decir,
fuera de cualquier supuesto de los reflejados en los articulos
230 y siguientes del R.H.

Se convino que no es posible hacer constar dicha
subragacian, dado lo tasado de los casos recogidos en los
mencionados articulos, asf como lo dispuesto en el articulo 131 ‘
LH. {Lunes 4'30 Num. 29. pag. §)

361, SUELO USC COMUNITARIC.

Sobre una parcela propiedad de un Ayuntamiento, respecto de
lacual solo constaque su usa es comunitario, este Ayuntamiento
pretande, quizd con vistas a conceder la explotacion de un
aparcamiento plblico, a declarar obra nuevay constituirrégimen
de propiedad herizontal sobre la misma, siendo sus elementos
suelo y vuelo por un lado y subsuelo por otro.

Mientras que el ponenta y algin otro companers mas
novelaninconveniente a esta posibilidad, otros se manifestaron
en favor de otra que crefan mas sencilla y que era esta: que el
Ayuntamiento declare la obra nueva en el subsuelo sin alterar
la configuracion del suelo, cuyo uso seguiria siendo el prevista,
y de esta manera evitar as! posibles dificultades en el futuro
dentro de la comunidad: la aleccidn de un elemento de uso
comunitario a una comunidad con propiedad privada ele...
{Lunes 4'30 Num. 29. pag. 8)

362. HIPOTECA EN GARANTIA DE DEUDA AJENA. S.A.
NC INSCRITA.

Se olorga escritura de hipoteca por deuda propia y ajena,
compareciendo, primero, acreedor; segundo, deudar por su
propia deuda y también hipotecante por deuda ajena, lade una
S.A.;y, tercero, los representantes de esta S.A. por cuyadeuda
se conviene (en pare) la hipoleca. Pero esta Socledad, de la
que ya hay escritura de constitucidn, todavla no se ha inscrito
en el Registro Mercantil.

Asi las cosas, se pregunla si es preciso esperar a que
se haya inscrito a sociedad en el RM o si cabria inscribir |a
hipoteca sin exigir ese requisito.

Aungue hubo alguna opinién en contra, la mayarla
entendid que se pedia despachar la escritura de hipoteca pues
lo que importa no es tanto el deudor cuania el hipotacante por
deuda ajena (en este caso por deuda en parie propiay en partey
ajena), que reunia todos los requisitos. Asi se desprende de
doctrina reciente de la DGRN.

NOTA DEL REDACTOR: esa doctrina es la que se
infiere de la RDGRN de 26 de mayo de 1985 (BOE 17 de junio
del B6 y pén. 1475 del Boletin de junio del 86) dictada para un

>

caso en que el deudor ni siquiera co
{4.8.P.). {Lunes 4'30 Nim. 29. pag. &

363. LEASING CON HIPOTECA.

En una misma escrilura e recoge un
clausulas que son habituales en este
docenas de clausulas, alasquehay g
pequefia, constan en documento unic
las condiciones generales. Y &l llama
a su favor hipoteca inmobiliaria que |
usuario sobre un inmueble de su pr
utilizada es de lo mas vaga e img
constituyela hipoteca “en garantia de
presante contrata”. 3 Esta bien asi?
Se enlendid que la obligac
perfilada o concretada, y que debe
farmula autilizar seria mas o menos €
de las rentas periddicas, que ascianc
o:"En garantia por el dafio causado
da las obligaciones...y que secifraen
{Lunes 4'30 NOm. 29. pag. 6}

364. SUSPENSION DE PAGOS. CC
EXPEDIENTE SIN CONVENIO.

Se anotd en su dia en el RP. solicituc
Llega ahora al Registro un mandam
expresa que por no haber acudid
suficiente de acreedores se declati
expediente... y que se tome de ello */
2Qué hacer?

Lo que esta claro es que no
luego la anotacidn de suspensién yz
para la que se tomd (preparar el col
mismo). (Y no entramos ahora en €l
utilidad de su inscripeion y sus efec!
RDGRN, que trata estos puntos), Set
de suspension de pagos, lo gue suce
debid dasignar por su nombre el asien
y no bastarla haber expresado sim
oportuna". Gon todo, esa expresion
sl estaba pensando el juez en el ask
de Incapacitades: en &l las cancelaci
marginal; véase art. 386 del R.H.
voluntad se podria despachar el man
4'30 NGm. 29. pag. 7)

365. SOCIEDAD CIVIL.- INSCRIPC
DE LA PROPIEDAD.- CALIFICACI
CONSTITUCION, ESTATUTOS.-F
LA INSCRIPCION.

Se presenta en el Registro unaescril
civil constitufda por dacumento priva
un inmueble. Al no constar el objetc
inscribible en el Registro Mercantil,
un defecto. Ademas, la conslitucidn
que consten tampoca los Estatutas,
Ragistro de ia Propiedad, conform
Hipotecaria y 1280 Cddige civil, que
a efactos de inscripcidn. Maxime cu.
ser inscribible en el Registro Mern
Registrador de la Propiedad el q
integridad fa constitucidn y Estatuta
lo cual se le ha de presentar escrit
forma de praclicar la inscripcidn en e
dadala consideracion de la socledac
imperfecta (Castro y Bravo), podria
seciedad civil X, como constituida L
éstos nominativamente, para lo que
que ocurte en este caso), pues a
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acia en la escritura.

ig mohiliario, conlas
e contralo, es decir;
adirias que, enletra
Ie vienen a sercomo
rendador constituye
ga el arrendatario o
ad. Pero la fdrmula
ta. Se dice que se
1las obligaciones del

arantizada no esta
ificarse. Esto es, la
En garantia delf pago
"y véase 151 LH);
o de incumplimiento
idadde...". {J.8.P.}.

USION DEL

I1spensién de pagos.

judicial en el que se -

a Junta el nomero
iimente concluso el
ritina nota" en el AP,

llegado al convenic,

de tener la finalidad

1 ¥ la inscripeidn del
fio del Convenio y [a

xiste recurso ante la

:ancelarlaanotacion

que e mandamiento

‘acticar: cancelacion,
wite “tomese la nota
' estd bien empleada
.practicar en el Libro
se practican pornota
| un poco de buena
anto, {J.5.P.). {Lunes

EN EL REGISTRO
'E FORMA DE
A DE PRACTICAR

1]a que una sociedad
actuabala compra de
15 posible saber sies
: conslituye de por si
cumento privada, sin
Ie la inscripcion en el
artlculo 3 de la Ley
3 aplicar & este caso,
en el supuesto de no
por su objeto, es el
1 de calificar en su
a sociadad civil, para
Iblica. Respeclo a la
istra de [a Propiedad,
:omo personajurfdica
birse "a nombre de Ia
' socies” {expresando
:n constar, frente alo
salvan, en su caso,

s i i dirigirse
iblas derechas de los acreedor.es, sies gue quieren

Egzlra los socios. {Lunes 4'30 Nim. 28 pag. 9)

866 .IN.VEHSEONES EXTRANJERAS.- PRESTAMO PARA

COI;APHA DE VIVIENDA.- ESCRITURA DE COMPRA CON

. REFERENCIA AL PRESTAMO.

'go trata de un prablema de inversiones extranjeras,
interesandose sobre la neces'ld'ad de \.feriﬁcacmn en caso _de
. » cgmpra de vivienda porun extranjero residente f_uerade Espafia,
" ¢on el dinero procedente de un préstamo realizado a su favor
“por una Caja de Ahorros. Una comunicacion de_la Dlrgcc:on
" @eneralda Transacciones Exteriores de 1987 consideravigente
" ja resatucian de 30 de Julio de 1975, que autoriza los préstamas
" destinados a adquisicién de viviendas sin necesidad de
" gilprizacién especliica, cuando con el dinero del préstama se
.. gompra ia vivienda, El prnb]ama_ es respecto a la escritura dg
‘comprat gsera necesaria |a verificacion? El problema queds
aparéado: a la espera de cor;sulta_r las disposicicnes
~“correspondientes. Parece que si el gilnea:n procec_!e de un
" préstamo, se trata de “pesetas ordinarias”, debidamente
" nerediladas. Ahora bien, debe exprasarse en la escritura que el
- préstama se satisfaré can dinero procedente de aportacion
oxierior; si bien ello afectard a la fulura cancelacion de la
" hipofeca. {Lunes 4'30 Nim. 29 pag. 9)

367, DERECHO DE VUELO ADSCRITO A UN PISO.-
-+ HIPOTECA....

. Sa'lrata’ de una finca en régimen de propiedad horizontal, en
" fue tonsta que a uno de los pisos se le atribuye un derecho de
‘- yusloiy shora se vende dicha pisc con el derecho de vuelo. No
“"'sélo ‘es posible, sino que es lo que procede hacer, pues e
+ derecho dé vuelo consta registralmente como inseparable del
“pisa, como parte integrante de'él, y por ello, todos los actos,
 Inclulda la venta o la hipoteca, deben comprender el piso y el
erecho de vuelo, En la misma inscripcion se expresard que se
vende el piso con &l deracho de vuelo, y lo propio se expresara
* en'el:acta de inseripcion para una mayor claridad. (Lunes 4'30
Num. 29 pig. 10]

60. CLAUSULA DE CAPITALIZACION DE INTERESES.

‘una. clausula de intereses de demora incluida en una
polaca; en que tras una breve discusién, se opina que el
drialo linal de la misma que dice “los intereses no satisfechos

entenderan capializados, produciendo interés de demora”,
‘nodabelncluirse en lainscripcidn, porque supone crear nuevas
-bases da caleuio diferentes al capital asegurado y porgue el
: Cddiga: de comercio ya lo regula en un determinado sentido.
_:;I_qrg’és; existe una resolucidn de la DGAN gue cansidera no
Inscribible la cldusula de capitalizacion de intereses, del afios
1986 6'19_5_7. {Lunes 4'30 Nim. 29 pag. 10}

369, REPARCELACION. OMISION DE NOTIFICACION.-
'POSIBILIDAD O NO DE SUBSANACION,

.58 lrala de una finca que en expediente de reparcelacion se
considera como no inmalricutada y se adjudica a titular

; descpqomdo. El expediente queda firme en via administrativa,
gl.Flag_lstro delecta que esa finca estd inscrita en parte a favor
i __El-!f!_ll_lu_la!‘_reglslral que no ha sido notificade, y al parecer, otro
.- Wulartambién pretende que sele adjudique aél. El Ayuntamiento
... Pretende adjudicarta saloménicamente en una parteaunoy en
) E:ZF;?E g_nlrn, pera faltan las notificaciones a dichos titulares
- Ao u'nplf' fente, y ahgfa CC!I:ISLIH‘::! al Hegjsiru acerca de sicabe

pribioll amite dz? notificacidn a ambos fitulares para que en el
plazode _tl'l_e!nta dias den su canformidad o se opongan a través

d%;ﬁlﬁgzicéon ¥ Wierlor recurso conlengioso-administraﬁvo. La

"a'siéieri[eg e_[bfema produce una serie de dudas entre los
dofecly do si bien predumlna!a idea de que se ha producido un

@ de forma en el expediente, cual es la notificacién a los
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titulares, que exige reponer las actuaciones al momente
procedimental.

Al parecer, esta solucion es muy complicada para e
Ayuntamienlo y para los demas titulares de la reparcelacian, y
entances lo que se plantea es si cabe complementar e
expediente con es "eperacidn complementaria® de adjudicacidr
y notificacién a los titulares, que eran desconocidos en &
momento inicial, Sobre todo, en el caso de gue, hecha es:
notificacién y pasado el plazo de recurso contenciose
administrativo, el expediente haya quedado firme no sélo en viz
administrativa sino incluso respecto a la contencioso
administrativa, firmeza esta dltima que no es exigible
registralmente, peroque en ese caso podria serla solucion parz
dar glguna salida a esa situacion. No obstante, se insiste en que
la solucién técnica es lade reponer las actuaciones. (Lunes 4'3(
Num. 29. pag. 1)

370, ANOTACION DE EMBARGO SOBRE LA NUDA
PROPIEDAD: ¢ QUE OCURRE EN CASO DE ULTERIOR
EXTINCION DEL USUFRUCTO?

Se praclicd en su dia anotacion de embargo sélo sobre la nud:
propiedad, denegando la anatacidn respecto al usufructo po
censtar inscrito a nombre de persona distinta del demandado
Ulteriormente, el usufructuario fallece, cancelandose
cansoliddndose con la nuda propiedad, E! problema es si cahe
la anotacion para reflejarregistralmente tal extension. Enmateriz
de hipoteca, el art. 107 n® 2 de la Ley Hipotecaria preveé Iz
extansidn de la hipotesa de nuda propiedad al usuiructo, Pal
analegla podriaaplicarse esa solucion, puesto gue el gravamer
sobre la nuda propiedad representa precisamente ese
expeclativa de extenderse al plenc dominic. Sin embarga, =
efectos registrales hay que matizar; una cosa es que pol
aplicacion de la Ley o por inlerprelacién, una anotacidn de
embargo de nuda propiedad se extienda al usufructo, y otrz
cosa distinta es practicar registralmente esa extensidén, Parz
que conste esto Gltimo, se necesita aportar al Registre
nuevamente el mandamiento primitivo, y en base al mismo
practicar ta anotacién de embarge en cuanto al usufructo, que
se habladenegado. Y esto es asi en este caso, maxime cuandc
no hay problema por no haber asientos intermedios. {Lunee
4'30 Num. 29, pag. 10)

371. PROHIBICION DE DISPONER DIRECTA O .
INDIRECTAMENTE A FAVOR DE LOS SUEGROS.-
CANCELACION.

Se trata de una prohibicién de disponer inscrita hace muche
tiempo, que ahora se pretende cancelar. Para ello, al referirse
a unos suegros o personas determinadas, bastaria solicitarla
aportando el certificadn de defuncidn de los mismos, pues si
han fallecido, como se dice, no cabe ya disponer a su favor. No
obstante, se plantea qué ccurritfa si después de cancelada se
prasenta una escritura de venta a favorde dichos suegros y que
se habla guardado sin presentar en el Registro. Para evitar tal
problema, se dice que para |a cancelacidn, aparte de la solicitud
con cerfificado de defuncitn, debe presentarse unaescritura da
venta posterior a favor de otra perscna. (Lunes 4'30 Nim. 29.
pag. 11)

372. SOCIEDADES ANONIMAS LIQUIDADAS PERQ
ESTANDO PENDIENTES ACTOS JURIDICOS DE LA
MISMA, COMO ELEVACION A PUBLICOS DE
DOCUMENTOS PRIVADOS.- EL. PROBLEMA DE LA
LEGITIMACION PARA REALIZAR TALES ACTOS.- EL
PRCBLEMA DE HOJA EN EL REGISTRO MERCANTIL.

Se plantea como un problema comun a los Registros de la
Propiedady alos Registros Mercantiles, puesto que con ocasion
de la presentacion en un Registro de la Prapiedad de Barcelona
de unos documentos de elevacidn a publicos de documentos
privadas realizados por un Liquidador de la sociedad andnima,
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facultado para elin, pero estando ya extinguida la saciedad e
inscrita la disolucién y liquidacién en el Reglstro Marcantil, el
Registradar de la Propiedad entendis gue no eran inscribibles
enel Registro de la Propiedady que paraello deberfainscribirse
antes en el Registro Mercantil la reapertura de hoja de 1a
sociedad en virud def correspondiente acuerdo de la Junta
General, pues partla de uma rectificacién de la disolucidn y
liguidacién, que estuvo malhechaalnoleneren cuentaderechos
y facultades todavia existentes.

Al presentarse en el Registro Mercantil la escritura de
rectilicacién y reapertura de hoja, los Registradores Mercantiles
plantean toda una serie de problemas, entendiendo que no es
posible realizarla, puesto que la sociedad dejé de existir al
cancalarse su hojay perder legitimacion cualguier Junta ulterior,
aparte de no existir ya Libros de Actas y fuera ya del caso
caneretn, posibilitarcon esamedica loda una serie de situaciones
de abuso de sociedades que podtlan cancelar y reabrir hojas
registrales, en contra de la seguridad juridica.

Para solucionar el preblema se ofrecen distinias posturas,
leyéndose una opinion escrita de un companero, en favorde la
reaperiura de heja en el Registro Mercantil, como requisito
previa para la inscripeion en el Registro de la Propiedad.

Los Registradores Mercantiles asistenles se opusieron
por las razones indicadas, entendiendo que era un problemaa
resolver en cada caso concreto por el Registra de la Propiedad,
o bien a través de la correspondiente resolucion judicial, en
cuya caso sf abririan de nueve la hoja del Registro Mercantil.

Un articulo a tener en cuenta es el 143 del Reglamenlo
del Fegistro Mercantil, si bien se presta a admitir las dos
intarpretaciones, es decir, la de que si no se extinguen los
derechos de terceras es que la sociedad todavia existe con la
necesidad de reapertura de hoja, y la contraria de que no se
extinguen los derechos de lerceros, pero la sociedad como
titular ha desaparecido ya, y deben ser otros los que cumplan
esas obligaciones {ef Liquidador facultado o los ex-sacios
continuadores del patrimonio social).

" La posicién favorable a la reapertura de hoja en el
Registro Mereantil alega |a resolucién de 28 de Julio de 1986,
en dande se matizo la distincidn entre disolucion y liquidacion,
entendienda gue esta titima nae finaliza hasta la resolucién de
todos los asuntos pendientes. Parte, ademds, de la existencia
de un error en ka escritura de disolucidn y liquidacidn, que debe
ser rectificado bien judicial o extrajudicialmente.

Laposicidn contrariaa lareaperturade hojaen el Registro
Mercantil parte del cardcler canstitulivo de |a inseripcion en el
Registro Mercantil, y del consiguiente caracter “extintive” de la
cancelacian, Cabria aplicar distintas salidas para obtener la
inseripcidn en el Registro de la Propiedad sin necesidad de
reabrir la haja en el Registro Mercantil,

Una primera selucién seria aplicar el art. 290 del Cédigo
de comercic par analogia y toda la teoria de la continuacion de
poder extinguido, que sibjen serefierea famuertedelaparsona
fisica, cabrla aplicar a la muerte de |a persona juridica. Sin
embargo, de la extincién de la personalidad juridica de la
socledad, y ello aunque en el Registro Mercantil se suele
inscribir el acuerde de conferir al Liquidador... (en el ejemplar
del Baletin gue manejo hay unalinea en blanco) piblica (simple
elevacion a publicos de documentos privados). Un sector ve
precisamente agul |a salucidn del problema, cuando conste la
concesion de tales facultades en el Registro Mercantil,

Una segunda solucidn es entender que los legitimadas
para la elevacidn a poblico de los documentos privados son los
sucesores o continuadores de la sociedad, es decir, los “ex-
sacios”, pues canforma ala opinion de Manuel de la Gamara, so
aplican a las soviedades los preceplos de la particion de
herencia, existiendo una responsahilidad universal e incluso
salidaria de los “ex-socios”, ¥

El problema en esta sequnda solucicin es como identificar
aesos ex-socios” cuando no constan sus nombresenlaescritura
de diselucion y liquidacion, Precisamente los Registradores
Mercantiles consideran que el problema de legitimacion es
idantico en el Registro Mercantil y en el Registro da la Prapiedad

B >

a efecios de conseguir esta identifica
inscribibles.

Se apunta como solucion Hexibi
ante situaciones Hmite, la de comparec
que actuaran coma Presidente y Secre
queacards ladisoluciony liquidacian,
delos que eran socios, y con estos datc
de documentos privado, Ia podrian real
como tnicos interesados en el |
compradores”. (Lunes 4'30 Ndm. 29.

373. BAJAN LOS PRECIOSI

Se presenta escritura de venta j
consecuencia de un procedimiento e}
fincas, entre ellas varios pisas, y el pre
tercera subasta, es de once mil pese’

El Registrador, que no termini
contra la inflacian haya sido tan efice
constar lo que exige el articulo 1506 de
Civil, que se ha notificade al ejecutado
por si quiere mejorar la postura, ya qi
dos terceras parles del tipo de Ia se
exigirel Registradorque se acredite qu
al deudor?

La concurrencla se incline
cumplimientooincumplimientadelost
queda excluldo de la calificacion regis
el juicio se tramild correctamenta y, er
del Registradar controlarla. Tranquiliza
indicandole que, a lo mejor, no era
parecia. ,No podia haber cargas pra
gl valor de las fincas? (Lunes 4'30 NI

374, HIPOTECANTE NO DEUDOR !

Una sefiorita constituye hipoteca sobre
para garantizar una deuda de su pad
pagada, el acreedor inicia el proce
dirigiéndolo contra el deudor. Se tre
termina con la adjudicacién de lafinca.
no se habla en ningln momentc
Simplemente se dice "Se han h
expresadaseniaregla 5*delartfeulo

;Es suficiente esta frase para enter
fue requerida de pago y, en consecl
del procedimiento judicial?

La regla 5%, que se refiere :
resulte practicada 'a tltima inscripcic
al hipotecanie ne deudor como al
hipoteca. Los contertulios se inclinan
frase, aunque seles hace muy duroq
el nombre y apellidos del titular re;
perjudicado en el procedimiento, y, €
no era suya. {Lunes 4'30 Nim. 30 |

375. FECHA FEHACIENTE EN UN
PRIVADO.

Pregunta de liquidacidn: enuna escr
gsta se habia hecho mediante dc
incorpara al protocolo notarial, v ¢
prescrita el Impuesto de Transmisiol
dicho documento privado fecha fel
*fuentervenido taldocumento porelt
Técnicos en Topografa en fecha...

Con independencia de que
Colegdia no figuran en el documentc
todos estdn dg acuerdo en gque di
funcionario pGblico cuya interve
documents privada.
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vara realizar aclos E| interesado en el documento no debla estar muy
a éeburo de que la Oficina Liquidadora fuera a admitir su peticion
: de prescripeion, yaque la “refuprza’ presentando una letras de
" camblo que dice que sirvierun_ para el pago del precio y deellas
también resulta la tehaciencia 'de la fech'a. El argumento es
" ambién rechazado, y por los mismos motivos, que el anterior.

1.5 Uno de los companeros recuerda cuando estuvo en
. .o't'r'c'x' Registro, con su oficina liquidadora claro, y se puso de
""" mada-llevar los documentos al Juez de Paz, quien ponia una
" diligancia en el documento diciendo que tal fecha le habia sido
: rasaniado. Gon ello se pretendla darles fecha ciertaa e‘!ectos
.+ dggolicitarla prescripcidn del Impuesta. Elsusadicho Ilqmdac_ior

" rinla admitfa porentender que lales_documentos: no habian sido
o pre'sentadas a un funcionario pablico “por razén de su oficic”,

' (Lunes 4f30 NiGm. 30. pag. 17)

ra de emergencia,
ante Notariode los
ie la Junta Genersal
stando los nombres
Jevacion a plbicos
iddos los “ex-socios"
o, junto con los
1)

i otorgada como
0. Se venden doce
2 venta, ofrecido en H e
*17' 976, DERECHOS DEL HIJQ ADOPTIVO.,
reerse que la lucha iy A
e: El Juez no hace
y de Enjuiciamiento
icio de adjudicacion
se han cubierto las
a subasta. jPuede
izo ese ofrecimiento

" G trata do un testamento en el cual el causante lega a un hijo
- adoptada en adopcidn simple “lo que por legitima segtin Ley le
" cofresponda’ instituyendo heredera a la esposa y nombrando
‘lin contador partidar. Dicho causante fallecid en el afio 1986.
“2vs.. Lacueshidn es si se puede otorgar la particion sélo por

ontador partidor y la viuda.

. w7 L4 opinign general después de un animado debale, es
.. qua después de [a reforma del afio 1981, al hijo en adopcian
. "simple: no le corresponde nada por legitima; al otorgar el
U Taslamiento el causante solo respetd la legitima que segin ley

 leplidiera carrespander. El cantador partidor tiene como facultad

% interpretar el testamento y come tal cansiderar que no teniendo

' derecho™d-Ia legitima el hijo adoptado simplemente, no es

“necesario que se le asigne nada. {Lunes 4'30 Nim, 30. pag. 18)

entender que el
15 del procedimiento
ay que suponer que
caso, no a5 funcidn
lemas alcansultante
uen negocio camo
s gque absorbieran

0. pag. 17)
ANOTACION PREVENTIVA DE SENTENCIA.
N 131, e
& lrala de Un mandamiento en el cual la Audiencia Temitarial
incade su propledad rdéna anotar una sentencia dictada por ella haciendo constar

ué ha sido apelada la referida sentencia {el caso concreto es
“al:'ds comprador de una finca en documento privado que ha
xlgido: al .vendedor el otorgamiento da la correspondiente
rilura publica y obtenldo sentencia favorable en la Audiencia
erritarial, la'clal ha sido apelada por el demandado).

s Laopinidn general es que sf cabe anatar pues realmente
! Iu_.qu§ :56. esta anotando al reflejar la sentencia su parte
dispositiva es una anotacion de demanday lareferida anotacién
dedemanda puede anotarse en cualguier momentodel proceso,
anfculo: 139 del Reglamento Hipotecario® por lo qua 1a apinidn
mayarilaria es afirmativa. (Lunes 4'30 NOm. 30. pag. 18)

ncida la deuday no
to judicial sumaria
tal procedimiento y
auto de adjudicacion
la fitular registral.

las notificaciones
2/a Ley Hipotecaria",
e la titular registral
1, Wvo conocimiento

ersona a cuyo favor
{ominio, tanto acoge
rente posterior a la
stimar suficiente esa
figure en ningdn sitio
, que es el maximo
a, por una deuda que
7)

:3_78 FACULTADES DISPOSITIVAS DEL SUSPENSO

. Selrala de una escritura de venta realizada por el titular de una
o ﬁpca‘_en_ l& que hay anotada una Suspensién de pagos einscrito
~un Convenlo en el que se hace constar que afecta la totalidad
i dq__lgs hienes inmuebles al cumplimiento de sus obligacionesde
- Pago.Enelreferidoconvenio, constaba también gue el suspenso
. sechligabaano dispaner ni gravar en forma alguna los bienes

UMENTO ' :
inmuebles has!a.que no estén satisfechos la integridad de los
o }::redi}us_.'Esia Ulima obligacion de no disponer no consta en la
lo comprase dice que . \nscripeion del Canvenio pues fue rechazada por el Registrador

o ljl_ba_sa_a lo dispuesto en el artieulo 27 de la Ley.
e Laopinién mayoritaria es la de gue puede despacharse
e la esr:.nlura‘ por cuanto la Suspensién de pagos ¥ en este caso
.+ el Convenio inscrits no limita para nada la capacidad de
‘- disganer del suspenso. (Lunes 4'30 NGm. 30, pag. 19)

into privado, que se
licita que se declare
atrimaniales por lener
1te suficiente ya que
‘o Oficialde Ingenieros

icha vy el sello del tal g -_..C__E.SION A CAMBIO DE ALIMENTOS.

en un plano adjunto,
;orporacion no es un
dé fecha clerta al

7

. S!!I:-_':lla deuna cesién defincainscritaenel Registro, imponiendo
s'u'ei;eilon?na la c_ﬂ_:hgacién de dar alimentos al cedente y
= 1 ndo dicha cesién ala condicign resoluteria de acreditarse

la no prestacidn de alimentos mediante Acta de Notoriedad, §
presenta en el Registro Acla de Notorfedad en la que el Netarj
acredita el incumplimiento de la prestacidn de alimentos a
comomanitestacién de los cesionarios, gue na firman la referid
Acta, de que estan conformes con la misma.

La opinion mayoritaria es que el cumplimiento
incumplimiento de una condicidn resolutoria -que supone 4
incumplimiento de un contrato en este caso, pues |
contraprestacion consiste en prestar alimentos y no se cumple
, sdlo padra acreditarse mediante el carrespondiente juici
declarativa, El Codigo Civil sdlo prevé un supuesto de rasolucia
porincurmplimiento de centrato en el pacto comisario del articul
1504, en los demas casos, la resolucién no puede quedar :
arbitrio de una de las partes sino que debe ser declarada por
Juez, y éste es el caso que nos ccupa; no se trata de acredit:
o no el cumplimiento de una condicidn resolutoria sine, ma
bien, en cumplimiente o no de un contrato. (C.0.M.). (Lune
4'30 Nim. 30. pag. 19)

380. HIPOTECA SOBRE DERECHOS INTEGRANTES DEL
DOMINIC.

Se trala de una finca inscrita sobre la que exisle también u
deracho de superficie; se presenta escritura de hipoteca en |
que comparecen el titular de la finca y el fitular del derecho d
supetficie consiituyends una sola hipoteca sobre la referid
finca.

4Es necesario o no la distribucion?

La opinion unanime es la de que no es necesario, d
acuerdo con lo dispuesto an el artfculo 217 BH, ya que el titulz
del dominic y el del derecho de superiicie pueden constituirun
sola hipoteca, como la puede constituir el nudo propietarioy ¢
usufructuario de una finca. (C.0.M.). (Lunes 4'30 Nim, 30, pac
19)

381. RESERVA DE RANGO.

Se presenta una escritura de Hipoteca en la que consta ¢
siguiente pacto; "Los olorgantes queremos que esta hipolec
tenga igual rango que una hipoteca que se conslituir
posteriormente y que describen con detalie”,

LEs inscribible el referide pacto?

Después de una profunda discusién se llega a |
opinidn casi unanime de rechazar el referido paclo porimplice
una reserva de rango no admitida en nuestro ordenamientc
salvoelcasode la posposicion, del articulo 241 del Reglamentc
El admitir tal reserva de rango supandria un perjuicio par
tercero, alentandaincluso al crédito territarial. {C.0.M.}. {Lune
4'30 Niim. 30, pdg. 19)

382. HERENCIA ACTUANDO UN MANDATARIO.

En la herencia de un causante se nombra heredero a su hi}
Gnico y usufructuaria a su madre. En fa partician, comparece ¢
referido hifo y un mandatario verbal de la madre, adjudicandosel
todos los bienes inmuebles al hijo y un metdlico a la madre; s
acompania certificado de defuncion de la madre y testament
acreditando que es su heredero su referido hijo.

;Se precisard que ratifique el hijo dicha esctitura
bastara una instancia en la que se solicite la inscripcién?

Aungue las opiniones estuvieron divididas, prevalech
el criterio de que siendo heredero Unico, bastarfa la instanci
para poder despachar toda la herencia a favar del hereden
dnico. (C.O.M.). {Lunes 4'30 Nim. 30. pag. 20)

383. ESCRITURA DE VENTA JUDICIAL EN
PROCEDIMIENTO EJECUTIVO, CONSECUENCIAS DE LA
CADUCIDAD DE LA ANOTACION DE EMBARGO QUE SE
PRACTIC® EN EL PROCEDIMIENTO.

Se trata de una anotacion preventiva de embargo practicada el
unjuicio ejectiive, pers que caduco por transcurso delos cuatn

<l
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afios sin haber sido prerrogada. Dicha anotacion fue cancelada
por caducidad conforme al art. 353-3 def Regfamento Hipotecario
al expedirse una certificacidon de cargas de la finca. Con
posterioridad a dicha anotacién de embargo constan otras dos
anotaciones de embargo. Como consecuenciadel juicio ejecutive
de la primera anotacién de embargo -cancelada por caducidad-
, 5e otorga la carrespendiente escritura de venta judicial de la
finca y se presenta en el Registro, Dicha escritura de venta es
inscribible, pero no cabe cancelar las dos anotaciones de em-
bargo posteriores, porque aparte de que ello no puede hacerse
en base a la escritura, sino en base a un mandamiento judicial,
resulia que en este easo, no serla posible la cancelacién ni
siquiera en base al mandamienio judicial de ese juicio ejecutivo,
puesto que la anotacién de embargo que le sirve de base ha
caducado. Hay una reselucion DGRN reciente en este sentido.

Para llegar a esta conclusidn se parte de laidea de que
el juicio ejeculivo as un juicio que en principio s6lo afecta a dos
partes, demandante y demandado y noa los terceros. Paraque
el proceso tenga efectos “erga omnes" es necesario que se
publique en el Registro |a anotacidn preventiva de embargo,
que da efectos reales al proceso, lo que permitira en su dia, en
base a la anotacién, cancelar las anotaciones posteriorss.
Sobre esta base, si la anotacidon de embargo, que es [o que da
eficacia real al proceso, se ha cancelado por caducidad, pierde
con la caducidad toda eficacia real, y no cabe ya la cancelacidn
de los asientos posteriores en base a simple mandamiento del
juicio ejecutivo. Para conseguir la cancelacion serd necesario
un juicio declarativo en que habra que demandar a los titulares
de anotaciones posteriores, argumentando que conecian la
existancia del juicio ejeculivo y que por tanto, no son anotantes
de buena fe.

Distinta situacién se podria dar, si al presentarse la
escritura de venta judicial en el Hegistro todavia no habla
caducado la anotacidn de embargo que le sirve de base, y se
practicé dicha inscripcion de la venta judicial estando viva la
anotacion de embargp. A pesar de ello, en ese moments no se
praclicaron las cancelaciones de las anotaciones posteriores,
por no haberse acompaiiado el carrespondiente mandamiento
cancelatorio, ;Qué ocurre si se presenta dicho mandamiento
cancelatorio cuando, a pesar de estar inscrita la venta judicial,
ha caducado yala anotacién de embarge que sirvié de base real
al proceso? ¢ Se podran cancelar las anolaciones posteriores
en base a dicho mandamiento?

La contestacion a esta pregunta produce division de
opinionas. Unos estiman que el supuesto ha de recibir el mismao
tratamiento que el caso antes planteado, y en consecuencia, al
haber dejado de existir la anotacion de embarge base del
proceso, yano cabe cancelar [as cargas posteriores, Pero otros
entienden que el supuesto es diferente del anterior, pues la
inscripcion de la venta judicial tiene su apoyo en la anotacion de
embargo y se practies cuando ésta todav(a estaba vigente, con
lo que la sustancia pioritaria de esa anotacion de embargo, se
comunicd a la inscripcidn de venta judicial, por lo que, el
mandamiento cancelatario ahora presentado es suficiente af
lener su base en una inscripcion de escritura de venta judicial
que, a su vez, tenia su prioridad derivada de una opcitn de
compra por cuatro afios; eslanda vigente la opcidn se practica
anotacién de embargo contra el dueno de la finca; con
posteriotidad, dentro del plazo de ejercicio de Ia opcidn, se
otorga la escritura de venta ejercilando tal opcidn y se inscribe;
de momento no se insta la cancelacion de la anotacién de
embargo; con posterioridad, cuando ya habia pasado el plazo
de ejercicio de la opcidn, se pretende cancelar la anotacion de
embargo jEs posible? La constestacion es que si, pues la
opcién de compra es preferente al embargo y comunico su
preferencia a la escritura de compra insctila con posterieridad,
Los partidarios de la postura cpuesta entienden que no es el
mismo caso, manteniendo cada grupo su postura. {Lunes 4'30
Nim. 30. pag. 21)

B>

L

384. HIPOTECA OTORGADA POR Ql
SUSPENSION DE PAGOS.

Consta en el Registro anotacidn de solii
pagos. Pretende el deudor constituir u
todos sus acreedores especificando n
efectos de calificacion registral no se sa.
acreedores, y ademas, en todo caso, ot
laanctacion de solicitud de suspensidnd
su consenfimiento los interventores. Et
acordar sl consentimiento, se advierie c
Ley de Suspensién da pagos, actuar
requiere un acuerdo o reunién previa, s
aterguen la escritura dos de ellos sinco
sin qua conste que ha habido tal acuerd
de una certificacion de la reunidn. E:
generales, pues en el caso planteado e:
que uno de los tres interventores, es ur
por ello de los beneficiarios con parte, y
deben intervenir los olros dos como
intervendra exclusivamente como acree
30. pag. 22)

385. NOTIFICACIGN AL ARRENDATI
VENTA DE LA FINCA ARRENDADA.

Se estima que no es suficiente, a efectos
enla Ley de Arrendamientos Urbanes, |
a traves de Nolario por correo can acus
devuelve lacarta al Notario sin firma algt
el destinatario es desconocido. Dada
netificacion, se entiende que, en estos

su destinatario, y portanto, deberarealiza
el Notario al piso arrendado y entregar
copia da |la escritura de venta, bien al pr
vendido o bien a un vecino, si no co
regulacion del Reglamento Notarial. (Lu
23)

386. SEGREGACION EN UN CASO D
FORZOSA EN PROCEDRIMIENTO DE

Se frata de un acla previa de ocupacidr
constando en el acta la segregacion

- Conforme al articulo 32 del Reglament

dudadeque hade practicarse unaanotac
a la expropiacién forzosa, en espera de
del expediente, Ahora bien, jlapreviase
de la finca ocupada, ha de hacerse
anotacion? La conlestacidn es que, ¢
segregacion motivada exclusivamente
de tener el mismo tratamiento gue és!
practicar una inscripcion definitiva de se
de la finca, siluego no se convierte en |
relativa a la expropiacion. Cabria hace
segregacion y expropiacion, porlaviade
en ambos casos, con lo que se anota
caracler previo, pero en el mismo asier
anotacion de |a segregacion. {Lunes 4"

387. ORDEN DE PRIORIDAD DE DIVI

El caso es g siguiente: Siendo A fitula
mandamiento de anotacion preventiva
faltando, portanto, [a previa inscripcion;
presentacidn de la demanda, se pres
anolacion preventiva de embargt con
estando vigentes ambos asientos, se
compra de la finca por parte de B. 4Q
practicar? ¢Prevalecerd la anotacién
embarga?
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ESTAEN

1= suspension de
wteca a favor de
35 y apellidos. A
ion o no todos los
do en el Registro
as, deben prestar
1to a la forma de
ginelart.6dala
mayor(a, lo cual
2 sea faclible que
cencia del otro, ¥
mayotla, a lravés
cho en términos
a especialidad de
los acreedores, ¥
insecuencia, solo
entores, pues @l

‘Lunes 4'30 Num., .

EN CASO DE

mplirlodispuesto
ficacion realizada
‘ecibo, cuando se
xpreséndose que

npertancia de la .

i, no hallegado a
misma acudiendo
Il directamente la
wcupante del piso
3, conforme a la
'30 Num. 30. pég.

PROPIACION
ZNCIA.

arte de una finca,
ygsito del precio.
secario, no cabe
eventivarespecto
wclusidn definitiva
1cidn de esa parle
nscripcién o por
se trata de una
expropiacidn, ha
s seria absurdo
icién de una parte
icidn Ia anotacion
iGlo asiento de la
tacion preventiva
ocupacion y con
3 haria constar la
im. 30. pag. 23})

IS ASIENTOS.

stral, se presenta
ymanda contra B,
te este asiento de
mandamiento de
; posleriormente,
ita la escritura de
ientos se han de
emanda o la de

£l problema se plantea porque la escritura de compra
g favar de B no es un documento complemental:io de la
anctacidnde demanda, sinoque esun lf}uh'o indegendlenlz_e que
hatenidesuaccesoal Hegistro con posterioridad. Sise practicase
primerola inscripcidndela escrilurade compraventa, el resultado
saria que se podria tuego practicar la anotacion de demanda,
que va precisamenie contra el comprador; pero luego no se
' podrla practicar ya la anotacién de embarge, que no va contra
- ¢l compradar sino contra el anterior fitular registral,
Para resolver el problema, de acuerdo con las normas
: .[6éicas de prioridad registral, teniendo en Cuenta todos Jos
intareses en juego, cabria Ia siguiente solucion:
o a) Practicar primero, si lo solicita el interesads, una
" anotacidn de suspensidn de demanda por falla de previa
- inseripcion, conforme al ertfculo 103 del Reglamento Hipotecario.
RS b Como esa anotacién de suspensidn de anatacion de
" démianda, no cierra el Registro, cabrfa practicar una anotacian
. de embarge contra el actual fitular registral.
o ¢) Seguidamenie se practicarla la inscripcidn de la
" gstritura de compraventa a favor de B, pero en el momento da
' practicar esainscripeion lendrfa como cargas na sdlo laanotacion
‘de suspensidn de anotacidn de demanda, sino también la
" @notacin de embargo previamente practicada.

- d) En un momento ulterior, si el titular de anotacion de
slispension de anotacién de demanda solicita la conversién en
“anolgeion preventiva de demanda, aportando {a escritura de
compra que es el titulo previo o alegando que ya consla inscrito
‘esa tiulo previo, es cuestion a calificar en su dia, No obstante,
“ya de antemano enfienden algunos que la mejor solucidn es
.- copvertirlaanolacion de suspension en anatacién de demanda,
" “comlo que el orden de pricridad quedarla en definitiva as: 19

*'Analacion de demanda; 2° Anotacién de embargo; 39
. Compraventa. E) compradar quedaria asf afectado por la
- demanda y por el embargo. Pero en la refacidn juridica entre
~'" demanda y embargo seria preferente la demanda,

.7 Se estima que de este modo, el Registrador cumple
" totalmente ¢! principio de prioridad de despachar los asientos
. par su orden y mantiene la situacicn tal como resulta del Libro
- Dlario, salvando todos los intereses en juego de acuerdo con la
i normaliva de |a prioridad. (Lunes 4'30 Num. 30. pag. 23)

388. MANDAMIENTOS JUDICIALES EXPEDIDOS
. EXCLUSIVAMENTE POR EL SECRETARIO DE JUZGADO
~+ SIN LA FIRMA DEL JUEZ.

- ' Seeslimaqueno caba anstarel embargo, pues el mandamiento
.- expedido por el Secretario no es tal. Sigue vigente el terminante
- artlculo 257 dela Ley Hipotecaria que exige que el mandamiento
- 5ea expedido por el "Juez o Tribunal'. La contraposicion entre
- Juezy Tribunal alude a la dislingion entre crgano unipersonal o
 Colegiado - “Iri=tres"-, seqin resulia de todos los criterios
:i.me_rprmalivos. entre ellos, la comparacion con otros preceptos
. dela Ley Mipotecaria en que se alude a "Juez o Tribunal”, Por
.9lra parts, aunque el Secretario sea “auforidac” en la Ley
Orgénica del Poder Judicial, ésta no le concede atribucicnes
-~ Para @xpedir mandamientos judiciales, pues no se ocupa de
. 8sHa figura, ni mucha menos para expedir mandamientos que
- . den lugar a gravamenas sobre la propiedad inscrita en el

. Reglstro. EJ reciente Reglamenio de Secretarios Judiciales
L h?“?? Una enumeracion de las facultades de los Secretarios, y

.80 fingiin grupo incluye la expedicion de mandamiento,
Temiligndase a lo dispuesto en las Leyes entre las cuales estd

indudablemente o precepto dal art, 257 de la vigente Ley
- “Hipotacaria

e Laexpedician de mandamientos por el Secretaria nota
-ﬁméanf;a::tlcamente ningtin Juzgado de Cataluia, sino
Ciilo nte une o dos, y Ainguno de ellos son .{uz_gados delo
1 9582 de Primera Instancia. Por tanto, la practica tampoco
g:gs;a &sa situacién. En los casos que se ha producido, no ha
iz MNgun problema, pues al c}evolver el documento al
8290 por ef conduclo correspondiente para que constase la

h
J
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firma del Sr. Juez éste la ha extendido, resclviendo asi e
problema. No debe olvidarse, en fin, que los asientos de
Registro tienen un tratamiento peculiar, pues estEn bajo la
salvaguardia de los Tribunales, porque sélo con la firma y &
travas de la auteridad del Juez cabe practicar asientos, cuanda
falta el consentimienta del tilular registral”. {Lunes 4'30 Nim.
30, pag. 24)

389, EXCLUSION DE HEREDERO,

En ungz escritura de particidn de herencia se dice que uno de los
herederos (que no camparece), queda excluida de la misma por
no haber ejercitado la accidn de peticidn de herencia en los mas
de treinta afios transcurridos desde la apertura de la sucesidn
y dado que 30 afios es, en el peor de los caos, el plazo de
prescripcion de la dicha accidn.

Lo primera que llama la atencién es que el hecho de la
preseripcidn es algo que sélo corresponde apreciar al jusz y a
nadie mas. Lo segundo, que dié lugaranumerosos comentarios,
€5 que no se enfiende que la accién haya prescrito paor el
transcurso del tiempo para uno séla de los herederos y ne para
tos otros, que, ademds, son sus hermanas. (MJ.G.A.). {Lunes
4'30 Nim. 31, pag. 3)

390. VENTA JUDICIAL.

En una venta judicial el Notario transeribe los autos de los que
resulta que presentada la correspondiente demanda y la
certificacién bancaria relativa a la cantidad adeudada, el juaz
declara que el juicio ejecutivo en curso es nulo conforme al ar®
1467-2%de la LEC, por no estimar justificada la existencia da la
deuda. Pero de los mismos autos transcritos resulta que se
siguid el procedimients, se sacaron los bienes a subasta y se
adjudicaron. Por tiltimo, habiendo el juez declarado en rebeldia
al deudor, otorgalaescritura de venta de fas fincas adjudicadas.

No parece que el caso necesite muchos comentarios,
siendo evidente la contradiccion padecida al declarar nulo el
juicio ejecutivo y seguir adelante hasta la venta de los bienes.
{(MJ.G.A.). (Lunes 4'30 N(rm. 31, pag. 3)

391. HIPOTECA EN GARANTIA DE RENTAS.

En una hipoteca, nada habitual, en garantla de rentas, se
asegura una renta de diez mil pesetas al mes (lo que supone
120.000 peselas al afio). A efectos de subasta se tasa la finca
gravada en 120.000 ptas., mas [o correspondiente para costas
y gastas, y se constituye la hipoleca en garantia de rentas sobre
la finca, que respanderd de 120.000 pias.

Esla cléusula de constitusidn es objeto de dicusidn
dado que 120.000 ptas, es el importe de una anualidad de
rentas, no quedando claro si los otorgantes han querido limitar
la responsabilidad méxima que frente a tercero garantiza esta
hipoteca por rentas vencidas y na satisfechas, canforme aj ari?
157 de la LH, o si por error y asimilando esta figura a la de la
hipoteca de méximo, han establecido una cantidad garantizada
como para ésta exige el principio de determinacién. Si se
Iratase de lo primero, no hay duda de que el pacto es posible;
pero en cuanto a lo segundo, la hipoteca no debe constituirse
en garantia de cantidad concreta, sino de |a renta pactada que
esloque elgravamen asegura, razén por lacual el que adquiers
la finca euanda se ejecuta la hipoteca por impago, |a adquiere
con “subsistencia del gravamen y de la obligacion de pago de
la pension o prestacion”, sin entrar en la polémica doctrinal gue
esta frase del mencionado art? 157 suscita. Inclusa la fijacién de
esa cantidad de la que responde |a finca podria dar a entender
que ejecutado el gravamen y pagadas las 120.000 ptas. se
pueda eancelar la garantia, lo que desde luego seria totalmente
contrario a la finalidad de la hipoteca de rentas y més bien
imposible. (MJ.G.A.). (Lunes 4'30 Nitm. 31. pag. 3)
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392, PROHIBICION DE DISPONER TESTAMENTARIA.

Se trata de una finca inscrita a favor de tres herederos en la que
exista una clausula testamentaria en la cual se establece el que
“no podran disponer de los bienes heredados mientras no
tengan descendientes estando casados y desapareciendo dicha
prohibicidn cuando cumplan los 45 afios". Uno de los cotitulares
se adjudicd la finca siendo soltera y menor de 45 afios. Se
presentaen el Registrouna escrilura enla cual los tres herederos
declaran en propledad horizontal la finca, disuelven la comunidad
y se adjudican los pisos; en dicha escrilura, la soltera segula
siendo menar de 45 afos: sin embargo, en el dia de lafecha es
mayor de esa edad.

Después da un animadu debate en el que se hace
constarque cuanda sedisolvié lacomunidad existlala prohibicién
dedisponery en el que prevalecic la opinidn mayeritaria de que
dicha prohibicién de disponerimplicaba, por parte del causante,
el deseode que no hubiera un empobrecimiento en el patrimonio
del heredaro -empobrecimiento que no se da en una disolucicn
de comunidad (lo cual nos conecta con la naturaleza, de si se
trata de un negocio de disposicion, de administracion o de
atribucidn-, la opinién undnime es la de que teniendo en la
aclualidad 45 afios, bastaba una ratificacién de la ahora mayor
de dicha edad para que el acto fuera perfectamente inscribible.
{C.O.M.). (Lunes 4'30 Nim. 31. pag. 4}

393. BIENES RESERVABLES.

Se presenta en ei Regislro un mandamiento judicial en el que,
comao consecuencia de una ejecucion de sentencia firme, se
ordena inscribir determinados bienes con caracler reservable
{de la reserva del 811) a favor de determinada persona coma
reservataria. Después de una intensa discusion se decantaran
dos opiniones:

A.- Puede hacerse constarel caricterreservable delos
bienes, perc no a favor de quién, por cuanto la cualidad de
reservatario no se determina hasta fa muerte del reservista; lo
que sl se podilahacerconstares quién promovid el procedimiento
para exigir el caracter de raservables de los bienes.

B.- La otra opinidn, minoritaria, es la de que padria
ponerse a favor de quién, como una titularidad no definitiva.
{C.O.M.). (Lunes 4'30 Num. 31. pag. 4}

394, TRANSMISION DE FINCA A CAMBIO DE UN PRECIO
APLAZADO Y DE LA OBLIGACION DE CUIDAR Y PAGAR
UNA RENTA VITALICIA A UNA PERSONA,

Como no se garantiza con hipoteca ni con condicion resolutoria
la obligacian, hay que entender que se trala de una clausula de
efectos exclusivamenle persenales u obligacionales, que no
debe accedar, por tanto, al Registro por lo que se refiere a la
ohligacién de cuidar y pagar una renta vitalicia. Se plantea la
duda de si, al amparo del articulo 10 de la Ley Hipotecaria, ha
deexpresarse en el Registro la existencia de tales obligaciones,
no camo acto inscribible sino como forma de conlraprestacion,
Ahora bien, si tuviera acceso de ese modo, padria producir
confusionismo y la creencia de los terceros de que ha sido
inscrita tal obligacion. Se estima coma solucidn més préactica, la
de hacer constar en el cuerpo de la inscripeidn que |a finca se
transmile a cambio dal precio aplazado equis y tambign del
cumplimiento de Unas obligaciones que por su cardcter personal
no son objelo deinscripcidn, © bien expresartales obligaciones,
para decir seguidamente “que, por st cardcler personal, no son
objeto dz inscripeion”, Problema diferente es 1a calificacion del
contrato, como contrato de compraventa o mixto de venta y
renta vitalicla. En el acta de Inscrigeion, si las partes la han
calificado expresamente de “compraventa”, se consignata: *a
tftulo de compra™ y sino se ha calificado par [as partes, y consta
sdlo *se transmite a cambio de un precio y de ales obligaciones”,
habrla que expresar que se inscribe “a litulo de cesion o
adquisicién a cambio del precio y de obligaciones personales”.
(Lunes 4'30 Ndm. 31. pag. 5)

>

i

385. EMBARGO SCBRE MITAD INDIVI
SE EJECUTA: EFECTOS SOBRE ANO
EMBARGO POSTERIORES RECAYEN
TOTALIDAD DE LA FINCA,

Al haberse embargado la mitad indivisa
cansla en la anotacidn practicada, |a cz
posteriores en virtud de la ejecucidn, s¢
I6gicamente sobra las cargas que afecter
de |a finca, dejando subsistentes las carg
que se refiere a la restante mitad indivisa
ohjeto de ejecucion, La solucidn registral
de ser curioso el supuesto, pues exisle la
cancelaciones a praclicar seran "parciale
tanto, habrd que expresar que “ia anotaci
racayenie sobrela tolalidad de estafinca,
en cuanto a la mitad indivisa de... y queda
a la otra mitad, como consecuencia de...”

396. CONCESION DE GASOLINERA S
SUJETA A UNA PROHIBICION DE DIS
CON EL CONSENTIMIENTO DEL DON.

Adguiridaunafineapordonacian, el donan
la prohibicién de disponer, salvo con €
donante. Se concede al donatario la conc
y explotacidn de una gasalinera sobre tal
hay disposicidn, pero lo cierto es que ¢
condiciones de la concesion esta la cla
favor del Estado al término de [a concesid
transmisidn pero al constituirse un derech
constitucién de un derecho de reversidr
modo automatico en unmamento ulterior, s
que el danante preste su consentimiento,
{Lunes 4'30 Ndm. 31. pdg. 6)

397. SUPUESTO DE AUTORIZACION [
PROVISIONALES DEL ART. 58-2 DEL
REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELQ.

Elart. 58-2dala Ley del Suelo dice que“sin
la ejecucion de los Planes, podrdn autoriza
previeinforme favorable de la Comisicn Pr
usos u obras justificadas da cardcter prov
damolersa cuando lo acordase el Ayunta
indemnizacion, y la autorizacion acepta
deberd inscribirse, bajolasindicadas corn
de la Propiedad".

Teniendo en cuenta este preceg
sdlo se presenta en el Registro una so
expresando que comparece ante el Regis
se haga constar su consentimienta respe
las futuras edificaciones que va arealizar
pues debe presentarse la auterizacion 1
como exige el precepto, y la solicitud ¢
acuerda con el principio de tracto sucesiv
de constancia registral, parece que hade
pues se trata de modalizar o concretar un:
dominio que resulta del asiento de ins
cambio, se pane en duda su procedenc
reconocidala autonomiadelas decisiones
por lo que se entiende que hay que pres
ese requisito, al menos enuna primera aprc
sin perjuicio de meditarlo mas profundan

398. CONDICION RESOLUTORIA EN ¢
PRECIO APLAZADO:; ; PUEDE PACTZ
GARANTIA DE LOS INTERESES DEL
APLAZADC CON EFECTOS REALES:

Se trata de una venta en la gue se conviel
de equis pesetas. Seguidamente se inst
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E FINCA, QUE
JNES DE
30BRELA

finca, tal como
icion de cargas
. de tener lugar
a mitad indivisa
wsteriores por lo
finca que noes
ra, pero no deja
lidad de quelas
3“totales", y por
aveniiva letra B,
icancelada sdlo
istente respecto
10 Nam.31. p. 5)

SFINCA
IR SALVO

iusaaldonatario
sentimiento del
de canstruccidn
De momento no
[os requisitos y
de reversion a
principio no hay
lleva consigola
' operard ya de
sideranecesario
isde el principio.

JRAS
0

'aren de dificultar
brelos terrenos,
alde Urbanismo,
i, que habrdn da
0, sin derechoa
ir el propietario,
gsenel Registro

entiende que si
| del propietario
rsolicitando que
lademolicién de
no es suficiente,
Juntamiento, tal
llar registral, de
wantoalaforma
r nota marginal,
18 facultades del
n principal. En
ual, después de
;Ayuntamientos,
aclualmente de
sionatproblema,
{ Ndm. 31. p. 6)

NTIA DEL
TAMBIEN EN
1O

precio aplazado
ta en una serie

) d& latras da cambio, la suma de las cuales representa una total
S fidad mayor que el precio aplazada porque se dice que
o ende no sélala cantidad del precic aplazado sino fambién
s cqﬂ;p{eyeses. En garantia del pago de las letras de cambio se
o hes sr:ilUYB condicion resolutoria del articulo 1504 del Cadigo
g ::;:"?I y1idela Ley Hipute_cariz:lly 58 de su Fleglamenln..

‘5o Gp eslima que es inscribible [a parte correspondiente a:
Sy ero no [as inlereses, porgue una cosa es e
5 prez;g ggléz;:;;; Fprecio) y otra el precio del dinero (infereses):
- mee el articulo 1504 del Cédigo civil, ef articulo 11 de la Ley
fﬁpo!ecaﬁﬂ y el artfculo 59 da su ‘Heglamento se refieren
. axclusivamenta al impage del precio aplazado y no a los

Intereses; parque no sdlo esia letra da dlcljos preceptos, sing
que precio e intereses son dos conceptos daferen'tes, cada uno
“gon st régimen jurfdicos ¥ su causa; porque el articulo 1504 del

gllado: por el articulo 11 de la Ley_Hipntecaria y 59_ f:le su
Reglamento es un precepto excepcional, de resol‘ucmn de
intrata; de efeclos reales “erga omnes’y de auton‘*lahsmo yde
atitotutela de la via extrajudicial, que no puede ser interpretado
axiensivamenle; y porgue en el caso de que los intereses sean
de:més da cinco afos, fa legislacion hipotecaria sdlo permi}e
~ garantizar {a obligacidn de in!erese_s con efectos reales a traves
de la: hipoteca hasta el limite mamixo decinco afios, segin
resulta dal articulo 114 de ia Ley Hipotecaria. Ademas, existen
+resoluclonesdela DGRN queexcluyen de la condicidn resolutaria
“dal“arlicule 1604, aspectos accesorios, como el pago del
ntigtio ITE. El Tribunal Suprema también excluye el page del
impuesto de plusvalia y otras obligaciones diferentes del pago
del'precia;:
S5V El tema es discutible, dada la relacién entre precio e
areses desde el punto de vista econdmico,
i+ En todo caso, exisle un auto de Presidente de g
Audiencia Territorial de Barcelona, en un recurso gubernativo
planteada contra nota de un Registro de Barcelona, en el qua
entendid, conforme a la nola, que los intereses no estaban
Incluidos en el artleulo 1504 C.c,, dada la interpretacion literal
. de'asla precepto, Se recurrio ante [ Direccian, pero luego se
lird el racurso, con lo que el aulo quedd firme en ese supuesta.
.74 El prablema que se plantea es si cabe inscribir la
condlicitin resalutoria sélo en cuanto al precio aplazado cuando
0758 ha especificado la parte que en cada letra de cambio
-cofresponde al precio y a los intereses. En principio, setla
nacesaria la distribucian. Pero teniendo en cuenta que consia
- la cantidad tatal del precio aplazado, también podria inscribirse
- 1en garaniia sélo del precio aplazado'. E| impago de intereses
puade oblanerse por una accidn resolutoria personal. Y en
-tuantoalana distribucin, lainscripeion de ese modo implicarla
-GUe en caso de producirse impago de letras en al futura, el
f'ﬁ_’i’_g_i_strador no podria inscribir la resolucidn si no se acredita
‘qUe se'ha impagado una cantidad que exceda al menos enuna
-Pesela a la cantidad tatal de intereses, pues es entonces esa
Peselalaqueesya “precio aplazado". Para determinarla cantidad
. otal da intereses en esos casos, basta calcular [a diferencia
; 9!’11{3_!_& SUma tolal de las lstras de cambio {que glabalizan
P !‘-’Cf9 enintereses)y la cantidad total de precio aplazado, pues
~ esadiferenciasonlog intereses, que sibien no canstan respecto
.. acadalelrs, constan en sy totalidad, y ello permitiria la farmula
. Que 5o acaba de expresar, Se expresaria en la inscripeidn la
:_.-'_‘”la"dad' de las lefras de cambio y la totalidad del precic
_aP!.ﬂ.Zadﬂ. Pera seguidamente y en el acta de inscripcign se
- xpresarlaque ainscripcin se practica en cuanto alacondicion
_.;;3;;”‘;”3 Por lo que se refiere exclusivamente al precio
corfa auﬂi};n; respectq a If:s Iqr?reses". Naturalmente, lo mejor
':k:UIIU'éiqﬁth Ubigsen la o_hstnbumon, pero se trata de exponeruna
oo OB @mergencia de tales casos.
':":l'a'fﬁ- y eF-' todes modos, esun tema quenoes suﬁcienlemgnte
Fﬁéﬁféd- Ebﬁ‘l que cabe, en .cualqmer momento, un posible
.Fl':é'glslrﬁg EernaIWU, al_ existr ya n‘ota_s' puestas por algunos
Ios fn!er. nolros Registros la INscripelon se practica rgspec!o
firat 85es par entender que san un conceplo equivalente
el0 aplazado, (Lunes 4'30 Nom. 31, pég. 6)

Ctdigo clvil en su modalidad de pacto de la “fex commisoria”
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399. DECLARACION DE OBRA NUEVA EN
MANDAMIENTO DE EMBARGO.

En un mandamiento se ordena textualmente lo siguiente: “Qu
5e proceda a 1a insaripeidn ds la obra nueva cuyo proyesto pe
fotocopia se acornpania, que se ha realizado en la finca nimer
- 10MO ..., anotacion letra D, y que ha sido embargada en est
procedimiento y a suposterioranotacion preventiva de embargo'
Lafincade referencia constainscrita sdlo en cuanto al solar, gun
estd gravado con un embargo acerdado en el mism
procedimiento.

Dos fuercn [as opiniones que se manifestaron ante ¢
supuesto planteado. La mayorfa entendic que un mandamientc
no constituye ttulo habil para la inscripeidn de una obra nusv:
de confarmidad con las ariiculos 208 de la LH. y 308 de s\
Reglamento. Que el titulo adecuado para declararla sera |
escritura plblica de venta olorgada por el deudor o en su case
por el Juaz, Que tnicamente si tal obra constare declarada er
escritura no inscrita serla aplicable &l articulo 140 del R.H. Que
no hay, par olra parte, perjuicio para el acreedor puesio que
embargado un tarreno el embargo se extiende a las edificaciones
existenles sobre el mismo. Para una minoria no habriz
inconveniente en hacer consiar la obra nueva en e Registrc
como variante en la deseripeion de la finca por tratarse de ur
titula referenta al inmueble por el que se grava el dominio de
acuerdo con el artlculo 308 del Reglamento Hipotecario. Una
modalidad dentro de esta postura sostuve la constancia de |a
edificacién por medio de una nata marginal. (Lunes 4'30 Ntim.
32, pAg. 3)

400. PARENTESCO POR AFINIDAD,

¢Es descendiente por afinidad el hijo del conyuge?

La contestacidn undnime fue que si la pregunta estaba
relacionada con tema fiscal, los hijos de cdnyuge gozaban en
&l Texto Refundido de 6 de Abril de 1967 de un trato mas
favorable a efectos del Impuesto de Sucesiones y Donaciores.
{Ver art® 41, 3%. Esla norma ha desaparecido del lexto
aclualmente vigente, {Ley, 28/87), que se limita a incluir dentro
del grupo HI del art? 20 a los ascendientes y descendientes por
afinidad. {Lunes 4'30 Num. 32. pag. 3)

401. GASTOS DE COMUNIDAD.

En una venta judicial: sHay que hacer constar que el piso
transmitido se encuentra al corriente en el pago de los gastos
de comunidad o en su caso expresar lo que adeudare de
acuerdo con el parrafo segundo de |a obligacitn 5° del articulo
9 de la Ley de Propiedad Horizontal redactado por Ley 2/1988
de 23 de Febrero?

Los asistentes opinaron que no, puesto que el Juez
desconocera siempre esto extremo y no puede aplicarsele la
obligacién legal de saneamiento que el precepto establece.

Ademas, se dije que esta matetia no debe serobjeto de
calificacion registral, no sélo para el supuesto planteads sino en
general. Su falta no ocasiona la nulidad de la transmision ni es
obsticule que impida la inscripcion. Se trata de un requisito de
la escritura a tener en cuenta por el Notario autorizante.

Et ponente alegaba la opinién de Fuentes Lojo en un
articulo aparecido en un nimero de Lunes 4'30 defendiendo
que la falta de tal extremo conslitula defecto subsanable y
causa de suspensién de la inseripeion. (Lunes 4'30 Num, 32.
pag. 3)

402. CAPITULACIONES MATRIMONIALES.

En las compras en las que el adquirente alega estar casado en
régimen de separacién de hienes en virtud de escritura de
capilulaciones: ¢Debe exigirse la inscripcién de tales
capitulaciones en e! Registro Civil?

La mayoria de los presentes manifestaron que asi lo
vienen exigiendo en base al articulo 266 dal Reglamento del

<=l



Registro Civil en su redacsion dada por el Reat Decreto 1917-
1986 de 26 de Agosto. Se recordd tambien la postura de la
Direccién General que en alguna rasolucion ha declarado que
para la prueba de hechos o actos relalives al estado civil no es
suficiente la escritura plblica sino que se requiere Ja Inscripcion
de la misma.

(Nota del redactor: La Resolucién aludida es lade 14de
Mayo de 1984 que en sus Considerandos enlra otras cosas dice
"Conforme al articulo 2% de Ja Ley del Registro Civil este
constituye ia prueba de los heches inscritos y si bien en los
casos como el presante de falta de prueba -concretamente aquf
la propia escritura de emancipacion- que es, por sf, pruaba
indudabla de la misma, para su admision es requisito formalque
pravia o simulléneamente se haya instado la inscripeion
emitida".). {Lunes 4'30 Num, 32. pag. 4)

403. PODERES.

E| Banco BBV, tiene concedidos poderes con una serie de
facultades algunas de las cuales se pueden gjercitar
salidariamente y olras mancomunadamente conotro apoderado.
Une de estos Apoderados, por si solo, sustituye en favarde un
tercera todas las facultades que le han side concedidas.

No puede hacerlo porsisolo, sina mancomunadamenta
can otro Apederado. {Lunes 4'30 Nim. 32. pag. 4)

404, VENTA DEL DOMICILIO SOCIAL.

4Puede ¢! administrader de una sociedad vender el inmueble
donda 'a mercantil tiene su domicilio?

Los asistentes respondieron afirmativamente siempre
que entre as facultades del Administrador estuvieralaventade
bienes inmuebles. La duda se la habfa suscitado al ponente la
opinion de Girdn Tena, quien sostiene que para este supuesto,
dada su transcendencia, el administrador necesita el
consentimiento de la Junta General, (Lunes 4'30 Nim. 32. pag.
4)

405. CESION PARA PAGO DE DEUDAS.

Se trata de una Hipoteca a favor de un Banco, presenténdose
en el Registra una escritura por 1a que la Sociedad deudora
cede al Banco acreedor los bienes de gue se trata para pago de
deudas; se remarca reiteradas veces en el tftulo que se trata de
una cesidn para pago con lo que el cesionario queda ohligado
a que con el producto que obtenga de la venta satistaga las
deudas.

¢Es o no inscribible dicha cesian?

Laopinionunanimees afirmativa, en basealodispuesto
en el parralo 42 del Articulo 20 de Ta Ley Hipotecaria; es un acto
dispositivo debiéndose hacer constar en la inscripeién dicha
circunstancia de que es para pago de deudas. (C.0.M). {Lunes
4'30 Nam. 32, pag. &)

406. AUTOCONTRATACION.

Se presenta una escritura de venta por la que el Consejero
Delegade de dos sociedades, transmite una fincadeunaaotra
sociedad.

La opinién unénime es de que se trata de un claro caso
de autoconiratacion por cuanto hay intereses contrapuestos
anire ambas sociedades; serlanecesaria para poder despachar
la eseritura una certificacion de las respectivas juntas aprabanda
Ia transmisidn. (C.O.M.), {Lunes 4'30 Nim. 32. pag. 5)

407. PERMUTA DE SOLAR POR OBRA.
Se hainscrito en el Registrouna permuta de un solarchligandose
el adquirente a entregar al transmitente el lacal comercial que

construird en su memento sobre esta finca. Se presenta una
escritura por la que previa declaracion de obra nuevay division

I B>~

*t

en régimen de propiedad horizontal, el
somercial a persona distinta del anterit

&lmpide su inscripcidn la cons
que consta en el asiento registral?

Laopinidn es de que no hay tali
dicha obligacion tendra cardcter persot
ninguin derecho real oponible a tercero:
Nim. 32, pag. 5)

408, SUBHIPOTECA.

Se trata de una finca inscrita en el Re
con unainscripeidn 22 de hipoteca; seg
demanda letra A por la que se solici
inscripcion 1# por ser nula la venta
embargo letra B. Se presenta una escri
hipotecario por fa que el fitular de |a hif
una determinada entidad por un impc
aplazadoy en garantlade dicha cantidal
del crédito constituye subhipoteca a f

Dado que dicha cesidn y cons
g5 posterior ala fecha de la anotacidn
embargo, jpuede verse afeclada par

Después de un animado deba
de que no queda afecta por cuanto laa
concreta a la nulidad de una inscripcid
que el titulo que 1a motivé no era vali
existia inscrita una hipateca la cual ti
pudiendo ser objeto de transmision y
usando un simil el Registro publica do
del dominio y la otra la del derecho rei
(Lunes 4'30 Ndm. 32. pag. 5)

409. DONACION A PERSONA NO E

Se Irala de una donacidn hecha & faw
no estd constituida, sujeta a la condici
conslituya y que sea aceptada por el

;Cabe inscribir dicha esc
expuestos?

Laopinidn general es de nopr
referido documento en base alo dispu
Cadigo Givil. (C.O.M.). (Lunes 4'30 N

410, COMPRA DE FINCA HIPOTEC
REPRESENTACION DEL HIJO ME!
CLAUSULA DE SUBROGACION E!
HIPOTECA.

Se trata del supuesto de compra de fi
a favor del hijo menor per los pad
potestad en representacion del citac
ningin documento de aulorizacid:
subrogacién. Respecio a |a compra

hay ningin problema, pues se tratz
enajenacicn. Ahora bien, la clausu
deuda persanal y no séloen larespon
la hipoteca puede represenlar par
comprameta su patrimonic personal,

pasaria aresponder da ladeudano st
sino lambién con todos sus bienes .

No obstante, hay que lener
son los administradores de los biene
para contraer detidas no necesitan
judicial, puesto que el articulo 166 d&
a deudas, sino a negocios dispas
obligacionales.

Pero por otra parte, no
justificacion para que se haga al me
de la deuda en este caso, pues €l
responsabilidad real derivada de Ia
solucion més segura la de practicar |
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‘transmite el local
1o del solar.,
3 de la obligacién

gompraventa ¥ no respacto a la subrogacion en la deuda
arantizada, separacion que podria hacerse en base al articulo
434 del Reglamento Hipotecario, con la conformidad del
resentante, Por lo que se refiere a la forma de practicar [
inseripeitn en cuanto al precio, (exigencia del artfcule 10 de (a
Ley Hipotecaria), podria expresarse el precio lotal, ¥ a
gonlinuacion, la parte correspondiente a la subrogacidn,
expresando que se refiere a una subrogacién que na es objeto
de inscripcion,

Se da, ademas, la circunstancia en el caso planteado
de que el acreedor hipotecario no comparece en la escritura,
por la gue tampoco serla “inseribible” la subrogacion como tal
por dicha razén {articulo 118 de la Ley Hipotecaria). Pero ante
ja posibilidad de una ratificacidn o consentimiento ulterior del
acreedor hipolecario, conviene excluir de inscripeidn incluso fa
smanifestacion” de subrogacidn, sies que sigue esa opinion de
que ello podria perjudicar al hijo menor sin ninglin motivo.
{Lunes 4'30 Num. 32. pag. 7)

imento porcuanio
10 ha hecho surgir
2.M.). (Lunes 430

que estd gravada
iente anotacion de
cancelacion de la
a y anotacion de
a cesion de crédito
1, cede el eréditoa
1e en parie queda
zada, eladquirente
el cedente,

3n de subhipoteca
nandaeincluso de
]

" 411, DOCUMENTQO ADMINISTRATIVO EN QUE SE
SOLICITA ANOTACION DE PROHIBICION DE DISPONER
DURANTE CINCO ARGS POR RAZON DE HABERSE
CONCEDIDO UNAS SUBVENCIONES PERSONALES Al
COMPRADOR DE UNA VIVIENDA DE PROTECCION
OFICIAL.

opinién general es
idnde demandase
reconocimiento de
iando se anotd, ya
ida propia registral
ravamen, es decir,
is paralelas, una la
sipoteca. (C.O.M.).

La legislacion de viviendas de proteccion cficial prevé esas
subvenciones personales, pero estableciendo por via de Real
Decreto que no podré el beneficiatio enajenar la finca durante
el plazo de cinco afios,

i Se plantea el problema de si se trata de una verdadera
prahibicidn legal de disponer que cierra directamente el Registro
g los actos que la vulneran (art. 26-1% de la Ley Hipotecaria}, o

ENTE. . ‘silaley lo que prevé es la abligacidn de no enajenar {art. 1088
.. - Codigo civil; las obligaciones nacen de la ley; como acto
Jna Fundacion que - pbligacional determinanlte de la pérdida de la subvencian, pero

spensivade que sa .
nato.
.en los términos

" noalectante a la eficacia del acla),

Sea de ello lo que fuere, en el presente caso, la propia
"+ Administracion no pretende configurar la prohibicién como
- legal, sino come prohibicidn administrativa con anotacidn
" preventiva al ampara del articulo 26-22 de la Ley Hipotecaria, lo
. que facilita enormemenile el problema.

ralainscripciondel
inelarticulo 628 del

12. pag. 6) _ Ahcrabien, desde esta Gltima perspectiva, l2 anatacian

... praventiva sdlo se puade practicar por el plazo de cuatro afes
EN .- conferme al articulo BB de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio da
JE EDAD CON -+ pedirprérroga el dia de mafiana poretros cuatre afios, atendiendo
DEUDA DE LA

: B_Fil'cho precepto. (Lunes 4'30 NGm. 32. pag. 8}

-~ 412. SENTENCIA DECLARANDO LA NULIDAD DE UNA
- HIPOTECA Y SU CANCELACION REGISTRAL, NO
- SIENDO TODAVIA FIRME, PERO ACOMPARANDOSE
. MANDAMIENTO JUDICIAL EN QUE SE ORDENA LA
CANCELACION POR TRATARSE DE EJECUCION
PROVISIONAL CONFORME AL ARTICULO 385 DE LA
LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL.

ipotecada realizada
ue tienen la patria
s, No se acompaiia
cial respecto a la
finca hipotecada no
1dquisicion y no de
subrogacion en la
dad real derivada de
hijo menar que se
desde ese momento
nla finea hipotecada
5.
enta que los padres
los hijos menores, ¥
rincipio autorizacion
igo civil no se refiere
y no simplemente

l'.:a Ley da E.C. en su reforma de 1984, prevé que puedan
. ®ecllarse pravisionalmente las sentencias pendientes de
fecurso de apelacian, siasi lo decide el Juez previa constitucion
. defanza,yexcluyendode tal ejecucion provisional las sentencias
. rem_ic'ias €n juicios que versen schre paternidad, maternidad,
: _m_’af-‘-iun.divorcin, capacidad, estado civil o derechos hanorificos.
o2t Apesar de la dificultad del problema, se estima que el
i _:;lt{cu:o 385 de |a Ley de Enjuiciamients Civil no ha dercgado el
asi‘;DBEdglaLey Hipotecaria, que exige “sentencia firme" para
o ._ar”curcelacmnes, yello se func_:Ia, no sdlo enque el z_lmbito del
:-;.aﬂﬁ:u[‘; 385 LEC no es materia hipotecaria (compérese con

hipote 2‘135-:29 de la propia LEC, que excluye la matetia
nbdmmr!ﬁ)' sino también en que la ejecucin provisional es
“'cancef:la!’- e con una cancelacién definitiva, pues no cabe
o Pldn Cloncondicionada, ni tampoco es estolo que se pretende.

. o5€, ademas, en supuestos de quiebra, en que la fianza

- lampoco ninguna
ssponsable persanal
for ya cuenta con la
:ca, Por ello, parece
ripcion respecto a la
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serfa ineficaz (quiebra del fiador}, ¥ en que la cancelacién
supane una pérdida definitiva de derechos sobre todo en
materiade hipoleca, en quelainscripcién de éstaes constitutiva,
{Lunes 4'30 Nim. 32, pag. 8)

413. CERTIFICACION DE UN AYUNTAMIENTO
DECLARANDO {NDIVISIBLE UNA FINCA Y
SOLICITANDOSE LA CONSTANCIA REGISTRAL DE TAL
INDIVISIBILIDAD.

Al amparo del articulo 85 de la Ley del Suelo y de la necesaria
coordinacion entre Registro de la Propiedad y Urbanismo, debe
tenderse a facilitar el reflejo de la indivisibilidad de la parcela en
los libros del Registro de la Propiedad, no solo en el easo del
nimero 3 de dicho anliculo 95, sino en cualquier caso de
indivisibilidad, dado lo dispuesto en el nlimero 2 de dicho
precepto, segin el cual “los Notarios y Registradores hardn
constarenla descripeion de las fincas la cualidad de “indivisible”
de las gue se encontraran en cualquiera de los casos
expresados”. En el presente supuestola constancia registral se
hace “a posteriori’, una vez inscrita la finca con su descripcion,
No obstante, cabria reflejarla por nota marginal, Ahora bien, lo
que es esencial es que el titular registral haya sido parte o al
menos notificado expresamente, de tal condicidn de la finca,
maxime cuando se pretende que dé lugar a un asiento registral.

Laférmulamas adecuaday mas frecuenteen lapractica,
es que el propio titular registral acompafie una instancia, junto
al certificada del Ayuntamiento, solicitando la constancia registral
de la indivisibilidad resultante del cerificado. Pero siestonoes
pesible porque el interesado no da su consentimiento, entances
debe complementarse el certificado municipal con otro
documento del Ayurntamiento del que resulle lacomparecencia,
o al menos la notificacian del acuerdo de constancla registral de
indivisibilidad, al propio titular registral, conforme al artlculo 99
del Reglamento Hipotecario, y porexigencias del tracto sucesivo
y del principio de legitimacién registral, {Lunes 4'30 Num. 32.
pég. 8)

414. DERECHO DE VUELO ANEJO A UN PISO DE UNA
PROPIEDAD HORIZONTAL.

Cabe configurar el derecho de vuelo como anejo o parte
Integrante de un determinado piso de una propiedad harizontal.
Pero lo que no cabe, en ese caso, 85 lo que expresa el
documento, es decir, 1a asignacion de una cuota actual al citado
derecho de vuelo, pues éste no conslituye finca independiente,
sino un derecho real en cosa ajena, que no tiene cuota, Lo que
si procede es expresar |a fulura cuota que, en el caso de
realizarse la construccion, le correspanderia al nuevo piso, ¥ 1a
modificacion que tendrlan las cuotas de los restantes, al amparo
de lo dispuesto en el articulo 16-22del Reglamento Hipolecario.
{Lunes 4'30 Num. 32. pag. 9)

415, EMISION DE OBLIGACIONES HIPOTECARIAS AL
PORTADOR YA INSCRITAS, PERO QUE LUEGO
RESULTA QUE SOLO FUERON EMITIDAS UNA PARTE Y
NO TODAS.

Una vez inscrita la hipoteca en garantia de las obligaciones
hipotecarias al portador en el Registro de [a Propiedad y en el
Regisiro Mercantil se presenta ahora una escritura en un
Registro de la Propiedad en la que se expresa que de las
doscientas obligaciones al portador sdlo se emitieron cienlo
ochenta, Comparecen fitulares que representan esas ciento
ochenta obligaciones, aportando los resguardos provisionales
y comparecen también al Patronato emisor, la Generalidad y el
Comisario provisional representante actual de los obligacionistas.
La operacidn realizada consiste en modificar la hipoteca en
varios extremos entre ellos el de expresar que sdlo es en
garantia de clento ochenta obligaciones y no de doscientas.

<



El problema consister en como se puede asegurar que
estan presentes todos los interesados de las obligaciones al
portador,

Se eslima adecuado aplicar analdgicamente el parrafo
pendlimo del articulo 156 de la Ley hipotecaria, pues se refiere
al caso de que no hayan sido puestos en circulacion los titulos
emitidas, y aunque alude al supuesto de "cancelacidn total’, no
parece habria inconveniente en aplicarlo al presente caso do
“cancelacidn parcial' respecto a veinte obligaciones. Fero
ademds, seria conveniente una cerlificacidn del Sindicado de
Obligacionistas acreditativa de que comparezen en la escritura
Ios titulares de todos los titulos emitidos. (Lunes 4'30 NOm. 32.

pag. 9)

416, ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO PRIVADO
DE COMPRAVENTA EN QUE ADEMAS CONSTA POR
DILIGENCIA ADICIONAL LA RENUNCIA DE LA MITAD
INDIVISA ADQUIRIDA POR UN CONYUGE A FAVOR DEL
OTRO.

El supuesto se complica porque la elevacion a pablico |a
olargan tnicamente el vendedor y el ednyuge que quedd come
Gnico progietaric de la totalidad de la finca, expreséndose
Unicamente que el ednyuge renunciante ha fallecido,

La cuestidn se complica todavia mds pergue una
renuncia de derechos al no exprasar ninguna causa concreld,
se presume pura y simple, y en tal caso, deberfa haberse
olorgado enescritura piblica como requisite “ad solemnitatern”,
aplicando la normativa de las donaciones, al ser negocio
gratuito,

En tedo caso, deben comparecer quienes sean
interesados en la herencla del renunciante para ratificar la
elevacidn a piblico de! documento privado y para renunciar en
lo menester a sus derechos en la mitad indivisa en cuestian.

Segin copia def testamento la heredera es el propio
cényuge a cuyo faver se hizo la renuncia, Pero existen dos hijas
legitimarias. A la vista de ello, se entiende que no basta la
escritura de elevacidn a piblico del documento privada, sinmés
explicaciones, sino que, el cényuge ha de elevar a puiblico el
cantrato, como compradoren cuanto ata mitadindivisacomprada
por &l, y camo heredera del causante en cuanto a fa otra mitad
indivisa comprada por el causante, prescindiendo de la renuncia,
por serineficaz, pero conintervencion también de las legitimarias,
pues en ofro caso, la mitad indivisa de! causante, deberia
quedar afecta al pago de tales legitimas. Ello requiere haceruna
particién de herencia de la mitad indivisa. Algunos, en vista de
esle resultade consideran suficiente que ratifiquen todos los
interasados, sin perjuicio de que dicha ratificacion sea presentada
en la Oficina Liquidadora del Impuesie de Sucesiones y
Donaciones. {Lunes 4'30 Nam. 32. pag. 10}

417. SUCESION DE EXTRANJERO. LEY APLICABLE.
DERECHO DE RETORNO.

Unirani, casadoy con varios hijos, residente en Canada, fallece
en Canada. Se abre la sucesidn segin la Ley de Quebec
(Canada), su lugar de residencia, ley aplicable segin la
legistacion canadiense. Se procade aladeclaracionde herederas
abintestato por haber muerto sin testamento, y a la esposa se
le confiere la patria potestad de sus hijos menores, En el caudal
relicto existe un inmueble sito en Barcelona, que ahora los
herederos pretenden vender.

Segin el articulo 9-8° del Cddigo civil espadol, la
sucesion se rige por la ley nacional del causante en ¢l momento
detl fallecimients, es decir, por la ley de Irén; y por tanto, la
sucesion, respecto al inmueble sito en Espana, debe regirse
segun esa ley, siendo ineficaz en Espaiia la declaracion del
Canadd. Segiin los apartades 4%y 6° del articule 9 del Cddigo
civil es igualmenle aplicable la Ley de! Irén en lo referents a la
proteccién y utela de los menores. Se recuerdaigualmente que
lalegislacién espaficla en materia de reenvio, s6lo admite éste
cuando se hace a la ley espafiola, siendo inoperante el que se

| e

pudierahacerporlas leyesdeconfiictoiraniesalale:
{artlculo 12-27 del Gadiga civil). (Lunes 4'30 Num.

418. ERRCR EN LA CANCELACION DE HIPOT

Constituida hipoteca sobre unas cuantas fincas, hi
se praclics la cancelacion en cuante a algunas de
se otorga escritura de rectificacion en la qu
exclusivamente el acreedor que canceld, y dice que
en su dla, que eran otras las fincas respecto de |
tenia que haber cancelado, y solicita que quede
cancelacion.

El caso no ofrece ninguna duda, hi
consentimiente del titular registral. Es como si le
constituyera ahora. Lo mismo que no puede consl
gravamen sobre la finca, tampoco se puede “reviv

La unanimidad es absoluta y lampoco e
tenia dudas sobre ello. La duda es si, en aquellz
tenfan transmisiones intermedias, harfa falta el co
delos titulares que ya no lo son. Es decir, lafinca fu
por A, pero éste vendid a B, quien a su vez vendi
eslan de acuerdo en que se precisa el consentimie
dejar sin efeclo la cancelacion. gHara falta
consentimiento de By el de A?

Con la Unica excepcion de quien plantec
demas opinan que se trata de algo superfiuo, JQ
hay del consentimienta de quien na as titular para
gravamen sabre una finca?

Larazdn que da el companero que tiene |z
en esas transmisiones intermedias -al menos en
hubo subrogacién en |a obligacian personal; por
sigue siendo deudor personal el deudor anterior, |
indiferente que se reconozca gue la deuda no es!
El argumento no impresiona lo mas minimo al
asisientes. Con independencia de gue, por raz
vienen al case, se haga constar en la transmi:
hipotecada si hubo o no hubo subrogacian, lo que !
la garantia real, [a constitucion de la hipoteca, y ¢
consentirlo anicamente el titular registral de Iz
hipoteca en garantia de una deuda de B, no
consentimiento de éste; y sila deuda resulta ser i
no gueda obligado o mas minimo aunque C .
consentimiento. (Lunes 4'30 Ndm. 33. pag. 3}

419, PROCEDIMIENTO DEL ART. 131 DELA L
CANCELACION DE CARGAS POSTERIORES.

Conclulda felizmente el procedimiento de ejecucid
se presenta mandamiento ordenando la cance
cargas posieriores a la hipoteca. Entre esas carga
posteriorincluso a la certificacion de cargas, se e
anotacion de demanda a faverde unacomunidadd
planteada para el cobro de una determinada car
efectos preferenciales y de afeccidn del inmueble
articulo 9, 5% de la Ley de Propiedad Horizor
cancelarse esa anotacion?

Se conlesta que si por unanimidad,
consultante, que era el més canvencido pero bust
meral de la tertulia, va danda Jos argumentos: la:
no tienen mas preferencia registral que la que let
siel crédito tenfauna preferencialegal, que la hubie
en la opartuna tercerfa de mejor derecho; cuand
les avisaba la nota marginal de que existfauna hig
de ejecucidn; la doctrina de la Direccion sobre ar
embargao por créditos salariales es de aplicaciér
adguiera la finca, la adguiere con las afeccions
gastos decomunidad (ojo, si, peroesa anotacion pc
algunaanualidad anterior, y el procedimiento se ti
contra él). Y para terminar con el tema, se le dice "
sin ningtin remordimiento una inseripoidn de ¢
misma fecha, jcdmo no cancelar esa anotacic
mucha menos calagoria?'
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(Aclaracién para los que o encuentren “sitio” en donde
encafar esa extrafia anotacién de demanda: todos hemos
sentido escripulos jurldicos la primera vez que hemos tenido
que firmar una de ellas; no son anotaciones de demanda de
propiedad ni de derechareal, Gnicas admitidas porel 42,12, pero
se las puede considerar, en cierto modo, como anotaciones de
embarge aunque no se las llame asl, puesto que estan
garantizando el cobro de una cantidad, y como tales las
admitimos). (Lunes 4'30 Niim. 33. pag. 3)

420. PROPIEDAD HORIZONTAL.- CONVERSION DE
COMPONENTE EN ELEMENTO COMUN.

Una sociedad anénima consltruyé un edificio y establecid sobre
el mismo el régimen de propledad horizontal. Uno de los
compenentes es el porche, existente en la planta baja, es decir,
toda la parte de plantabaja no ocupada por el portal, el ascensor
y elhueco de escaleras, encantrandase dicho porche diafanoy
abierto, o sea, sin tabiques ni muros que lo cierren.

- Extrafic componente -interrumpe uno de los
contertulios-.

- Esos quisieron meterle un gol al Ayuntamiento -
aventura, temerario, el malpensado de turno; ccuparenentonces
lodo el volumen edificable, y defaron ese porche de reserva par
si mas adelante podfan eerrario sin que la auloridad municipal
5@ enterase.

- No pademos presumir intenciones ilicitas en nadie, y
ademas me trae sin cuidada cual fue el motivo para actuar asj,
puesto que ese documento se inscribié sin problemas, y lo que
me preccupa son las dos escrituras que me han presentado
ahora, asl que dejadme continuar -reclama el que presenta el
caso.

Los diversos componentes dal edificio fueron vendidos
en sudia, con excepeiéndel citado parche, y ahora se presentan
dos escrituras:

1}Otorgada la primera por el Consejero Delegado de la
sociedad constructora, recoge el acuerda de su Consejo de
Administracian en el que se dice que "dada la pula utilidad daf
componante nimero... se asuerda que quede convertido en
elemento comtin y desaparezca como elemento privativa", y
concede poderes al Presidente de la Comunidad de Prapietarios
para que pueda otorgar todas las escrituras necesarias, haga
elemento comiin, redistribuya las cuotas, ete. El Consejero
Delegado eleva a pliblica ese acuerdo y formaliza el poder a
favor del citado Presidente.

2) La segunda escritura es atargada por el Presidente
de la Comunidad de Prapietarios del edificio, quien retine una
doble representacidn: por un lado, en virtud del poder del que
terminamos de hablar, tiene la de la sociedad constructara ¥
prapietaria del companente referido: por otro lado, fiene la
representacion de la Comunidad dg Propietarios, en virtud de
5Ucargo y del acuerdo unanime y perfectamente dacumentado
que previamente se tomd en Junta con asistencia de todos los
duefios de apartamentss. Actuande con esa dable
representacion, convierte el parche en elemento comin de la
propiedad horizonlal, declara que ya na existe el misme coma
companente privativo y redistribuye su cuota entre los deméas
componenlps.

Las preguntas son: 12.- g Pueda convertirse en elemento
comlia Uno de los componentes de la propiedad horizontal sin
que, previamente, exista un acto de transmisién en favor de ja
Comunidad de Propietarios? 22.- ¢ Tiene facuitades el Consejo
de Administracicn paracederese componente sin recibir ninguna
contraprestacion?

Enliende la teriulia que no se puede convertir en
elemento camtin de la propiedad horizontal por fa Comunidad
de Propietarios lo que no pertengce a ella, lo que es un
“0mpanente privativa, propiedad particular de otra persena,
aunque se tenga permiso de ella. Primero tiene que existir un
acto de cesidn en que el duefio del componente transmita su
piopledad a la Comunidad.
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- LY nopuede entenderse que ese permise que hadado
el propietario del componente, supone una cesién implicita de
su propiedad?- pregunta uno de los asisientes.

La mayorfa considera que ne, que en el Registro
espafiol no se inscriben aclos abstractos: no se inscriben
“permisos” para que lo que es de uno se registre a nombre de
otro. Se inseriben contratos causales: compraventas, cesiones
con expresion de la obligacitn de cada parte, donaciones, ete,
Y esos actos han de ser previamente liquidados porel Impuesto
correspondiente. (Naturalmente, en el caso disculide, fas
escriluras presentadas se habian autoliquidado como "no
stjelas’ puesto que no comprendian ninguna transmisidny).

En cuanto a la segunda pregunta, si no existe
contraprestacion, se rata de un acto a tiulo gratuito que al
Consejo de Administracion no puede realizar. Tendra queserla
Junta Universal, actuando por unanimidad, la que realice |a
cesidn,

- {Paro no puede pensarse que, aunque se haga la
cesién sin gue la Saciedad reciba nada a cambia, el hecha de
que ésla se libere del pago de los gastos de comunidad, es
causa onerasa suficiente para que esté facultado el Consejo de
Administracidn? Tened en cuenta que ese componente no
proparciona ningtin beneficio a la sociedad propietaria, y sl
debe ser fuente continta da gastos para ella, Tiene que estar
harta de esa propiedad tan poco rentable, argumenta un
contertulio.

La mayoria ne acepta el argumento. Siempre que se
transmite un bien, el anliguo propietario queda naturaimente
liberado de las obligaciones que la prapiedad le impone, Eso no
s suficiente para admitir una dispensa de los requisites que
exija la ley para las transmisiones a tltula lucrativo.

Cuando ya parecia todo solucionado, uno de los
companeros se plantea una duda que los demds tenfan por
resttelta. Y as curioso como se invierten los papeles en las
discusiones: el que es audazen la solucion de un casn concreta,
y.parajustificarse, dice que [as leyes debeninterpretarse segtin
las necesidades saciales de cada momento, se vuelve tmida y
canservador en el case siguiente.

- £Y vas a admilir una compra, o el acto que sea, en
faver de una Comunidad de Prapietarios? -plantea el
escrupuloso,

- &Y por qué no?

- Parque no fiene personalidad juridica, jte parece
poco?

- La doctrina que se desprende de varias resoluciones
dala Direccidn, y que venimos admitiendo en la préclica es que,
aunque carezca de aulentica personalidad juridica, debe darse
a las Comunidades de Propietarios surgidas del régimen de
propiedad horizontal la posibilidad de realizar aguellos actos
que sirven para el cumplimiento de sus fines. De hecha,
presentan reclamaciones judiciales, se anotan embargos a su
faver, desalectan y venden antiguos elementos comunes, etc.

- 8I, pero son casos conerelos y excepcionales, y
“rechina” el ampliarlos a otros.

- (Enltonces qué quieres, que para comprar algo y
convettirlo en comitn comparezcan todos los propietarios? En
este caso concrelo, podria hacerse porque solamenle son 18 0
20, pero piensa en una comunidad de las que tiene mas de cien
propietarios. Se les impedirfa practicamente la realizacion de
estos aclos: primero, por la dificultad en ponerse de acuerda,
luego por la necesidad de comparecencia de todas o de
otargamiente de pederes, y al final, cuande Ilegara ia
documentacién al Registro, habria cambiado algune de lus
propietarios y vuelta a empezar.

Se sigue disculiendo buen rato entre quienes entienden
que la Comunidad no puede adquirir porque carece de
personalidad juridica, y los que creen que se le debe reconacer
capacidad para determinados actos concretos como el del
presente caso. Con mayoria los dltimos.

Despueés de discutido el caso, el redactor encontrd la
Hesolucién de 1 de septiembre de 1981.- Se referla a un
supuesto en que el Presidente de una Comunidad de
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Propietarios, previo acuerdo y conformidad de todos ellos,
compraba una vivienda de la propia casa para convertirla en
vivienda del portera. La Direccién no admitid la inscripcian
porque, aparte [a redistribucién de cuotas (que sl hacian), no
habian solicitado que la vivienda seincluyera entre los elementos
comunes, ¥ dejara de tener inscripcidn especial y separada.

Ni el Registrador, ni el Presidente da la Audiencia, nila
Direccién rechazan que la Comunidad pudiera comprar la
vivienda. (Lunes 4'30 Ndm. 33, p&g. 4)

421, CANCELACION DE CONDICION RESOLUTORIA.
Pactada la llamada condicidn reselutoria para garantizar el
precio aplazado en una compraventa, el vendedor da carta de
pago de dicho precio aplazado en una escriluta que no alude
para nada a la condicion resolutoria que se pactd, es decir sin
manifestar expresamente que la misma queda cancelada. ¢Es
suficiente que exista esa constancia de que el precio estd
pagado paracancelarlacondicion, o hace faltaunconsentimiento
formal cancelatorio al igual que en la hipoteca?

Hay unanimidad en los consultados. Las condiciones
dependen de los “hechos” fijados por las partes para que el
cantrato se resuelva o se consolide. Acraditado el pago, la
condicidn se extingue sin necesidad de que expresamente se
diga asl. El 179 del Reglamenlo, como norma especifica
referida a las hipolecas, no puede ampliarse a casos distintos.
Incluso la tendencia de la Direceidn es a restringir lo que ese
articulo dice, en el sentido de que no hace falta que se utilicen
palabras sacramentales, besta que quede clara la voluntad de
que se extinga la hipoleca. De todas formas, el articulo se
refiere a hipotecas y no a condiciones resolutotias.

- ¢Pero y el principio de rogacion? -se defiende €
consultante-, porque ni siquiera el comprador pide que se
cancele la condicidn que alecta a su tlitule adquisitivo,

- El principio de rogacion se cumple con la presentacién
del documento, lo mismoe que ocurre en una compraventa.
LExigimos en una compra que en la escritura nos pidan
expresamente que la inscribamas?

En resumen, todos estamos de acuerdo en que fal
escritura es suficiente para cancelar la condicion sin exigir mas
a ninguna de [as partes. (Lunes 4'30 Nam, 33. pag. 6)

422, EMBARGO DE FINCA INSCRITA PROINDIVISQ.

Maridoy mujer, casados enrégimen de gananciales, compraron
una finca pormitad y praindiviso entre ellos, y asi la inscribieron,
Se presenta mandamiento de embargo de toda la finca, en
pracedimiento que se dirige contra el marido y se notifica la
mujer & los efeclos del articulo 144 del Reglamento. (Es
suficiente esa notificacidn para poder tamar la anotacion sobre
la mitad indivisa inscrita a nombre de la mujer? ¢No serla
necesario que hubiese sido demandada?

Lacontestacidn esquetodo depende de lainterpretacian
que se dé al 144, conindependencia de que se trate de mitades
Indivisas o de bienes enteros. La tertulia se inclina, aun
recanaciendo que existen argumentos en contra, por admitir fa
anotacién de embargo trabado sobre bienes gananciales o
presuntivamente gananciales cuandoesdemandadoel cdnyuge
na titular registral, y simplemente notificado el cényuge titular
registral. Entienden los que asi opinan que el tracto sucesivo
queda asi cumplido, y que se fadlila la tramitacidn de los
procedimientos enque sereclamael pago de deudas, eludiendo
graves problemas procesales que, de otra forma, se plantearian.
Si el otro cényuge se considera perjudicado, ya tiene
conacimiento para poder ejercitar los derechos que la ley le
conceda, Sj eslo se hace asl cuando se trata de toda la finca,
por la misma razon en el caso cansultado, en el que selaments
se planteaba la cuestion respecto de la mitad indivisa. El hecho
de que comprasen por mitades indivisas, no altera el caracter
ganancial de la campra. {Lunes 4'30 Nom. 33. pag. 7)

il e

423. FINCA GANANCIAL.- DEMANDA PARA ELI
PUBLICO UN DOCUMENTO PRIVADO.

Se presenta escritura de venta judicial, otorg
consecuencia de un juicio declarativo en el que &
elevacidn a publice de un documento privado
Condenado eldemandado, y no habiendo otargado
la olorga el Juez en ejecucion de sentencia. Lo p
llamo la atencion al Registrador es que el Juez
nombre del demandado, peroc no en nombre de !
siendo asl que la finca estd inscrita como gananci.
examina despacio los anlecedentes del asunto, obs
espasano ha tenido la menor intervencién en el proc
ni ha sido demandada, ni siquiera notificada, ni nadi
de ella.

L.acosa no ofrece ninguna duda: esaescritLy
denegacian, Hoy, ambos conyuges ocupan el mism
hora de disponer de un bien ganancial; yano se tr
dispone el marido, mientras la mujer, en actitud
pasiva, asiente a la disposicidn de su cényuge,; es
consentimiento de ambos. Y, si se precisa el consen
ambos, ambos tendrdn que ser demandados.

Elabogado de la parte demandante argume
al articulo 1385 del Cadigo Civil, parrafo segundo:
de los conyuges podrd ejercitar la defensa de fo
darechos comunas por via de accidn o de excepcicr.
presenta una Sentencia del Tribunal Supremo (21 de
1685), segun la cual “el marido estd legitimado, t
comepasivamente, paraefercitary soportarlas accion
a favor o frente a los bienes que integran la st
gananciales, sin necesidad de que demande o se
como represemtante de tal sociedad, porque ostentz
lapersonalidadiegalcompleta para defender derecht
por via de accidn o excepcidn, mientras subsista
matrimonial, habida cuenta de la coincidencia de ir
ambos conyuges, pues aldefenderlos el maride amp
los de su mujer, criterio que viene a ratificar ef co,
artfculo 1385 del Cadigo Civil'. La leclura de la se
interrumpida varias veces con vivasmuestras de des
parte de los concurrentes; el presentante del caso s
diciende que &l tampoco esta de acuerdo y que se
a transeribir lo que le ha dicho el abogado que ¢
inscripcidn del documento; el turnullo hace muy dif
del redactor pues todos quieren que conste e
disconfarmidad: “Serd una sentencia anligua®, dice
es antigua, es de 1985", se le contesta. - "Pues se
antarior a la reforma del Codigo”, insiste. - “No o es,
cita el 1385 reformado”, - “Puede citarlo, aunque s
anterlor, a mayor abundamiento”. - *;Seguro qu
sentencia?’, pregunta un suspicaz. - * Yo tambigén Iz
por cierto, muy criticada”, afirma olro,

Con sentencia o &in sentencia, todos can
inscribible la escritura:

- Una sentencia aislada no forma jurisprudi

- Ei que un conyuge “pueda” defender
comunes, no significa que el otra no tenga der:
demandado.

- Admitir ese criterio seria facilitar el fraude: t
vende en documento privado en contra de la volunt
y luego el conyuge-vendedor es demandado para «
publico el documento.

- Posiblemente la sentencia resuelve un cz
bajo |a vigencia de normas anteriores, aunque cite
reformado, para que se vea como no hay una disco
absoluta entre las normas acluales y las anteriores. {
NGom. 33. pag. 7)

424. SUPERPOSICION DE HIPOTECAS.
Dos escrituras son autorizadas el mismo dia y ant

Notario, con ndmeras correlativos de protocolo, Er
de ellas, el Banco A hace a la sociedad B un pré:
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pesetas. imaginémonos que fueron 600,000 pesetas. Engarantla
de ese préstamo, la deudora constituye hipoteca sobre 3 fincas
de su propledad, haciendo la necesaria distribucidn entre ellas
¥ pactando las estipulaciones que considera aportunas.

En la segunda escritura, la sociedad B cuenta, a modo
de antecedentes, toda la historia de la hipoteca antarior,
repraduciendo integramente sus estipulaciones, ¥, sin que
signifique novacién de las obligaciones nide Io estipuladoen la
escritura anterior, constituye hipoteca unilateral sobre otras dos
fincas, distintas delas anteriores, einclusode Registrodiferente,
en garantfa de 90.000 pesetas de aquellas 500.000 gue se
hablan garantizado con la hipoteca anterior.

E! caso es tan insdlito que empiezan los comentarios ¥
les discusiones sin dar liempo a que se termine la exposicidn.

-Clara, esa segunda hipoleca se constituye Unicarmente
para el caso de que, al ejecutarse la primera, el acreedor no
cobrase todo su crédito,

- Eso na lo dice por ningtin sitlo la escritura.

- Pera es lo lagico. 4,0 va a poder dirigirse el acreedor
cantra las fincas de la segunda hipoteca sin haber ejecutado
previamente las de la primera?

- Sera lgico pero no Io dice y, por tanto, el acreedor -
si acepta, parque ya he diche que es unilateral- padra dirigirse
directamente contra las fincas de la segunda escritura, siasi lo
desea. O podrd hacer Io contrario si es su gusio.

- ¢ Se puede constituiruna hipoleca para garantizaruna
deuda ya garantizada par hipeteca anterior? -pregunta otro-,

- Claro que si -le respendan-, yNo ves que fa hipoteca
inicial puede resultar insuficiente para garantizar la deuda? 2SI
deudor y acreedor convienen en aumentar las garantias, por
qué impedirselo?

- ;Se puede garantizar con hipoteca solamente parte
de una deuda?. -nueva pregunta que se hace y que produce
reacciones diferentes-.

- 5i, -responde une rotunda-.

- 81, siempre que se especifique qué parte de la deuda
eslagarantizada -mafiza otro mas dubitativo-, porque sienuna
deuda de un milldn, pagadera en cuatro plazos iguales, se
garantizan solamente doscientas cincuerta mil pesetas, habra
que decir qué plazo es el garantizado: de ofra forma el tercero
adquirente no sabra qué parte de la deuda es |a garantizada;
habra indeterminacidn de la obligacion garantizada.

- Esa necesidad no resutlia de ninguna norma legal. En
el ejemplo que has puests, el tercero sabe que su finca
garantiza uno de los plazos, el que resulte impagado, ¥ eso es
suficiente identificacién. El acreedor perseguira los bienes para
consequir el cobro del plazo que le détagana, y no hay ninguna
ley gue lo prohiba. Y no es cierto que se esté garaniizando toda
la deuda, pues, en cuanto al tercero pague uno de [os plazos,
¥a no respondera de mas.

- No esta nada claro el asunto -interviene un contertulio,
hasta entonces silencioso-. ;Noes obligatariala distribucién de
'a responsabilidad cuanda se hipatecan varias fincas? Y no
exigimos que esa distribucidn sea exacta matematicamenta?
Pues, en casos como el planteado, se esta estableciends una
hipoteca solidaria.

La discusidn sigue mucho rate, nadie convence a
nadie, a nadie le gusta el asunto, nadie encuentra argumentos
convincentes para los demds, y el consullante se vuelve igual
fue vino. (Lunes 4'30 Num. 33, Pag. 8)

425. HIPOTECAS.- INTERESES.- TAE.

A ralz de la aparicion del T.A.E. y de los numerosos tipos de
Interés que pueblan las eseriluras de hipoteca cabe preguntarse
que es lo que en definitiva asegura este derecho real. En un
Supuestaen el que se sefialaba en una clausula un “tipo nominal
fijo", en atra el T.A.E. y en la de constitucion de la hipateca un
lipo de “interds pagadero efectivamente” diferente a las otras,
debe entenderse que es este Ultimo e gue sirve para establecer
la cantidad asegurada por intereses, al menos frente a terceros
(saiy por la parte débil contratante que sdlo entiende de pagar

cUando toca, sea TAE, TIE o TOE) (M-J.G.A '
Ndm. 32, pag. 9 .). {Lunes 4'3p

426. HIPOTECA DE MAXIMO: APLICACION
LH A LOS INTERESES MORATORICS. DEL ART. 114

En una hipoteca de maximo se garanliza una captjdad tope por
capital y ademas los intereses a un tipo determinado sin fijar
cuéntas anualidades quedan cublertas, Teniendg en cuenta
quelaobligacidnasegurada porlahipotecano devenga intereses
remuneratorios, pero sf puede dar lugar g los moratarios
themos de entender que también en este casg al faltar el pactl:;
relativo a la extensidn de los intereses frenta a tereern, sdlo sa
aseguraun maximo de tres anualidades? Undnimemente sl. Se
considera aplicable la norma delartd 114 de |a LHalosintereses
moratarios. (M.J.G.A.). (Lunes 430 Nim. 33, pag. 8)

427. CONDICION RESOLUTORIA: ;LA CERTIFICACION
DE DOMINIO DEBE REFLEJARLA? o

<Debe incluirse la condicidn resolutaria en l2s certificaciones
exclusivamante de dominio? Tada el mundo entiende que asi
debe ser puesto que la condicisn no es Propiamente una carga
y si genera una limitacion (en sentido amplic) dgl dominio,
modalizéndolo (ademas ard, 51-60 RH); y no hay que olvidar
que el anterior titular mantiene |a expectativa dg recuperar ese
dominio si la condicidn se cumple, Pero ademas debers
cerfificarse de ellas cuando Io solicitade sean lascargas, yaqua
frente a tercero la condicién viene a funcionarcomg carga, pues
el adquirente posterior puede ver resuelto su dominio por obra
de la condicidn limitado a la titularidad del primeradguirents. En
todo casa, por una mayor claridad y para evitar problemas lo
mejor serd certificar de ella siempre, (MJ.GA), (Lunes 4'30
Nam. 33. pag. 10)

428. ARRENDAMIENTO FINANCIERO,

En una escritura de arrendamiento financdiero de inmuebles ro
se cumple la norma de la Ley de disciplina e intervencion de
entidades de crédito que abliga a distinguir, al establecer las .
renias, entre lo que es amortizacidn del coste da adquisicién del
bien arrendado y la carga financiera. Tal carencia se estims
finalmente, tras disipar las dudas existentes, coma defecto que
impide la inscripeién mientras no se subsang, debiendo
extenderse ia calificacion a tal norma, como requisiia del
conlrato,

Alhi]cndeestetemarecordamosquadebamus Incorporar
anuestra funclon calificadoraladptica dz la legislacign tendente
a la defensa del sufrido consumidor, que lambign para eso
estamos. (M.J,.G.A.}). {Lunes 4'30 Nom, 23, Pdg. 10)

429, LEASING.

En una escritura de Leasing inmobiliario se Prolocaliza un
euntrato de amendamiento financiero con sus Comespondientes
clausulas: ;Deben hacerse constar en la inscripcién dichas
clausulas? '
La epinidn unsnime es Ja dg que si el contrato forma
paite integrante de la escritura por Incorporarse a[a rmisma,
los otargantes se remiten a dichas clausulas para evitar su
repeticion, por lo que deberan hacerse constar enla
inscripeidn. (C.O.M.). (Lunes 4'30 Num, 83, pag. 10}

430. INDIVISIBILIDAD.

Se trata de que un determinade Ayuntamients exige, para
conceder una licencia da vivienda unifamiliar en suelo no
urbanizable, que se haga constar la indivisibilidad del terrenc
sabre el que se va a construir la referida vivienda,

La opinidn es la de que, aiin siendo un suelo no
urbanizable, caben construcciones excepcionales: la
Indivisibilidad del misme puede hacerse constar, bien por
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inscripeidn bien por nota marginal a instancia del titular del
mismo, dimanando tal caracter como consecuencia de lo
dispuesto en los arts. 95 y 956 de |a LS. (C.O.M.).

(N.delaR.: verelcaso 4%} de los del CEH de Catalufia,
publicada en el nGmero 32. A pasar de su publicacidn sucesiva,
cuando se disculié el caso en el Seminario de Valencia adn no
se conacia el tratado por los compafieros catalanes). {Lunes
4'30 Nam. 33. pag. 10)

431. VENTA JUDICIAL.

Se preserta en el Registro una escritura de venla judicial
dimanante de procedimiento ejecutivo ordinario, en la que el
Juez dice actuar en virtud de su cargo, cen arreglo alo dispuesto
en el art. 1514 LEC; en dicha escritura consta que, como
consecuencia de un procedimiento ejecutivo seguido por A
contra B, se haembargadouna determinada finca, subastandose
y adjudicandase a G, sin que en |a escritura se haga referencia
a que el Juez representa al titular B.

¢Es necesario que el Juez haga conslar que actia en
representacion de B?

La opinidn si no unanime, casi, casi, es Ia de que actia
en virtud de su imperium; en la referida escritura ya consta que
€s consecuencia de un efecutivo seguido contra el deudor, por
lo gque represenla a diche deudor; ello se desprende del
contexto de la referida escrilura; considerar que es un defecto
la ausencia de tal formalisme implicarfa, coma se manifiestaen
una recentisima resolucién, que por encima del Juez el
Registrador acta como un drgana superior de revision judicial;
de ahi que la opinidn mayoritaria es la de que si puede
despacharse. {C.0.M.}. {Lunes 4'30 Num. 33. pag. 10}

432. PODER PARA ACTUAR “CON LA FIRMA DE”
OTRA PERSONA.

En el Registro Mereantil consta inscrito un poder dadao por una
S.A. (por su Consejo de Administracion) a una persona
confiriéndole una serie de facultades; para alguna de ellas {var.,
vender inmuebles) se sefiala que el apoderada deberd actuar
“con la firma dg" otra persona.

Para el gjercicio de esas facultades concretas (comoes
el supuesto de venta de inmuebles) comparecen e intervienen
las dos personas ante Notario con el cardcter de "apoderados”.
LEs realmente apoderado el que pone su firma?

El problema tiene dos enfoques: uno iedricoe y olra
practico. Por lo que toca al primer aspecto, se discutid si es
posible una funcidn de control sin tener conlferido un poder (que
en ledo caso serfa un extrafio poder pues el que ha de dar su
firma no tiene por si solo facultades genéricas o coneretas; sélo
tiene como facullad precisamente la de controlar facultades de
otras), Y en esa llnea se habls de conveniencia de que en el AM
se forzara a aclarar qué significa "/a firma de...".

Yaen una vertiente mas prictica se discutid siesafirma
de control puede entenderse camo control interno (con lo cuat
la aprobacidn del “conlrofador” pedria darse por cualquier tipo
de documento, incluso el privado con firma legitimada) o si es
preciso que Ja aprobacién del que otorga su firma haya de
constar en documento puiblico, Esta dliima solucidn es la que
obluvo mas votos, (J.5.P.). (Lunes 4'30 Nim. 33. pag. 11)

433. PODER TERRITORIAL.

La Caja Postal confiere poder a una persona para que actie en
tal zona. El apoderado (entre cuyas facultades estd la de
cancelar hipotecas) cancela una hipoteca sobre una finca que
esta sita en territorio que no pertenece a la zana en cuastin.
¢ Se excede de sus facultades el apoderada?

Comentando por el Registrador ese supuesio con la
Asesorla de la Caja, ésta dice que el apoderade no se ha
excedido, Que el poder debe entenderse en este sentido:
siempre que se actie dentro de esa zana & la que se concretd

>
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el poderel apoderada actia bien; puede ejercitar sus facultades
siempre que acuda a Notario de la zona concreta.

Aungue hubo dudas la mayorla entendio correcta esa
explicacian. (J.5.P.). (Lunes 4'30 Nom. 33. pag. 11)

434. DONACION EN METALICO. COMPRAVENTA Y
PROHIBICION DE DISPONER.

Ante Notario se formalizan los dos siguientes negocios juridicos:
Primero. Donacion. Padre y madre donan a su hija la
cantidad de seis millones quinientas mil pesetas “con destino a
su invarsicn por la donaiaria en la compraventa del siguiente
inmueble” (y sigue la descripcian semiextensa de una vivienda
duplex, con su ntmera registral}. En la clausula siguiente de la
escritura de donacién se dice: "Esla donacidn queda
condicionada a que la donataria no podrd disponer por ningtin
tftulo por actos intervivos de los bienes que adquirird con el
dinero recibido en donacidn sin el previo consentimiento
fehaclente de los donantes o del que sobreviva, en caso dg
faflecer alguno de efflos", La donataria acepta, elc, etc,

Segundo. Compraventa. En el nimero siguiente de
protacolo intervienen las tres persanas anteriores (los padres y
la hija) en su propio nombre, y otra més -la parte vendedora-
todos los cuales esfipulan: La vendedora vende a dofa.......
casada... {ladonataria de la escritura anterior) que compra, con
cardcter privativo, el pleno dominio de la vivienda... {y aqul se
describe porextensolavivienda). El precio de esta compraventa
confesado recibido es el de cinco millones quinientas mil pts.
(igual cantidad que la de la donacidn). Y se expresa en alra
clausula: “La compradora manifiesta que el dinero invertido en
esla compra procede de la denacidn de sus padres, olorgada
ante mi el infraescrilo, antes de este acto; y cumpliendo la
condicidn establacida en fa donacidn queda enterada de que no
podrd disponer por ningtn titulo por aclos intervivos de Ia
vivienda adquirida, sinconsentimiento fehaciente de sus padres
odelque quedase en caso de fallecer alguno de eflos; condicion
gueratifican sus padres. Solicitan la inscripeion dela prohibicidn
dispositiva por proceder de un acio a titule graiuito”.

2 Estamos anla una prehibicion de disponerinscribible ?
;Cudl es el negocio o negocios a tener en cuerda y cémo
anlazarlos entre si7?

Parece, por de pronto, que debemos rechazar fa figura
del mandato o del negacic fiduciario: La donataria recibe un
dinero en propiedad y con ese dinero, acto seguido, compra una
vivienda para sl, no para los padres,

Tambiénhabra que tenerse en cuenta quela prohibicion
de disponer impuesta a la donataria-compradora no nace
realmente de un negocio oneroso. Es decir: se impone en un
negocio gratuito (la donacién del dinero) y luege se traslada a
otro onerose (oneraso en 1a relacion comprador-vendedar);
perc no es una prohibicidon impuesta al comprador por el
vendedor. Portanto, quizds no esta infringiendo el articulo 27 da
la Ley Hipotecaria.

En esta linea argumental favorable a la prohibicidn
cabrfa afiadir el principio de subrogacidn: a la donacion de
dinero se le ha impuesto una limitacion, una modalidad; por la
compraventa posterior al dinero le sustituye la cosa comprada.
Ergo, hay que aceptar Ia prohibicidn de disponer que afectaba
al dinero. Se citd por alguno el articulo 812 del Cadigo, camo
argumento “ad hoc".

Otra linea argumental ya no tan claramente favorable
intenté profundizar en el caso sobre la base de configurar el
supuesto no como donacion-compraventa sino como
compraventa-donacién o, si se guiere, como donacién-
compraventa-donacion. Esto es: una persona puede comprar
una vivienda y {uegeo donarla; también puede donar no el pleno
dominio sino alguna facultad. Supongamos que se dona la
facultad de dispener ;& aceplaria esto?; o, mas dificil todavia,
no se dona siquiera |a facultad de disponer, se dona la facultad
de controlarla disposicion del donante. Este seria nuestro caso:
los padres donan metalico a la hija que compra la finca y dona
-puede entenderse asi- la facultad de centrol de su propio poder




de disposicion. Y, asl, y farzando mucho Ja imaginacidn y al
Derecho, cabria aceptar el supuesto tratade.

"En contra de estas posluras una parte de los
concurrentes entendia que no es inscribible |z tal prohibicidn de
disponer. El argumenta inmediatamenta anterior ya muestra
que hay que forzar mucho las cosas para aceptarla. Y el otro
argumento gira en torno & la figura o principie de subragacicn
real clyo alcance habrla que estudiar a fando. Na parece qua
los particulares puedan hacer valer cuando y cémo quieran el
principio de subrogacién: mas bien es la ley quien lo aplica o
impone en casos concretos. Lo que los particulares debian
haber configurado es esto: primero, una compraventa por los
padres; segunda, una donacion de los padres a la hija, con
prohibicién de dispaner sin el consentimiento de ellas, Esa es
lo correcto y lo demds es inaceptable,

... Y sacerrd el caso, como en tantas ocasiones, con un
empate. O, al mengs, asi lo vid el redactor del mismo.

{Notadelredactor: Referido al principio de subrogacion,
la RCDI publicd no hace mucho varios estudios de Marifa Luisa
Marln. Vednse los nimeros 510, 527, 528 y 541). (J.5.P.).
{Lunes 4'30 Nuim. 34. pag. 5)

435. UN EXTRANO DERECHO DE VUELD,

De una casa que en el Registro consta inscrita con unpa
supericie sedice eninscripeitn posteriorque tiene mas superficie
parque en larealidad octipa todo un solary ademés vuela sobre
parte de la finca colindante. Y esa mayor superficie que se
atribuye coma consecuencia del dicho vuelo se inscribe por el
205 de la Ley hipotecaria. Llega ahora al Registro una escritura
de Obra Nueva y Propiedad Horizontal que tiene en cuenta esa
mayor superficie “adquirida” por el “derecho de vuelo". LQué
hacer?

Por de pranto habrla que aclarar conceptos. Aqul no
estamos propiamente ante el derecho de vuelo del artlculo 16-
2 del RH, Estamos mas bien ante un deracho de edificar y
mantener la edificacidn construida sabre finca afena.

Pero si hasta aqul se mantuvo una cierta unanirnidad,
a partir de ahl empezaron las discusiones, Porque, primero, por
la naturaleza de ese derecha, dijeren algunos, el nambre que le
correspondees el de derecho de superiicle; pero entances spor
qué no se aplico el artfeulo 16-1 del RH? No sa aplics, adujeron
oiros, pargue no es obligado aplicarlo, porque el 16-1 del RH se
aplica al derecho de superficie urbanistica (el conternplado por
fos Planes) a al que se quiera configurar con cardcter temporai,
Pero si lo que quieren los particulares es erear un derecho
perpétuo, entonces pueden hacerlo, pueden crear una superficie
regida por el Cadigo, especial o anzloga a los censos. (Y véase
en esta llnea el articulo 1611 del Cadigo civil; y también se cits
un Auta, en Recurse contra la calificacian: del Presidents dela
Audiencia de Barcelana, cuya facha no se recllerda, pero que
consta citado en FUENTES LOJQ, Suma de la Pdad. por
apartamentos).

Aceplado este argumento y conclusign (esto es: que
cabria crear un derecho de superficie atipico y perpétuo) la
discusidn se centrd entonces en la viabilidad de [a inscripeion de
esedorecho. ;Cédmoes que se inscribia porel 2057 Seinscribia
£omo si se tratara de un exceso da cabida, solo que se dejc a
un lado el soporte ifsico del solar colindante: gl propletfario de la
casa, en lugar de haber dicho que era duefio del solar de al lada
¥ haberaumentado |a cabidade sucasa“se contents”, con decir
que el vuelo del solar de at lado era suyo, Y eslo, para algunas,
es de los més normal y ajustado a Derecho. Y se argumentaba
sobre la base del 377 del BH {inscripciones separadas de
dominio directa y (til; cualquiera de los dominios abre folio:
luege aqul, por la misma regla de tres, el "vuefo” podria tener
hasta folio independiente, sin esperar a que se inscribiera el
solar que es su soparte fisica, & iglalmente se podria hacer
canstar en el folio de la finca que goza de ese vuelo). También
se habld de la *medianeria horizontal® ydelas casasacaballo...
Mas la mayor parte de la concurrencia {a juicio del redactor)
entendid que esos argumentos no eran concluyentes y se

i
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preguntaba por la “finca sirviente". Porque ;ddnde estaba Ia
{inca que soportaba ese mal llamada vuglo y dénde su titular?
Y resultd que no aparecian por ningin lado: Ja finea que
llamamas sirviente no consta inserita, y el titular de ella no
constaque haya prestado su consentimiento para la constitucidn
del dichoso vuelo, Es degir, se han dejado de lado el articulo 13
de la Ley Hipotecaria, el 312 del Reglamento... elc.

- Y bien, el derecho esta inscrito y ahora viene a ONy
PH gseinscriben? y Noests aquet derecho bajo |a salvaguardia
de los Tribunales (art. 1 LH)? No, opind la mayorla, porque ese
derecho no se ha constituido validamente: as una mencidn o
quasimencién; no consta donde debe: en el follo de la finea
dominada o sfrviente.

(Por los defensores de la viabilidad del derecha yla
inscripeién da la ON y PH, se citd Ja ADGAN de 13 de mayo de
87, BC de junio de ese afie, pero no hubo tiempo de estudiarla
a fondo). (J.8.P.). (Lunes 4'30 Nim. 34, pag. 6}

436. HIPOTECA. TASACION DE LA FINCA.

Llega al Registro una escritura de hipoteca de la que llama Ia
atencidn el precio Hjade a la finca para caso de subasta: UNA
PESETA.

Es un caso curioso, pero hay que reconocer gue existe
precio.

Se preguntaron {os concurrentes larazén de ese precio
tan exiguo. Perece que es ésta: se busca que la finca se
adjudigue en primera subasta, {J.S.P.). (Lunes 4'30 Num. 34,
pag. 7)

437.S.A. PODER GENERAL NOQ INSCRITO.

Una 8.A, vende una finca por medio de su apoderado general,
El poder no consta inserito cuando se efecta la venta ante
Notario, Alllegar al Registro la escritura de compraventa se pide
qua se inscriba el poder en el A.M,: o que asl se hace, Yaes
bastante? ¢ Es preciso ademas pedir que se ratifique la venta?

Se entiende que no, que basta el dato de |a inseripeion

en el RM, dato que, por clerto, debla haber exigido el Notario
autorizante, Véase, en este sentido, los articulos 86 y 95 dej
Reglamenta del Registro Mereantil.

Otro casa hubiera sida ! de un Consejeroc delegado
pues la Ley de Sociedades Andnimas en el articulo 78 habla de
que en este supuesto no se producira “efecto alguno hasta la
Inseripeion en el AM', y este precepta puede interpretarse en el
sentida de que hard falta rafificacion sila venta -como en el caso
que nos ocupa se hubiera efectuado antes de |a inscripcidn en
el RM de esa delegacitn de faculiades.

{Nota del redactor: véase el interesante caso tratado en
recurso gubernativo ante la Audiencia de Valencia, pags. 1354
¥ ss. del Boletin dal Colegio de junio de 1986). {(J.8.P.). {Lunes
4'30 Nuim. 34. pag. 7)

438. CESION DE VIALES. ACEPTACION POR EL
AYUNTAMIENTO.

El titular de una finca cede la misma, ante Notario, para viaies.
No ha comparecido el alealde para aceptar la tal cesidn. ges
necesario?

Sique es necesario; rigen aquilas reglas generales de
la contratacion de las que se desprende tal exigencia. Ahora
bien, en alguna legislacién especial {en concreto, la Ley de
disciplina urbanistica de Cataluia) se entiende que se ha dado
la aeeptacion si después de agalados una serie de trémites el
Ayuntamiento no contesta, por via de silencio administrativo.

{Notadel redactor: 1 Ley sobre proteccion de la legalidad
urbanistlca, de Catalufa, es de 18 de Noviembre de 1981y se
publics en el B.Q.E. nimera 305 de 22 de diciembre dal 81 ino
encuentio el texto en el Boletin del colegio). {J.S.P.}). {Lunes
4'30 Niim. 34. pag. 8)

439. PRESTAMOS EN DIVISAS A RESIDENTES Y A NO
RESIDENTES.

<~



Una enlidad espafola presta en divisas a un extranjero no
residente en Espaiia, y el préstamo se garantiza con hipoteca.

En cuanto gl problerma de la hipoteca, ha de expresarse
la equivalencia de las divisas en pesetas en el momento del
otorgamiento de la escritura, y ademas, ha de sefalarse un
méximo de respensabilidad hipotecaria por las oscilaciones
que puedan producirse en el futuro. Ahora bien, la idea de
maxime hay que referitla, con separacicn, al principal y a los
intereses, 5in que pueda establecerse un maximo conjunto de
responsabilidad hipotecaria por ambas conceptos, pues na se
praduce el mismo supuesto que la hipoteca en garantia de
cuenla corriente de crédito. En esta Gltima, los intereses no son
propiamentetales sino simples partidas de unacuenta corriente,
siendo la cantidad exigible Ja que resulte del saldo final, sin
distinguir entre capital e interés. En cambio, en este caso de
hipoteca an moneda extranjera, ha de distribuirse la
responsabilidad porcapital, porintereses y porcostas, sefialando
los maximos correspondientes a cada concepto.

Porlo que se refiere al problema de control de cambios
e Inversiones extranjeras consistente en si se precisa
autarizacidn o verificacidn administrativa paralos préstamos en
divisas hechos por un Banco espafiol a un extranjero no
residente, dentro de la imprecision normativa actualmente
existente en esle punlo, se estima podria tener aplicacion la
Circular del Banco de Espafia nimero 5 de 1887, de fecha 7 de
enero de 1987, que en su norma cuarta sobre riesgos de
cambio, sefiala que las entidades delegadas podran colocar
libramente los recursos obtenidos en moneda extranjera: a) en
persanas fisicas o jurldicas na residentes y en las entidades
delegadas, con arreglo a las buenas practicas bancarias.

Respecto al supuesto contrario, es decir, préstamos
hipatecarios en divisas par un Banco espafiol # los residentes
en Espafa, es aplicable, como es sabido, la Circular del Banco
de Esparia de 13 de marzo de 1987. En ella se establece que
las personas fisicas y Juridicas residentes pedrén concertar
libremente préstamos en divisas admitidas a cotizacion, pesetas
canvertibles o Ecus, siempre que los citados préstamos se
ajusten a las siguientes condiciones: 13) Que la vida media del
préstamo seacomo minimo un afiodesde lafechade la primera
disposicién o entrega; 2?) Que la entidad prestataria residente
no sea sucursal espaiola de la entidad prestamistano residenta;
3%) Quelaequivalenciadel préstama en la fecha de presentacién
en el Banco de Espana del documento a que se refiere el punlo
segundo no sea superior a mil quinientos millones de pesetas.
{Lunes 4'30 NUm. 34. pag. 9}

440, ADJUDICACION EN PAGO DE DEUDA CON PACTO
DE RETRO.

En una escritura pablica se declara un recenocimiento de una
deuda, y seguidamente, en pago de dicha deuda se adjudica al
acreedor una finca, aceplada por dicho acreedor, pero
reservandose el deudor el derecho de retraer [a finca, en un
plazo determinade, previo page de la cantidad adeudada. Ante
este supuesto se estima que se trata de una transmision en
garantla, que no esinscribible, conforme sefalé DGRN en Rde
30dejunio de 1987, pues la venta en garantia de una deuda con
la obligacidn de retransmisian, tiene como finalidad garantizar
la deuda y no fransmitir el dominfo, por lo que carece de causa
adecuada y suficiente. Y lo mismo ocurre tratdndose de la
adjudicacion en pago de deuda con pacto de retro. (Lunes 4'30
NGm. 34, pag.10})

441, DECLARACION JUDICIAL DE HEREDEROS
ADJUDICANDO AL VIUDO LA TOTALIDAD DEL CAUDAL
RELICTO, EN LUGAR DE LA MiTAD, COMO PREVEIA LA
LEGISLACION ANTERIOR, APLICABLE AL PRESENTE
SUPUESTO.

Enla Compilacién de Cataluia, en su articulo 250, se establec(a,

con anterioridad a la Ley de sucesin intestada de 25 de Mayo
de 1887, que caso de concurrir el conyuge viudo con

o >
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descendientes, tendria derecho al usufructo de la mitad de la
herencia. En cambio, a partir de la vigencia de dicha Ley de 25
demayo de 1887, publicada en el Diario Oficial de la Generalitat
de Catalufa el 10 de junio de 1987, el usufruclo que le
correspande es sobre Ia totalidad de la herencia. En el presenta
caso, sometide a debate, se trata de un auto de declaracion de
herederos abintestato de un causanie eatalan fallecido en abril
de 1987, y por tanto, con anterioridad a la nueva Ley, y sin
embargo, en el auto no se declara el dereche de usufructo dal
conyuge sobre la mitad, al concurrir con herederos abintestato
descendientes, sino que se declara el derecho de usufructo
sohre la totalidad de 1a herencia.

En la escritura de adjudicacién de herencia, siguiendo
lo que dice el auto de declaracion de herederos abinlestato, se
adjudica 1a nuda propiedad a los hijos y el usufructo da la
totalidad al eényuge viudo.

Al tratarse de un supuesto regulado por el artfculo 250
da la Compilacion, antes de |a refarma de 1987, dada la fecha
delfallecimiento del causanle, al cényuge viudo le corresponde,
por ministerio de la Ley, la mitad del caudal en usufructo y no la
lotalidad, pues asl resulta directamente de la Ley, a pesar del
auto de declaracidn de herederos abintestato, por o que es un
error evidente, sujeto a calificacion registral, maxime teniendo
en cuenta que el antiguo articulo 154 de la Compilacion decfa
quelas reservas afavordel canyuge en los autos de declaracidn
de herederos abintestato se tendrdn por no puestas.
Actualmente, después de la Ley citada de 25 de mayo de 1987,
ha de constar en el auto el derecho de usufructo del cényuge.
Alin asl, dicho derecho ha de concerdar con lo dispuesto en el
precepto, pues si no consta ningun razonamiento especial, hay
base para estimar que se ha producido error de toda evidencia,
y al no ser una sentencia en juicio contencioso, se estima hade
ser objeto de calificacién, al no haber congruencia del mandato
judicial.

ta solucidn puede ser la de otorgar por parie de todos
los Interesados, si son mayores de edad, una escritura de
rectificacion, adaptando el derecho de usufructo a lo dispuesta
en la Ley; o bien una escritura de rafificacién, en que, con
conocimiento de causa {para evitar error de derecho), den
conformidadala escritura anteriory reconozcan [a adjudicacién
al conyuge a pesar del exceso de su usufructo respecto a lo
previsto en la Ley. (Lunes 4'30 Num. 34. pag. 10)

442, HIPOTECA CAMEIARIA SOBRE VEINTE FINCAS
PERO CON UNA SOLA LETRA DE CAMBIO.

Inscrita ya una hipoleca cambiaria sabre veinte fineas, con
distribucion de responsabilidad hipotecariaentre eflas, perc con
una sola letra de cambio, se produce el siguiente supuesto: al
vencimiento de la letra, ésta se protesta por falta de pago, y el
deudor entonces la paga parcialmente, pagoe parcial que se
hace constar en la letra. En base a ello, el acreedor otorga
diversas escrituras de carta pago, sobre varios pisos hipotecados,
hasta el lotal importe del pago parcial efectuado, pretendiendo
la cancelacidn de la hipoteca sobre dichas fincas.

Se estima que debe intervenir en la escritura de
cancelacion el deudor y no solo el acreedor tenedor de la letra,
pues la eleccidn de las fincas que hayan de quedar libres de la
hipoteca corresponde al deudor (arficulo 124 de la Ley
Hipotacaria). Por otra parte, se plantea el problema de que en
caso de pago parcial de laletra, no cabe cumplir el requisito de
lainutilizacion de la letra a que se refiere el articulo 156 dela Ley
Hipotecaria, por lo que, una de dos, o no se admite tal forma de
cancelacion {lo gue serla excesivamente rigide) o se admite,
con intervencion de acreeder y deudar, sustituyendo [a
inutilizacidn por una diligencia en la letra en que se hiciera
constar la cancelacién en base al pago parcial, pues sdlo
cuandoe se produzca 6] pago total es cuando procede la
inutilizacidn. (Lunes 4'30 Ndm. 34. pég.11)

443, LA GARANTIA DE LOS INTERESES DE DEMORA EN
UNA HIPOTECA, SENALANDO LOS ANOS, Y EL TIPO




PERO NO UNA CANTIDAD MAXIMA POR TAL
CONCEPTO.

Se Irata de una hipoteca, en que después de garantizar el
capilal y los intereses remuneratarios, se conslituye también Ia
hipoteca en garantia de los intereses de demora “por dos anos
al mismo tipo infcial antes sefalado (o sea el de os intereses
remuneratorios), con un maximo a efectas de terceros, de un
20%. Y en el pacto en el que s regulan los intereses de demora,
se prevé que sobre las cantidades impagadas por capital e
intereses (o sea por falta de pago de la cuota de amortizacion)
se devengara el interés de demora.

¢Existe conerecian suficiente respecto a la
responsabilidad hipotecaria por intereses de demora?

El principal obstacule para tal concrecién es que no
censta la base sobre la que se aplica el tipo, ¥ al no existiruna
cantidad maxima de tope, resulta insuficiente el sefialar un tipo
méximo, pues queda por determinar sobre que base se aplica
ese tipo maxime: ¢Sobre el capital mas los intereses de dos
anos?

Par ofra parte, la referencia a los "dos afios” en caso de
intereses de demara resulta imprescindible, pues no se sabe si
se pretende aludir a los "dos Oltimos afios” o a cantidades
correspondientes a dos afios, Parace que lo primero, aunque
quizd deberla aclararse todoellg, paracumplir mejor el principia
de especialidad. {Lunes 4'30 Nom, 34, pdg. 12)

444. VENTA DE BIENES RESERVABLES EN CATALURA.

La Ley de Cataluna de 25 de mayo de 1887 (Ley 11/87) ha
modificado los arts, 269 a 272 de la Compilacién afiadiendo el
articulo 272 bis, sobre reserva vidual, De acuerdo con el nuevo
articulo 271, se permite la venta de bienes reservables, si
consta el consentimiento de los reservatarios existentes enel
memento de la enajenacidn. En cambio, en laredaceion anterior
ala Ley, el bien sélo quedaba libre de |a reserva respecto a los
reservatarios que hablan consentido, pero sin prejuzgar que
pudieran existir atros en el momento de la delacién de la
reserva, y por ello, ésta no podia cancelarse. La redaccién
actual permite la cancelacién de la reserva en ese caso,
conslando el cansentimiento de los reservatarios existentes en
el mamento de la enajenacion.

Pues bien, se trata de un caso en que constando en la
escritura gue los bienes son reservables por haberlos adquirido
el cényuge de su primera esposa por herencia, los vende
después de casado, con al cansentimiento de los reservatarios
existentes en el momento de la enajenacidn, Pero la escritura
de venta es del afios 1983,

Se eslima que la legislacian aplicable al caso 65 Ia
anterior a la ley de 1987, y por ello, no puede cancelarse la
reserva. Tampaco serla suficiente pretender por parte de los
interesados, unaratificaciéndela escritura, siendo laralificacion
pasteriora 1987, pues la rafificacion retrotrae sus efectos alafo
1883y no es una nueva enajenacién, parlo que no puede evitar
que se aplique la antigua legislacion. Para que la nueva
legislacion sea aplicable, seria necesatio que la escritura de
enajenacidn se otorgase con posterioridad a |a vigencia dg la
misma, pues bien claramente el art, 271 alude al momento de
la enajenacian. (Lunes 4'30 Nam, 44, pag. 12)

445, FROBLEMA DE PRIORIBAD EN UN SUPUESTO DE
PRESENTACION SUCESIVA DE VARIOS TITULOS.

Se presenta primero una escritura de “leasing", al que le taltz el
titlo previo, ya que en el Registro figura todavia a nombre de
un titutar anteriar, debide a qua no consta presentada la previa
escritura de compraventa, base del leasing.

Después consta presentado un mandamiento de
anotacion de embargo por deudas de Ia titular registral, que es
una sociedad, que vendid fa finca a la compradora que ltego
cedié en leasing,
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Finalmente se presenta la escritura de compravents
base del ulterior leasing.

¢Que asientos han de practicarss ¥ por qué orden?

Partiendo de la dificultad del supuesto y de lo discutible
delas soluciones, se estima que una solucidn idénea pedria ser
la siguiente:

1%) Practicar anotacin preventiva de suspensién del
contrata de leasing, por el defecto subsanable da falta de previa
inscripcion, pues en el apartado "tftulo™ de Ia escrillra se resefia
el titulo previo, de donde se desprende que es aplicable el
artlculo 105 del Reglamento Hipotecario,

2%) Como la anctacién de suspensién del leasing no
cierra el Registro, se estima que cabrfa seguidamente practicar
anotacién preventiva de embargo contra el litular ragistral,
siempre que se expresara que esta anolacion prevenliva de
embargo es sin perjuicio de la prioridad de la anotacién de
leasing, practicada con posterioridad.

3%) Por dltimo, se practicaria la inscripcién de la
compraventa presentada en tercer lugar, con Jo que podria
canvertirse en inscripeion definitiva la anotacion de leasing, al
quedar subsanado el defecio. Pero, en todo caso, en base al
orden de prioridad, de los asientos practicados resultarfa quela
finca tendria dos gravamenes: en primer lugar el “feasing™: yen
segundo iugar, la anotacién de embargo supeditada a |a
preferencia del leasing. El leasing esta libre de cargas; pero la
sociedad concedente queda gravada con ia anotacion de
embargo, por ser previa a la inscripcién de ia compraventa,
{Lunes 4'30 Num. 34, pag. 13)

446, LEGADO MODAL.

En una herencia, ei testador lega una finca a una persona para
que lacuitivey, con lo que obtenga, pague determinados gastos
para el mantenimiento de una parroquia, para decir misas, para
pobres, etc. La inscripcidn del legado se refiere a esta siluacisn
cemo condician, pero, probablemente, en el titulo inscrito se
ineurrié en la eonfusidn tipica entre condicién y modo, y del
cantexio resulta que se rata de un legado modal ynocondicional.
La distincion es relevante porque el legatario quiere vender la
finca y se plantea ef problema de sl se amastra la carga o
condicidn o si se purga con Ia transmisidn,

Partiendo de la base de que la titularidad inserita no es
cendicional, al adquirente no le puede afectar el mado, gue se
desvineula de la finca en la venta, ya que de lo contrario,
eslariamos ante una carga perpétua que gravitarfa sobre la
finca para siempre, Io que resulta inadmisible en nuestra
legislacién, al menos, bajo la forma del modo; incluso el art. 788
CC, en la sustitucion fideicomisaria, prevé para lo que llama
carga perpetua, la liberacidn de la finca en caso de disposicidn
parelheredero, sibien éste debe garantizarel cumplimiento de|
modo. es decir, el heredero o legatario gravado con el modo es
elobligado a su cumplimiento, pero no se ve impasibilitado para
enajenarel inmueble poreste motivo: su obligacion es personal,
no afectando ni transmitiéndose a tercero. El modo no es una
cargareal. (M-J.G A.). (Lunes 4'30 Nam. 35, pag. 3)

447. HIPOTECA CAMBIARIA.

Enlaescriturapresentada com parece, (ricamente, una persona
que exhibe al Notario una letra de cambig librada porun tercero,
al que se cita por su nombre y apellidos, a la orden de dicho
tercero. El compareciente acepta, como librado, la referida
cambial y el fedatario resefia en la escrilura los datos
identificativas de la misma, st cuantia y vencimiento,

El eompareciente, librado-aceptante, canstituye
hipoteca sobre una finca de su propiedad, “en garantia no sélo
da los tenedores presentes sino tambicn de los futuros”,

Se establecen, entre otros pactos, los siguientes: .

8) Encaso de pérdidadelaletra, aefectosmncglatorins
podra ser sustituida por decumento expedido por .enLIdgd de
crédito justificativo del pago y en el que se identifique
suficientemente la letra.

-@-]ni_n




b) Camo férmula cancelatoria se establece que podra
la parte deudora oforgar por sl 5612 documentainscribible, en el
que declare haher pagade el nominal de la letra, aln sin
exhibicién de la misma, y solicite la cancelacidn, con tal que
hayan transcurrido dos afios naturales desde el dia en que
vencid la misma, siempre que en el Registro no aparezea
anotacion derivada del incumplimiento de pago de dicha letra
par la parte deudora.

Se plantearen las siguientes cuestiones:

1% ; Debe acompanarse |a letra de cambio para poder
insecribir la hipoteca? Unanimements se considera que no hace
falta tal presentacidn, dado que enla escrilura constan [os datos
identificativos del titulo.

Hay que constatar, no obstante, que MANZANC
SOLANO (“La identificacion de las cambiales..." RCDI, n® 548,
pag. 120B y ss) sostiene un crlerio opuesto, al considerar
imprescindible tal presentacidn, sefialande, entire otros
argumenlos, que*/as posibles mutacionss operadas enlamisma
en ef tiempo que ha meditado desde la autorizacion de Ia
escritura y la presenlacién pueden influir en la calificacion”.
Efectivamente, pensamos, &s posible gue entre el otargamiento
de la escrilura y simultaneo libramiento ¥ la presentacion, se
haya producido un endoso, en cuyo casc la hipoteca deberd
Inscribirse en favor del endosatario, acreedor cambiario en el
memento de la constitucidn de la hipoteca, y de los tenedores
futuros, pero no en favor del primitive tomader, que ya no es
acreedor cambiario en el momento de la constitucién de la
hipoteca.

2t ;Se trata de una hipoleca unilateral? La mayar(a
considera que las hipotecas, en principio, son bilalerales, salvo
que expresamente s configuren como unilaterales. Dade que
enlaescrilura no se dica que sea unilateral, se mantiene que se
trata de hipoteca con vecacion de hilateralidad pero defectuosa,
al faltar Ia aceptacién del acreedor.

Se recuerda, con fundamento en la R, de 26 de octubre
de 1982, que no cahe inscribir como unilateral una hipoleca

- bilateral defectuosa, por lo que se concluye:

- o se rectifica la escritura, manifestando expresamente
que la hipoleca se constituye con cardcter unilateral, en cuyo
caso no es suficiente identificar al acreedor solamente por
nombre y apellidos, sino que se requieren las restantes
circunstancias del art. 9 de la Ley y 51 del Reglamento.

- o falla la aceptacién del tomador, primer acreedor
cambiario,

Laespecial naturaleza dela hipotecacambiaria unilateral
suscita la cuestion de si es preceptivo aceptara, quién debera
realizar la aceptacion y a quién habra que requerir a los efectos
cancelatarios del parrafo segundo del art. 141 de la Ley.

Parecié que era procedente la aceptacidn, gue debia
realizarla ¢l tomador, que es el Unico que est& nominativamente
identificado en el Registro ¥ que era a dicho temador al que
habia que dirigir el requerimiento cancelatorio, de suerte que,
ante el Registro, tal tomador venia a actuar como un mandatario
de los sucesivos acreedores anénimos.

También la solucidn propuesta parece no coincidir con
la doctrina mayoritaria (ALBALADEJO, SAPENA, DEL ANGEL
YAGUEZ, TOMILLO URBINA) que mantiene la innecesariedad
dela conslatacidn registral de tal aceptacion, si bien otro secter,
minoritario (GONZALEZLAGUNA, GONZALEZ PORRAS)avala
nuestro criteria.

l.a cuestion de a quién debe hacerse el requerimiento
iampocao parece del todo clara: BOCA, en base al derecho
italiano, adopta el criterio que nosotros sostuvimos. La mayorla
de autores que juzgan innecesario €l reflejo registral de la
aceptacion, porque esta se produce desde la constitucion
unilateral, automaticamente, descartan la necesidad de tal
requerimiento. Sila hipoteca estd aceptaday perfecta desdeya,
no tiene sentido requerir a nadie para que la acepte.

32 icitud del pacto que hemos sefialado con la letra a):
resulta claramente admisible de acuerdo con lo establecido en
el art. 45 de la Ley cambiaria: “£! librador podré exigir al pagar
la letra de cambio que le sea entregada con el recibo del

B>
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portador, salvo que éste sea una entidad de erédito en cuye
caso ésla podrd entregar, exceplo si se paclara lo contrario
enire ibradory fibrado, enlugar de laletraoriginal, un documeanto
acredjtativo del pago en el que se idenlifigue suficientemente la
letra. Este documento tendrd pleno valor fiberatorio para el
librado frente a cualquier acreedor cambiario..."

4% Licitud del pacto destacado con la letra b); su
admisibilidad parece resultar de la doctrina de la Direccion en
Resolucitn de 28 de noviembre de 1978, referidaa una condicidn
resolutoria. Sin embargo, con anterioridad, la Direccion no
admitia tales "consentimientos cancelatorios anticipados', vistos
con poca simpatla por la doctrina. Asli MANZANO SOLANO
parece considerar que tal doctrina no puede generalizarse al
supuesto de hipoteca . {V.C.5.). {Lunes 4'30 Ndm, 35, pag. 3)

448. CONSTITUCION DE CENSO EN CATALUNA
CONFORME AL CODIGO CIVIL.

L.os conslituyentes de! censo acuerdan someter el mismo a las
nermas del Cadigo civil, a pesar de tratarse de bienes sitos en
Catalufia. Se estima que no cabe admitir la autonomia de la
voluniad da esta forma, pues el art. 10-12 Cadigo Givil dice que
“los derechos reales se rigen por la ley del lugar donde los
bienes se hallen". Lo que sl cabria, al amparo del "numerus
apertus” de derechos reales es pactar en la constitucidn del
censo una serie de clausulas coincidentes con las del Cadigo
Civil, pero entonces se tratarla no de remilirse al Codigo Civil,
sino de crear una figur nueva, regida por pacto, aunque
coincidiera con el Cédigo Civil. {Lunes 4'30 Num. 37. pag. 5}

449. VENTA DE SOLAR CON OLVIDO DE ESTAR
CONSTITUIDA LA PROPIEDAD HORIZONTAL SOBRE EL
MISMO,

Estando ya inscritala propiedad horizontal, no cabe venderuna
finca describiéndola comao solar, pues no coincide el objeto
vendida segin la escritura con el objeta de derecha segtin el
Registro, ya que Ia inscripcion de propledad harizontal revela
que la construccion esta, al menas, comenzada (art. 8-47 L.H.).
Proceds, portanto, o hien hacerconstarque existe tal constitucion
de propiedad horizontal, o bien si ésta se considera extinguida,
solicitar la constancia registral de tal extinsidn como operacion
pravia a la venta del solar. (Lunes 4’30 Num, 37, pag. 5)

450. HIPOTECA EN GARANTIA DE OBLIGACIONES
EMITIDAS POR PARTICULARES.

El problema que se plantea es si, a efectos de inscripcidn en el
Registro de la Propiedad, deben exigirse los requisitos previstas
en el articulo 26 de la Ley del Mercado de Valores de 18 de julio
de 1988, estimdndose que procede exigir el cumplimiento de
tales requisitos que de caracler general para tode supuesto de
emisidn de valores.

Diche articulo 26 establece:

"Sin perfuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, las
emisiones de valores estarén sujetas al cumplimiento previo de
los requisitos siguientes:

a) Comunicacidn, con el contenido y formalidades que
se eslablezcan reglamentariamente, ala Comisidn Nacional def
Mercado de Valoras, en virtud dg la cual ésta hard ptblico el
proyeclo de emision.

b) Aportacién a la Comisién Nacional del Mercado da
Valores y registro previo poria misma, enlos términos previstos
en el articulo 82, de los documentos que acrediten de acuerdo
de emisidn, las caracteristicas de los valores emitidos y los
derechos y obligaciones de sus tenedores.

c) Existancia y gegistro de una auditoria de cuentas de
los estados financieros del emisor realizada por un profesional
inscrito en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas en los
terminos previstos en los articulos 27 y 92.

d) Presentacin a la Comisidn Nacional del Mercado de
Valores y registro previo por Iz misma de un follelo informativo




sobre la emision proyectads, en los términos previstos en los
artfeulos 28 y 92.

* &) Transcursode los plazos minimos que se establezcan
reglamentariamenie entre el momento de la comunicacin
previa dela emisiin o delregistre del follato y el de la realizasion
de la misma,

£l Gobierno podrd establecer los casos en que la
modificacion de las caracteristicas de los valores ya emitidos
quedard sujeta al cumplimiento previo de todos o algunos de los
requisitos anteriores”, (Lunes 4'30 Nim. 37, pdg. &)

451. ANOTACIONES DE SUSPENSION DE PAGCS Y
ANOTACION DE EMBARGO CAUSADO PCR
INDEMNIZACIONES POR DESPIDO.

Cansta en primer lugar una anotacion de suspension de pagos
vigentey seguidamente, se practics unaanotacion de embargo,
sujeta esta (ltima, seglin el Aegistro, a los efectos de aquella
anotacidén de suspensién de pagos. Ahora se presenta en al
Registro eseritura de venta judicial de la finca embargadaz, sin
tener en cuenta la existencla de la anatacion de suspension de
pagos, en base aque se trata de un supuesto de indemnizacion
por despido, que pretende asimilarse a la preferencia de los
créditos salariales. Dada la distinta naturaleza de la
indernnizacién por despido respecto al salario, no parece
admisibleinscribirla escritura de venta derivada de ese embargo,
al existir la previa anotacidn de suspansisn de pagos. (Lunes
4'30 Nim, 37. pag. 5)

452. PRESTAMOS EN DIVISAS.

En relacién con un casc de préstamo en divisas que se expuso
eneln® 5 de junio anterlor de este Boletin, nuestro comparnera
José Antanio Miquel Calatayud, nes remite las circulares del
Banco de Espafia n® 6/1988, de 10 de junio y n® 1/1989, de 31
de Enera, aquella sobre contratacion de préstamos financieros
exteriores, ¥ la Ultima, acerca del depésila previo sobre
delerminadas operaciones de financiacion exterior por las
entidades delegadas. Se transcribe a continuacion la primera
de dichas circulares, o sea la n? 6/1988 de 10 de Junio, que
modifica parcialmenta la circular 6/1987 de 13 de marzo. (Lunes
4'30 NUm., 37, pag. 5)

453, TESTAMENTO CON CLAUSULA RELATIVA A LA
AUTOPSIA.

En un testamenlo se inslituye heredero universal al hijo, pera
con laclausula de que debla hacerse la autopsiadel cadaver del
causante y si se probaba que éste habia fallecido no por causas
naturales, nambraba herederos a sus niatas y a otra personale
dejaba el usufructo. Fallecido el causante, no se practico la
altopsia, y pasado cierto tiempo, se presenta en el Registro el
lestamenta Junto con la escritura de adjudicacién de herencia a
favor del hijo.

Laautopsia, al parecet, ya no se pueda practicar per el
Iranscurso del tiempa, Se estima que no cabe practicar la
Inscripcion en el Registro de la Propiedad si no se cumple [a
voluntad testamentasia, Ante la dificultad de la autopsia, se
entiende que sélo cabria la inscripcién a faver del hijo, en el
supuesto de que los posibles beneficiarios de ia herencia come
consecuencia de la aulopsia, presten su consentimiento. No
basta, en cambin, la aportacisn de un certificado de defuncion
en gue conslen las causas de la muerte, pues &slas no son
definitivas ni acreditativas plenamente del fallecimiento par
causas nalurales, {Lunes 4'30 Num, 37. pag. 7)

454, CAMEBIO DE DESCHIPCION DE UN DEPARTAMENTO
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

Se vende un departamento, expresando en la descripeidn que
en la actualidad su destino es local de negocio ¥ no piso
vivienda, como constaba en lainseripcion. Después delllamada
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“Decreto Boyer', astoes pasible sin contarcon el consentimiento
de la Comunidad de propietarios, pues el art. 8 del R, Decreto-
Ley de 30 de abril de 1985, nim. 2/85 dice:

Transformacidn de viviendas en locales de negocio.-
Los propielarios de fincas urbanas y los arrendatarios de astas,
corn el consentimiento de aquélios, podréan realizar libremente la
transformacion de viviendas en locales de negocio, salvo
disposicidn contraria, en su caso, de los Estalutos reguladores
de las comunidades de propietarios, y sin perjuicio de lo
dispuestoenelartlculo 7, parrafo tercera, de la Ley de Propiedad
Horlzontal de 21 de julio de 1960, relative a actividades
estalutariaments nopermitidas, dafiosas paralafinea, inmorales,
peligrosas, incdmodas o insalubres, y de la obtencidn de las
correspondientes licenelas administrativas. (Lunes 4'30 Nam.
37. pag. 7)

455. FORMULAS SOBRE CALCULO DE INTERESES EN
LAS ESCRITURAS DE HIPOTECA.

No parece sean inscribibles en el Registro de la Propledad las
complejas iormulas sabre célculo de intereses, pues se trata da
obligacicnes de la Entidad prestamista, pera no de aspectos
que serefieran ala garantia hipotecariay a las responsabilidades
de la finca, una vez que se sefalan y constan las cifras de
responsabilidad hipotecaria. (Lunes 4'30 Nom. 37, pag. 7)

456. PROPIEDAD HORIZONTAL AMPLIADA,

Se trata de una propiedad horizantal ya inscrita a |a que se
pretende agregar una propiedad eolindanle para que forme
parte dela propiedadhorizontal. Poruna parte, debe comparecer
enla escritura el propietario de esa finca colindante, y, ademas,
en representacién de la finea ya constitulda en propiedad
horizontal, debe comparecer el Presidente de Ja Camunidad,
legitimado por un acuerdo de los propietarios obtenldo par
Unanimidad, lo que se acreditara con certificada del
correspondiente libro de Actas, acuerdo que ha de reflejar la
correspondiente modificacion de coeficientes de cada elemento
de la propiedad horizontal, coma eonsecuencia de la
incorperacién del nueve elemento, Caso de no obtenerse
unanimidad, no seria posible, y respecto a los propietarios no
asistentes ni representados en la Junta, serd necesario que
conste que se les comunicd el acuerdo y que transcurrieron
Ireinta dlas sin que manifestaran su oposicién, lo que también
hade resultardel libro de Actas y de las declaraciones del prapio
Presidente.

Respecto a cudles serian las operaciones registrales a
practicar, se considera mas adecuado aplicar la operacién de
“agregacion” de la finca calindante a |a finca en réegimen de
propiedad horizantal eninscripcidn a practicaren el folia general,
donde también se haria constar la modificacion dala propiedad
harizontal resultante de tal incorporacién, Seguidamente se
practicarlan inscripciones de reclificacidn del coeficiente en
cada uno de los deparlamentos, y ademas, se practicaria una
inscripeidn de apertura de folic del nueva elementa incorporado
a la propiedad horizontal a nombre de) titular del mismo y con
su correspondiente coeficiente. Aungue no se adaple la figura
de la agregacion a porciones que exceden de la quinia parte de
superficie, hay que tener en cuenta el caracler "accesorio” de la
ineorporacitn del nueve elemento, que facilita la aplicacién
analdgica, y sobre fodo, que la agrupacion plantearia el problema
de reconstruir de nuevo la propiedad horizantal en la finca
resultante, lo que no se estima adecuado ni practico. (Lunes
4'30 Nim. 37. pag. 7}

457. DIVORCIO ENTRE ESPANOLES EN FRANCIA,
Se presenta una escritura de compra y ofra de hipoteca de la
finca adquirida, en la que el comprador e hipolecante es un

espafiol, residente en Francia, que manifiesta estar separado
judicialmente, sin que |o acredite fehacientemente. De hacho ¥

<



desde las fechas delas escrituras, afio 1987, el matrimonio esta
en tramites de divorcio, sustanciandose éste en Francia.

Lo tinico gue puede presentar el comprador hipotecante
es un documento judicial acreditativo de que eleclivamente
dichos tramites de divorcio estan iniciados y sustanciandosze en
el Juzgado que expide el certificado, pero todav(a en ese afio
1887 no ha recaido sentencia firme.

Ahora, afo 1989, junto can las dos escrituras anteriores
sa prasenta la de venta a otro sefior, que es el verdaderamente
interesado en que se dé solucién a la inscripeidn de las dos
primeras esctituras, para asl lograr él también la inscripcién de
sy adquisicion.

Es evidente que quiza lo mas adecuado serfa en este
caso obtener el consentimiento de la esposa, pero no se
contempld con disfavor la solucidn de que se presentase la
sentencia de divarcio firme, que es de esperar hubiera ya
racaido, resultado final de aquellos primeros tramiles de divoreio
que sl estaban acredilados. En apoyo de esta Ultima solucion
cabria invacar los articulos 81, 86, 90, 91, 1392, etc... del
Cadigo Civil, (JC.R.M.). (Lunes 4'30 NGm. 38. pag. 3)

458. FACULTADES ADMINISTRADOR SOCIEDAD
ANONIMA.

El administrador Unico de una sociedad andnima constituye
hipoteca a faver de una Caja de Aharros. En la escritura se
recoge que el administradar, nembrado en virud de escritura
piblica que causé inscripeidn en el correspondiente Registro
Mercantil, esta facultado expresamente ademds de para las
funciones y facultades que le conceden los estatutos sociales,
para que “pueda solicitar ante cualquier establecimiento de
credito, préstamos incluso con afaccidn o garantia hipotecaria,
sobre los bienes inmuebles de la Sociedad, debiendo destinar
el importe de los mismos a sufragar los gasios de obras de
trbanizacion y consiritccion de viviendas a desarrollar sobre las
fincas sociales, segun proyecto,... pudiendo firmar, a tales
efectos cuantos documentos publicos o privades sean precisos,
incluso declarando la percepcidn total o parcial de los créditos
¥ préstamos y constituyends las garanifas reales hipotecarias
con los pactos y condiciones que conclerte..."

En la escritura de constitucién de hipoteca, el
administrador, en nombre de la Sociedad, reconoce deber
determinada suma y en garantla de la devalueidn de dicho
debita constituye la hipoteca al principio mencionada. Subre la
finca en cuestidon, solar, no consta declarada obra nueva
alguna, ni presentado al diario documento alguno en el que se
realica dicha declaracion.

La dificultad o problema estriba en cdmo debe
considerarse esa mencidn de "deblendo destinar’. Todos
opinamos que en cualquier caso, esc sard cuestidn de
responsabilidad del administrador frente ala Sociedad o frente
alos secios, pero que no se puede entrar a apreciar s constilye
o no requisito suslancial parala validez de la hipoteca el deslino
de Ios fondos, no debiendo olvidarse, por otra parte, que
tampoco serfan imitables las facultades del administradorenlo
que serefiere al giro o trafico habitual de la Sociedad. (JC.R.M.).
{Lunes 4'30 Ndm, 38, pag. 3)

459. AGRUPACIONES Y SEGREGACIONES.

Al Registro llega una escritura de segregacion de una finca, y al
ir a despacharla se chserva que, al margen de la finca matriz,
cansta nota de haberse agrupado dicha finca con otra mas,
paszndo a formar olra nueva e independiente, ele... Frenle al
primer deseo de suspender la inscripcidn, vence la curiosidad
y asi se llega al conocimiento de que lafincaagrupadatiene una
cabjda menor que la suma de las dos que se agruparan, siendo
estadiferencia, curiosamente, lamismaque la de la parcela que
se pretende segregar. Es facil comprender que lo que ocurrid &l
hacerse la agrupacion fue que no se hizo constarmediante nola
al margen, que faltaba por realizar una segregacion y lo que se
agrupaba no era |a total finca, sino exclusivamente el resto. La

EE
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solucidn aestos prablemas, como alguien apunté certeramente
hubiera pasado en sudia por “echare/resto” (véase Lunes 4'30,
ndmero 8 -Gémaz Pavdn).

Perocomono se hizo asl, opinamos que lapresentacidn
de la escritura de agrupacién junto con la de segregacion serla
lo conveniente para realizar ahora la operacion solicilada,
extendiendo |a nota de segregacidn al margen de la inscripcion
de dominio del titular que segregase, sin que parezca
imprescindible extender una nota da rectificacidn “strictu senst
de la agrupacidn, y sl simplemente una explicacién alge mas
pormenorizada de lo habitual al realizar la segregacién. ¥ asf
las cosas, tampoco serfa demasiado impedimento para realizar
la operacién solicitada que el ahora adquirente de [a finca
segregada no pudiese acompanar el titulo de la agrupacidn, ya
que como se ha visto, la explicacién resulta de los propios libros
registrales. (JC.A.M.). {(Lunes 4'30 Nim. 38. pag. 4)

460. VERIFICACION.

¢ Debe laverificacion protocolizarse en la escriluray presentarse
asl a la inscripcidn? o ¢, puede acompafiarse a la escritura? Es
decir, 3 debe ono debe ser anterior|averificacion al otorgamiento
de la escritura? Parece que, en puridad, lo correcto es que la
verificacidn sea anterior, se estd en posesion de ella en el
momento del otorgamiento y el Notario proceda a su
protocolizacion. No obstants, algunos fueron de la opinidn,
frente a otros més estrictos en ta aplicacién de la norma, de que
no era obstaculo para la inscripcidn el que la verificacion fuera
“junto® a la escritura en vez de ir *dentro” de ella. Al respecto
alguien apuntd que ya ha habido alguna censulta referente a
este extramo resuelta en el sentido de ser admisible la solucidn
preconizada por los mas benévalos, {JC.R.M.}. {Lunes 4'30
Num. 38, pag. 4)

461. DONACION-COMPRA.

Un dfa, un padre dadivoso dona a sus hijas determinadas
fincas, pero no demasiado seguro de| carifio que éstas e
profesan en el futuro, y como como siempra vale mas prevenir
que curar, se reserva mientras vivala facultad de disposicién de
las fincas donadas. La escritura se presenta a inscripcidn
quedando inscrita en el Registro correspondiente.

Anos més tarde, el padre en escritura ptiblica vende a
sus hijas, ya casadas, que comparecen can sus maridos que
tarnbién compran, las mismas fincas que antes les dond. Todos
coincidimos en que pese a lo extrafio del caso, y fueren cuales
fueren los motivos de indole fiscal o familiar que determinaran
en su dia uno y ofro otorgamiento, la escritura de venta es
perfectamente inscribible, debiendo quedar los bienes
definitivamente inscritos anembre de los conyuges con cardcter
ganancial. (JC.R.M.). (Lunes 4'30 Nim. 38. pag. 5)

462. ATRIBUCION PRIVATIVIDAD.

Un matrimonio en régimen legal de gananciales comparece
ante nolario, y después de exponer que mediante escritura
publica adquirieron determinado bien que fienen inscrito con
cardcter ganancial, otorgan “ef marido cede a su esposa quien
asuvezlos compray adquiere cuantos derechosle corresponden
(por é! personalmente y por la Sociedad conyugal), en la finca
descrita adquirida con eardcter ganancial constante su
malrimonio. En consegcuencia de esta transmisidn, la finca
descrila en Ia parte expositiva de eardeter ganancial, ha de ser
repulada en lo sucesivo como privativa exclusivamente de la
esposa, queriendo y solicitando ambos comparecientes quie asf
se haga constar en el Registro con el efecto previsto en &l
artfculo niimero 1324 os'el Cddigo Civil, habjendo salisfecho gf
precio de adquisicion” su titular con dinero privativo segun
declara, con la anuencia de su esposo”.

La mayorfa, frente a quienes ampararonse en la
Resoiucion de 2 de febrera de 1983, opind, fundandose en los
anticulos 1323, 1324 y 1355 del C.C., que tal aclo es inscribible,




¥ que la inscripcidn deberla practicarse de conformidad con el
artlculo 85-4° del Reglamento Hipotecario,

* El discolo de casi stempre na lo vela tan claro ¥ BXpUSO
su opinian, con la advertencia hecha por los demas de que sino
lo veiaclaro la procedente era solicitarlz pertinentes escritura de
aclaracidn, subsanacidn, rectificacion, etc... La postura que
manienla era que lo que de verdad querfan hacer los cdnyuges
racafa exclusivamente sobre la mitad del bien gananciai, mejar
dicho, sobre los derechos que pudieran sorresponder al marido
sobre el bien ganancial. Frenle z Ja observacion de que si eso
era lo verdaderamente querido, |z titulacion del bien no iba a
cambiar en absoluto propuse |a siguiente alternativa; realizar un
negocic previo que podria ser una disolucian parcial de la
socledad de gananciales (anle esto, rumores de desaprobacidn}
o bien (répida rectilicacion) cambiar la naturaleza de la
comunidad, de una sin atribucion de cuotas a otra por cuotas,
¥ luego proceder a la venta de la cuota adjudicada al marido.
Pero es0, objetd la mayoria, en este caso nada silenciosa, Io
Unico que harfa serfa cambiar la fitularidad de una mitad,
siguienda la restante igual, y eso no parece que sea lo que se
prelende; la verdad, le reconvinimos, si lo ves tan dudoso, lo
mejor es la aclaracian.

Los demds seguimos en nuestras “frece”, es dedir, art,
5-42de| Reglamenta Hipotecario, {JC.R.M.). {Lunes 4'30 Nam.
38, pag. 5)

463. HIPOTECA QUE GRAVA DOS FINCAS.

Se constituye una hipofeca sobre dos fincas, distribuyendo
carreclamente la responsabilidad y sefalando para cada una
de ellas su correspondiente tasacitn a lo etectos de!
procedimienta judicial sumario; pero se pacta lo siguiente: *Sin
perjuicio da la lasacion efectuada para cada una de las fincas,
la parte hipotecante autoriza al Banco acreedor para que, si
gste Io considera oportuno, subaste las dos fincas en un sole
lota, con ocasicn de cualquiera de ias subastas, por conslituir
enla préctica actualmente una unidad de explotacion, poreltipo
paralaprimera subaslade... pesetas” (es |a sumade los valores
asignados & las fincas en cuestion),

Se opina que es una cliusula que no podra perjudicar
& un tercer poseedor; Utna autorizacidn de caracter personall,
intrascendente a los efectos del Registio, que i siguiera liene
que ser objela de suspensién o denegacién, puesto que, porsu
cardcter personal, hay que entender que no se ha solicitado la
inscripeion de la misma. No obstante, hay quien opina que, para
evitar malos entendidos, lo mejor es poner gue no es objeto de
inscripeion. {J.M.M.). {Lunes 4'30 Niim. 38, pag. 6)

464, HIPOTECA EN GARANTIA DE UN PRESTAMO EN
DIVISAS.

Un Banco concede un préstamo endivisas, que en la actialidad
equivalen a tantas peselas, y dice que, si llega el momento da
laejecucidn, se tendrén en cuenta el cambio oficial de esa divisa
que se publique en el B.O.E. de una fecha determinada.

Todos estande acuerdo en que existe indeterminacion.
Debe ffarse ia cantidad maxima de que la finca responde por
prineipal, o un eambio fijo o un cambio maximo aplicable a esa
divisa. Remilirse & un cambio futuro y desconocido, no es fifar
2l cambio. (J.M.M.}. (Lunes 430 Nam, 38. pdg. 6)

485. VENTA CON AUTORIZACION JUDICIAL,

Una madre es autorizada para enajenar una finca de sus hijos
menares, por un precio determinado por el Juez, siempre y
cuanda dicho precio obtenide se invierta en una finalidad quela
autorizacion precisa. En la escritura de venta, realizada por el
precio que consta en la autarizacidn, la madre manifiesta quela
mitad del mismo se ha inverlido en las finalidades sefialadas por
el Juez. No dice nada de la ofra mitad del precia. ¢Puede el
Registradar pedir que se le justifique la inversidn de la otra
mitad?
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Respuesla unanime negativa. La inversidn, por su
propia naturaleza, tiene que ser posterior a la enajenacién
pueslo que si no, no se abtendria el precio para poderinvertiro.
Lo que fnscribimos es la engjenacion y esta se ha hecho
cumpliendo los requisitos legales. Sf la madre incumple su
pasterior ohligacion de invertir, el hijo podra reclamarle al llegar
ala mayor edad. También cabe pensar que el Juez se reserva
la facultad de investigar si se cumplid esa obligacion que ls
impuso. Pero todo eso es posterior a la enajenacion, queesio
fue nosotros inscribimos. Aparte de que el momento de Ia
inversidn puede licitamente retrasarse en benedicio de los hijos,
esperando un momenla opartuno, no invirtiéndo de manera
apresurada. ;Va a estar esperando el comprador? (J.M.M.).
(Lunes 4'30 Num. 38. pag. 6)

466. CALIFICACION DE DOCUMENTOS JUBICIALES.

Se presentaun lestimanio del auto aprobalario de un expediente
dereanudacion del tracto intarrumpido. Se dice en &l que"se han
cumplico lodas las formalidades legales en la tramitacicn de
este expediente”. ,Basta esa afirmacién o hay que decir
expresamente qué formalidades son esas y cdmao se han
cumnplida?

Algan contertulio se muestra dubitative, pero la mayorla
opina que debe hastar esa afirmacion sajvo en lo que se refiere
a las nolificaciones al titular registral, Respecto de éstas, debe
canstar que se hicieron y sémo se hicieron, ya que son el media
de saber si el procedimiento estd debidamente conectads con
el Registro cumpliendo fundamentales principios. En lo demas,
hay que creer lo que el Juez dice, e incluso aunque no lo dijera,
opina aigun contertulio que tendrian que darse por cumplidas
esasformalidades pues en los documentos judiciales, al contrario
que en las administrativas, no quedan sujetos a ealificacion los
trémites del procedimiento. Asi resulta dela cornparacian entre
los articulos 89 y 100 det Reglamento. En el primero, referente
a documentos administrativos, se cansideran objeto de
calificacion “Jos trdmiles e incidencias esenciales del
procedimiento”; en el segundo, que frata de documentos
judiciales, nose incluyen tales tramites entre la materia calificable,
{J.M.M.). {Lunes 4'30 Nim. 38. pag. 7)

467. CANCELACION DE CARGA FISCAL,

Fallecié un sefior en 1972., sus herederas obtuvieron
aplazamientode pagodalimpuesto sucesorio, lo quesegarantizé
extendiendola oportunanota marginal en el Registra. Verilicados
los oportuncs pagos, no tuvieron la previsién de guardar las
cartas de page ni de presentar la primera copia de la eseritura
para que les pusieran los cajelines de pago. Ahara, al eabo de
los afias, necesitan cancelar esa carga fiscal; sa presentan en
la Oficina de Hacienda, con la pretension de que a la vista del
expediente se les expida certificacion de que han pagado, y
solamente consiguen arrancar una sonrisa de conmiseracion
en el funcionario que les atiende. -4 Buscar un expediente de
mds de guince afios en un sétana que ha sufrido los efectos de
unas cuantas riadas? Lo lamentamos muche, pero eso es algo
completamente imposible, tiene que buscar otra solucién.

Todos estamas de acuerdo en que si se prasenta de
nueva la escritura en Hacienda, aunque sea copia distinta de [a
que molivé [as inscripeiones, y le ponen nota de estar prescrito
el impuesto, puede cancelarse la nota de afeccion fiscal.
{J.M.M.). (Lunes 4'30 Niim. 38. pag. 7)

468. ¢ SOLAR PRIVATIVO, EDIFICIO GANANCIAL?

Una sefiora es duefia de un solar, con cardcter privativo, y
otorga escritura juntamente con su esposo, en la que declaran
la edificacién construida durante el matrimonio con dinero
ganancial, y manifiestan su voluntad de que la finca sea
ganancial. 4Es suficienie esa declaracién de voluntad?

Hay quien opina que si, en vista de lo que dicen las das
tlimas rescluciones sobre la materia: los cényuges pueden
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celebrar entre sl toda clase de contratos sin limitacién alguna;
si quieren converlir en ganancial lo que era privativo, pueden
hacerio.

Hay quian opina que no, en vista de lo que dicen las dos
tlifmas reseluciones sobre la materia; los canyuges pueden
celebrar entre si toda clase de contratos sin limitacian alguna,
ipera tendran que celebrar algin eaminog jurldico para que esa
conversion sea inscribible. Yo no puedo Ir al Notario y decirle
“mire usted sefior Notario, quiero que me haga una escritura en
la que diga que esta finca que ahora es mia, desde ahora va a
ser de este otro sefior’. El Nolario me preguntara: "¢pero por
qué titulo? svan a hacer una compraventa? juna permuia?
iuna donacién?. Si le dige que por ningdn tltule, que
simplemente hay que decir que Ia finca ya es del otro sefior, el
Notario no autorizara la escrituray, silo hace, el Registrador no
la inscribira. Lo mismo debe ocurrir en el caso que se discute,

No convence el argumento alos pre-opinantes, quienes
contraatacan diciendo que el artfculo 1355 del Cadigo permite
que los ednyuges atribuyan cardcter ganancial a los bienes
adquirides a titulo onerose duranle el matrimenio, "¢ En donde
esld ahi el titulo que provoca el cambio de cardcler, en definitiva
de titularidad, de esos bienes? En la simple manifestacion de
los conyuges. Lomismo en el supuesto que discutimos™. "No es
o mismo, replican los del bunker, porque se irata de algo
admitido por el Cddigo para un caso muy concrela; los bienes
adquiridos a titulo oneroso durante el mairimonio. No vale
generalizarlo”. " Pues yo no tengo inconveniente en generalizar
esa doclrina, unfendo el 1355 y el 1323, que les permite realizar
entre sl toda clase de contratos y transmilirse por cualquier
titulo bignes y derechos".

En vista de que no hay acuerdo, el compaiiero que
planted el caso indica que los otorgantes de la escritura estan
dispuestos a hacerlo que élles digay que piensa recomendarles
que hagan una nueva escrilura en que la esposa aporte
previamente el solar a la sociedad conyugal y después hagan
ladeclaraciénde obra, Un poco cansados de la discusion, todos
dicen quela inscribirlan, nadie pregunta qué recibe a cambio de
la aportacion.

&Y como se liquida eso? Apravechando la ausencia del
Super-Liquidador, la unanimidad es casi absoluta: las
aportaciones que se hagan a la sociedad conyugal estan
exentas. Solamente un companero se atreve a defender que no
ve muy claro lode la exencian, que eso esinterpretar literalmente
una normagque admite otras interpretaciones mas légicas y mas
acordes conlos antecedentes histdricos. Se queda solo. (J.M.M.).
{Lunes 4'30 Ntim. 38. pag. 7)

469. NULIDAD DE PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO.

En el Registro de la Propiedad, consla inscrita una adjudicacion
mediante autofirme dimanante de procedimiento judicial sumario
del articulo 131 LH.

Se presenta mandamienio expedido por el Juez que
conocid de dicho procedimiento en el cual se decreta la nulidad
de todo lo actuado por no haber sido nolificado el titular de un
embargo -anotado can anterioridad a la nota de expedicidn de
la certificacion del 131 LH-, {que habla caducado segin el
Registro -en el momento de inscribir la adjudicacion-)
ordenédndase |a cancelacién de la inscripeidn de adjudicacidn.
Toda ello, en virtud de lo dispuesto en el articulo 240 de la Ley
Organica del Poder Judicial; en dicho mandamiento no consta
que se haya dado audiencia al adjudicatario de la finca, hoy
titular de la misma.

La opinidn unanime es de gue el articulo 240 admite
que se pueda decretar la nulidad de lo actuado en un
procedimignto judicial siempre que no hubiera recaldo sentencia
definitiva y que se dé audiencia a los interesados; ain cuando
el auto es firme, no quiere decir que sea definitivo por cuanto
podemos entender como sentencia definitiva aquella que cierra
de una forma total un procedimiento y que nuevamente
planteado, podria oponérsele la excepcidn de cosa juzgada.
Por otro lado, si bien es cierto que la calificacion del Registrador
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no podra extenderse a tramites de procedimiento, lo de que si
adolece el procedimiento origen del mandamiento presentado
es de la falta de audiencia al interesado; al titular registral no se
le puede anular su inscripcion sin habérsele oido en el
procedimiento; porotro lado, no bastarla ordenarla cancelacion
delainscripeitn sina de que deberfan ordenarse las operaciones
regislvales precisas para que volvieran a estar vigente la
inseripcion de hipoteca y las demas cargas existentes en el
momento de la adjudicacion. (C.O.M.}. {Lunes 4'30 Nam. 38.
pag. 9)

470. SUBROGACION EN SUSTITUCION
FIDEICOMIS ARIA.

Se trata de una escritura de venta por la cual, dos sefieras
compran por mitad y proindiviso una finca y dicen que lo hacen
para la testamentaria de don XXX, manifestanda que el dinera
dela compra procede delaventa de un bien sujetoa fideicomiso
y que es su voluntadque la compra se haga con dicha sujecion.
(El easo concreto es el de una institucidn a favor de cinco
personas, con derecho de ir acreciendo a medida que vayan
falleciendo, y al{allecimiento de la Gltima, pasardn los bienes en
plena propiedad a los descendientes legitimos de los hijos de
los fiduciarios; dichas seforas compradaores, son las Gnicas
fiduiciarias vivas).

Despues de un animado debate en el que se manifiesta
la imposibilidad de inscribir para una testameantarfa, como dice
la escritura, es objeta de diseusion la posibilidad de admitir la
subrogacidn por voluntad de las fiduciarios; una parte opina
afirmativamente en base a lo dispuesto en el apartado 4 del
articulo 131 de la Compilacion Catalana que puede seraplicado,
por analogia, en nuestra legislacion, mientras que olro gran
sector es conlrario a que por |la sédla manifestacién de los
fiduciarios pueda introducirse en el Reoistro dicha subragacion
y cendicionamiente consiguiente. (C.0.M.). (Lunes 4'30 Num.
38, pag. 9)

471. ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

Se trata de la escritura de arrendamients financiero de un local
de negocio en sonstruceidn, endonde el plazo estd sin determinar
en cuanto a su inicio por cuanto el mismo se fijard en virlud de
Acta Notarial en la que conste que el arrendatario ha entrado en
posesion del mismo, por estar totalmente construida.

¢ Cabe inscribirlo sin acompaiiar el Acta?

Se muestran dos opiniones totalmente contradictarias
en orden a la admisibilidad de dicho contrato en el Registro.

La afirmativa, se basa en que viene determinada
realmente por una condicién y es que esté canciuida la
construccion del local.

La negaliva, se basa en que el plazo es esencial en
dicho contrato y si se permitiera su inscripcién serla tanto ecomo
mantener Una situacion indeterminada en el Registra. {Lunes
4'30 Num, 39, pag. 3)

472, LEASING. COSAS DEL LEASING.

En un arrendamiento con opcidn de compra que se presenta a
inscripcion se observa que el plazo de duracién del mismo ro
acaba de estar determinado: el momento inicial, en efecto,
depende del hecho de |a “puesta a disposicion™ de un local, lo
que se hara constar por acta, cuando se dé el evento, El
exponente entiende que, al no concretarse en qué momento
dado empieza el arrendamienta {un dia concreto o, si se quiere,
un petlodo que como maximo llegara hasta tal dia), esa
indeterminacion afecta al plazo total. Todos entendigron, con él,
que asl es, que hay que concretar mas.

El supuesto Sirvié para que, como en olras ocasiones
yde maneraincidental, se volviera apolemizar sobre la diferencia
entre los derechos personales y los derechos reales. Para
algunos estaba claro que el arrendamiento (a secas) es un
detecho personal y aceptarian un arrendamiento en que el




plazo llevara una indeterminacion camo en el caso que nos
ocupa. Para otres no, pues entendian que la exigencia de
eoncrecion o claridad vale para todo derecho qua se inscriba,
aunque acepldramos que el arendamiento es un derechn
personal, Sea lo que fuere, camo agul el arrendamiento va
ligado a la opcidn, esa opcién exige la determinacién del
momenlo inicial a que nos referimos. (Lines 4'30 Ndmero 39,
pég. 3)

473. COMUNIDAD DE BIENES.

Se trata de una finca perteneciente a tres propietarios; dos de
ellos venden al tercero que en esta momenlo esta casado; en
la finca existe un arrendamiento,

4 Es preciso notificar la venta al arrendatario a los fines
del articulo 47 de la Ley de Arrendamientos Urbanos?

Elretracto arrendaticionoes preferente al de comuneras
y &sta es la opinion general de que no es necesaria notificacian,
No obstante, alguien apunta que no la adquiera el comunero

coma bien privative, sino como bien ganancial yenhaseala
doctrina de los patrimonios separados, podria ser preferente
dicho retracto arrendaticio. {Lunes 4'30 Ndm, 29, pag. 4)

474, VENTA A UN COMUNERO. POSIBELE RETRACTO
ARRENDATICIO.

Inscrito un piso a nombre de tres comuneros, dos da elios le
vender su cuota al otro, el cual habria adquitido su primitiva
participacidn (un tercio) de soltera; y ahora compra los dos
tercios restantes siendo casado.

En casos de ventas a eomuneros esta claro que no
procede el retracto; pero se expone el caso porque cabeladuda
de que, al ser la adquisicién aclual de cardcter ganancial o
presuntivamente ganancial, y la anterior privativa, si se sigue la
teorla de los patrimanios (hay dos patrimonios de distinta
Indole} quizéds cupiera inferir de aqul la posibilidad del retracto,

.. Mas par unanimidad se dijo que, de eso, nada; que
no cabe el retracto. (Lunes 4'30 Nim. 39, pag. 4)
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