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475. CONCESION MUNICIPAL,

UnAyuntamiento expropit unos determinados metroscuadrfsdos
con el fin de destinarlos a plaza publica; ei mismo Ayuntamiento
otorga Una concesion de ocupacidn del subsus{u s.ol?ra parte
del solar expropiado para destinarlo a garaje, adjudicandoselo

" . a una Sociedad Andnima constructora, propietaria del solar

colindante.

. Después de un animado debate, se entiende que para
inscribirdicha cancesidn, s necesario se cumplan los siguientes
requisitos:

A.- No hay licitacidn (el Reglamento de bienes de Jas
enfidades locales exige parala adjudicacion de concesiones el
que haya unalicitacién publica) § Cabria aquf aplicar ta salucidn
Juridica de la venta directa que pueds hacer el Ayuntamiento de
sobrante de via ptiblica?

B.- La concesidn debe abrir folio registral, ahaora bien,
nos encontramos que al recaer sobre el subsuelo de parte de
una finca expropiada, dicha finca aiin destinada al servicio de
uso publico deberia constar inserita como bien patrimanial y por
nota al margen, hacer constar la existencia de la concesidn
coma finca independiente y sobre la parls de los metros que
recayera. (Lunes 4'30 Niim. 39. pag. 5)

476. AYUNTAMIENTO. CONCESION PARA PLAZA DE
GARAJES A S.A.

Una S.A. dedicada a la construccidn, ha edificado sobre un
solar de su propiedad. Llega ahera al Registro, para su
Inscripcién, una eseritura de cancesitn de ocupacion de subsuelo
de untarreno del Ayuntamiento, calindante, para la construccién
de plazas de garaje; ddndosele a [a concesion una duracién de
treintaafios. La concesion se otarga por el Ayustamiento a favor
de [a S.A. constructora al principlo citada,

. Dejando de lade algunos pequefios prablemas {cuya
exposicion el redacior de estas notas no pudo recoger), Io
fundamental del asunto traté de estos puntos;

) Primero. ;Qué naturaleza tienen los terrenos del

Ayuntamiento? En el AP, constan come bien patrimonial,
procedentes de expropiacion. En la realidad hoy consisten en
una plaza piblica y es su subsuelo el que se quiers dedicar a
plazas de garaje que iran.unidas al edificio construida por
aquella S.A, Asl que se va a pedir del Ayuntamiento que
acredite fa nueva situacién de la finca (de dominio y uso
publico}.

Segundo. Perala duda més fuerte proviene de laforma
com se ha otorgado la concesidn. La regla general en materia
de enajenacién de bienes de un Municipio es Ia subasta;
subasta que puede exceptuarseen algunos casos, El exponente
del caso que nos ocupa no acaba de ver claro, en materia de
concasiones, esto mismo: [aregla general es la subasta pero no
parece que aqul quepan excepciones, como en materia de
enajenacionss. (Ver Reglamento de Bienes de Entidades
Locales arts. 87 y 112-2 y concordantes).

LQué hacer? ;jPuede existir un caso de concesidn
directa? En la escritura de concesion, y de los términos de la
misma, asl se haqueridocenfigurar... Elexponenie era partidario
de aceptarlo, al fin-y al cabo la concesidn es un supuesto de
enajenacion de un derecho... Los Planes municipales, ademas,
cantienen nermas sabre ndmero de plazas de aparcamiento;
etc., y seguramente la razdén de la concesién es esa
precisamente; posibifitar el nimero de plazas necesarias...
Pero, para algunos, esa no es una razén de peso; una cosa es
que s& busque un nimero de plazas de aparcamiento en una
Zonay atraes que se (e lengan que ofrecer precisamenta aunos
propietarios de un edificio y no a olros de edificios cercanos.

Tercero. Constatacidn registral. De aceplarse la
inscripcién de la concesidn, para unos padra llevarse a cabo
por medio de una inscripeién segunda de concesisn (la primer
85 la de inscripcidn a favor del Ayuntamiento de los terrenas en
virtud de expropiacién), haciéndose constar por nota al margen
de la primera ia nueva condicién de bien de deminio y uso
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publica. Para otros, habrla que poner esa nola marginal, pero
luego sacar a folio aparte, can nuevo nlmera la concesidn.
(Lunes 4'30 Ndm. 39, pag, 5)

477. EMBARGO.

Se frata de un Mandamiento de Embarge dirigida contra una
Saciedad que carece de bienes, pero al que se acompada un
documento en el que se hace constar que el titular de la finca
consiente en el embargo,

La opinién unanime es de que no es admisible dicha
embargo, expedido por el Recaudadar, par cuanta sf se dirige
contra un deudor ajeno debe decirse que se dirige contra &l
camo fiador o como deudor solidario. (Lunes 4'30 Naim. 39, pag.
€)

478. EMBARGO POR DEUDA AJENA.

Se presenta mandamiento expedido por el Recaudador por el
que se ordena un embargo de bienes de A, por deudas no de
&l sino de una Sociedad, pero el mandamiento especifica que
eltal A “consisnte” en que se le embarguen los bienas a él, dado
que la Sociedad no tiene bienes de qué respondar.

Lo que parece haber sucedido es, primero, que la
Sociedad es es misma persona A (no hay ofros socios) y que
esa persona f[sica habria firmado un documento de
afianzamiento o era deudor junto con ja Sociedad.

Sea como fuers, opind la mayoria, 8] mandamiento es
pace claro: debiera especificar por qué se le embargan bienes
a A, no basta decir que &l consiente; habra que resaltar su
caracter de fiador o deudor salidario, elc, y que se ha accionade,
por eso, contra él. (Lunes 4'30 Ndm, 38. pag. 6)

479. CANCELACION DE ANOTACION DE EMBARGO.

Se trata de una Anolacién de Embargo prorrogada en donde
han transcurrido, cen mucho, ocho afos: el titular registral trata
de obtener |a cancelacién de diche embarga que no consigue,
por cuanto al no haber sido parte en el procedimients, el
Juzgado se niega a su solicitud,

Dado que los embargo prorrogados conforme a lo
dispuesto en el articule 199 del R.H. no se cancelaran hasta que
haya recaido raselucién definitiva firme, entiende la apinidn
general que podrla cancelarse s se acompania Cerlificacion del
Juzgado en donde se hiciese canstar que ha caducado la
instancia judical {dicha caducidad se produce desde que han
trapseurrido cuatro afios de [a Ultima peficidn que se haya
practicado en el pracedimienta). (C.O.M.). Niim. 39. pag. 6)

480. DONACION Y HERENCIA.

Se trata de und escritura de herencia y doracidn en [a cual se
refunden tas masasy se adjudican las fincas sin determinar que
cuota es por herencia y que cunta por donacidn,

La opinion general es de que deben daterminarse
dichas cuatas ya que no cabrfa ni el recobro de danaciones del
artfculo 812 del Cddigo Civil ni la revocacidn ni la reversign.,
(C.O.M.}. (Lunes 4'30 Nam. 39. p&g. 6)

481, AUTOCONTRATACION.

Se plantean dos casos de posible aulocontratacidn:

A.- Una Sociedad representada por un determinade
sefior, vende a otra sociedad representada por un mandatario
sin acreditar su representacién, una determinada finca; la
sociedad compradora en junta general y acuerdo del Conseja
de Administracion, ratifica la eompra aulorizando a elevar, a
piiblico dicha ratificacién al Presiderite o al Secretario: se elava
a puiblico por el Presidente que es el mismo que apadera a la
sociedad vendedora,

La opinidn, es de que no hay autocontratacién por que
no se trata de una sola persena que ienga intereses
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contrapuestos; la sociedad compradora rafifica la hecho par su
mandalario tante en acuerdo en junta comodel cansejo, yloque
hace el presidente es elavar a piiblico tal acuerdo.

B.- Una socledad representada por dos apoderados
mancamunados, vende a otra sociedad representada por uno
de los dos apoderados una determinada finca; el apoderado
comprador esta autorizado por la junta aungue incida la ligura
de la autocantratacidn.

Aqul, las opiniones se dividen en dos; unos gque
entienden que existe autocontratacion tratdndose de apoderados
mancamunadaos, por cuanto para formar la voluntad vendedara
ha sido necesario el consentimiento de [a misma persona que
actta como compradar, cosa que no ocurtirla si en lugar de
mancomunados hubiesen sido solidarios.

La opinién contraria a que exista autocontratacion
estima que si sdlo exlste cuando una persona pone en contacto
intereses contrapuestos, no serd el caso en este supuesto por
cuanto la vendedora ha hacho necesaria la voluntad del
apoderado mancomunado que ha servido de control a la
actuacidn, porlo que faltala*ratio” de dicho prohibician. (C.O.M.).
{Lunes 4'30 Nim. 39. pig. 6)

482. PODER CON CARACTER SOLIDARIO. VENTA POR
UNO DE LOS APODERADQS AL OTRO.

Una persona conceda poder a otras dos {su hermano y su
sobrina -hija de! hermano, también apoderado-}, un poder con
saracter solidario, sin que en dicho poder se hable de la
pusibilidad da autocontratacidn; s un poder para vender una
finca.

Asllas cosas, la apaderada {sebrina del poderdante} le
vende la finca a su padre (que también, como dijimos, figura
como apoderado en e} poder).

El exponente del case, que ln ve dudosg, lo plantea
porque quizas hay u argumento a favor de la admisidn de la
Insctipeidn de la compraventa: el que compralo hace como un
particular més; como el poder es solidario, quien vende (su
hijajya lo agota y el comprador, por tanto, no es apoderada,
esta en la situacion da cualquier otra persona,

Pera la mayorla entendid que no cabe la inscripcion; ¥
se citd el archiconocido artfculo 1459, asf como también la
doctrina de la Direccién General para un caso de
subapoderamiento {A, apaderado, subapoderd a B, que le
vendié a A; lo que na acepld la DGRN).

{Nota del redactor: esa doctrina es la que emanade la
RDGRN de 30 de Julio de 1976, y puede verse en el Bolatin del
Colegio de Cctubre dal 78}, (J.S.P.). (Lunes 4'30 Num. 39. pag.
7

483. USUFRUCTO; QUE SE RESERVA EN UNA
COMPRAVENTA.

Marido y mujer tienen inscrita una finca a nombre de ambos y
para |la sociedad de gananciales. Y danan ia NP.

Hasta aquibien. Lo problemético es que, aprovechando
la danacion, declaran estar separados judicialmente y que por
tanto se ha disuello su socledad de gananciales y es sdlo la
- mujer la que se reserva el usufructo.

Se entendid por maycria que se habfan comido un
paso, que se deberia haber espacificads en la eseritura una de
dos: o bien el marido renunciabaa los gananciales o bien, previa
liquidacitn parcial, se adjudicaba, ya entonces, el usufructoala
mujer. (J.S.P.). (Lunes 4'30 Num. 39, pig. 7)

484, VIVIENDA HABITUAL Y 131.

Otorgada escritura de capltulaciones matiimoniales, constante
matrimenio, se adjudicé una finca a la mujer, en pago de su
haber en la disuella sociedad de gananciales. La mujer, a
continuacién, Ja hipotecd: y se inscribié esa hipoteca. Pero
como no pagd cuandd debfa se llegd a un judicial sumaria, y el
juez adjudicd la finca a un postor.
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Cuando llega a! Registro el testimonio del auto se
observa que en |a escritura de hipoteca no se dijo de la finca
(piso) que no era vivienda hahbitual. ; Qué hacer?

La primera cuestidn a esludiar es: jcomo se sabe que
enla escrilura de hipoteca no se habla dicho que no era vivienda
habitual? Porque unacosa es que no conste en la inseripcion y
otra es que no conste tampoco en la escrilura, Puede suceder
{como sucede con las expresiones de“sin arrendar”} que viniera
dicho en la escritura pero que se estime que eso no es preciso
hacerloconstar en el cuerpo de fainseripcién, ;O no? Polémica:
hay quien, efectivaments, no pone en la inscripcidn lo de “sin
arrendar’ o "no es vivienda habitual’, aunque , claro, lo exige
que conste en la escritura. ¥ otros lo exigen en la escritura y lo
hacen constar en el asiento, entre ofras cosas porque asi
acastumbran a su oficlalidad a que no se les pase por alto el
prablema.

y bien, supongamaos que electivamente no venla dicho
an la escrilura de hipoteca lo de que “no es vivienda habitual’,
i Se padria padir ahora que se dijera en el auto o porinstancia?
Parece que no. Parece {asi opind la mayoria) que ahcra no
queda mas remedio que pasarlo tal como esté. (Alguno hiza la
reflexion de una vivienda, al momenta de su hipoteca, puede no
ser vivienda habitual y luego sf serlo; ¥y en el fondo. tampoco
serfa corraclo deltodo [a constatacidn solamente en el momento
de 1a hipoteca). (J.S.P.). (Lunes 4'30 Nim. 3. pag. B)

485, SENTENCIA EN TERCERIA DE DOMINIO. SU
INSCRIBIBILIDAD.

Habiendo sido embargado A, el dltimo Utular registral de una
finca, se entabla tercerfa de dominio por X; ei procedimiento va
dirigido contra A, que habla adquirido a titulo ongrose y en
estado de casado, ¥ contra el anterior titular, pero no se dirige
contra la mujer da A. El juez dicta Sentencla declarando que la
finca es de X. Dado que el embargo ya ha caducado, lo que
importe en este caso es el juiclo de tercerfa de dominio y la
Sentencia carrespondiente.

Se presenta esa Sentencia para su inscripcion. Y se
pregunta 3 las Senlencias de tercerfas de este tipo se inscriban?
Y, dado que asl sea, gno fallan algunos raquisitos en el
supuesto que nos ocupa? :

Por o que al primer punto atafie, la mayoria entiende
que una Sentencia dictada en una terceria de dominio es un
tiwlo inscribible, pues el TS viene declarando que la tercerla es
un juicio declarativo analogo al que procede en caso de accion
reivindicatoria.

Pero en el supuesio debatido aparecen das problemas,
uno menor y ofro mayor: el menor, que faltan las circunstancias
personales del demandante {o algunas de ellas); el mayar, que
se acciond contra un cinyuge ¥ se olvidaron de su mujer. Asi
pues, el titulo na es inseribible. (J.5.P.). {L.unes 4'30 Nim. 38.
pég. 8)

486. HIPOTECA CON CLAUSULA DE “ENDOWMENT".

Setralade una escritura enque laentidad acreedora prestamista
y el prestatario, Unicos comparecienias manifiestan que
convienen un contrato de préstama hipotecario en la modalidad
de "Endowment". Esta modalidad comprende un anejo contrato
de seguro que se dice es elementa esencial de ia eficacia del
préstame, estando concertado disho'seguro por la prestataria

con una entidad aseguradora, segtn resulta de un certificado

de la entidad aseguradora que se une ala malrizde la escritura.

El “endowmenf vieneaser, por tanto, un contrate mixto
de préstamo hipotecario y de clausula de seguro.

Durante la vigencia del préstama, el prestatario salo
pagalos intereses del préstamo a la entidad prestamistay noel
capital. Dicho prestatario paga tamblén las primas del seguro.
A cambio, |z entidad aseguradora devolverd el capital del
préstamo al vencimiento ala entidad prestamista. Siel prestatario
fallece antes del vencimiento normal del préstamo o tisne
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incapacidad total permanente, también devuelve el capital en
asos momentos la enlidad aseguradora. Pero puede suceder
que, al términe del plazo del préstamo, la entidad aseguradora
no pague el capital, en cuyo caso, ha de pagar el prestatano, S
hay cualquierotro caso de vencimiento anticipado del préstamo,
en este caso, el que tiene que pagar es el prastatario a la
prestamista, pero tendrla derecho de rescate frente a la
aseguradara, Existe lambién el pacto de que la entidad
prestamista aclia a modo de gestora de laaseguradorarespacto
al cobro de la prima del seguro, pues se dice que dicha entidad
prestamista girara recibos en los que ira inelufdo el interés del
capital y el pago de la prima del segura,

En la clausula de constitucién de hipoteca, aparte de
garantizar el capital, los intereses y costas, se garantiza una
cantidad -en este caso, B0.784 pesetas- coma maximo, para
atender a los anticipoes por parte de la entidad prestamista por
las primas impagadas por la preslataria. Es decir, se prevé
también que la entidad prestamista pueda anticipar el pago de
las primas del seguro, en cuyoc caso puede optar por el
vencimiento de la hipoteca, o bien mantener Ia hipoteca hasla
el vencimiento y luego reclamar esa parte anticipada de las
_ primas.

Esle es el esquema, en lineas generales del préstamo
hipotecaric con “endowment".

Se estimaque no esinscribible la escriturade préstamo
hipotecario concebida en tales términos. Ni siquieraes inscribible
parcialmente, en cuanto al préstamo, con denagacidn de los
pactos de segurg, puesto que hay una declaracin expresa de
las paries del contrato de préstamo, gue dice es elemento
esenclal de [aeficacia del préstame, parlo que mientras na haya
pacto expreso en contrario, s un tado inescindible, sinque sea
aplicable lainscripcidn parcial del artlculo 434 del Reglamenlo
Hipotecario.

Larazdn fundamental para no inscribir este contrato es

que la referencia al saguro no es conforme con la *causa de fa
hipoteca”, sino que se oponea laregulacidn legal de la hipoteca,
que no puede tensr como elemento esencial ese aditamento
inseparable de pacto personal da seguro. La garantla de la
hipoteca se agola en la finca, siendointrascendents el pacto de
seguro sobreafiadido artificlalmente. Concretamente, seaceptan
Ios razonamientos que ofrece Javier Madurga, Registrador de
la Propiedad de Mallet, en contra de la inscripeién de esta figura
jurldica, y que son las siguientes:
: 1%) Ser una modalidad de hipoteca que al constituirse
en garantia de dos obligaciones distintas {devolucién del
préstamo y contralacidn y manterimiento del seguro), es
radicalmente opuesta a la naturaleza esenclalmente accesorfa
que este derecho real tiene en nuestre ordenamiento juridico,
{1857 C. Civily 104 L.H.) y que exige, si se quiere que distintas
obligaciones reciban cobertura hipatecaria, la constitugidn de
\una garantla individualizada para cada una de ellas {Ron 23-
XlI-1987), lo cual, a su vez, (1858 C. Civil) excluye la pasibilidad
de que el vencimiento de la hipoteea pueda ariginarse por el
incumplimiento de una obligacién distinta a la especifica y
directaments garantizada (Ron 23-X-1987),

2% Imponerse al prestatario fa necesidad de contratar
y mantener un seguro de amorlizacion, bajo penade vencimiento
anticipado del préstamo, lo cual al carecer de trascendencia en
orden a evitar la disminucidn de la garantia del préstamo se
opone a lo dispuesto en el articulo 1129 C.Civl, y al justo
equilibrio de las contraprestaciones exigido en el articulo 10-1
c) de la Ley General para la Delensa de Gonsumidores y
Usuarios.

A todo ello puede anadirse que no se adapta a la
configuracion legal de la hipoteca como garantia que recae
exclusivamente sobre la finca, que por su fundamento o cavsa
no requiare de ningln aditamento o garantla personal

-sobreafiadida, Asf, en algtin supuesto de hipoteca ordinaria, se
ha inclujdo un pacto personal ajeno a la hipoteca, pues la
inscripeion puede- practicarse sélo respecto a la hipoteca,
denegando la. inscripcién de la fianza por ser de cardcter
persanal ¥ ajena a la garantia hipotecaria. Lo mismo puede

=
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decirse del pacto de un seguro para caso de fallecimiento; se
inscribe 1a hipoteca y se deniega la inscripcién del pago de
seguio. Peroloque nocabe es unircon cardcter de esendialidad
o inseparabilidad, Ia hipoteca al segure {“endowment"), pues
entonces se desnaturaliza la hipoteca. A la hipoteca entonces
le ha salide una especie de tumor, que va en contra de la
regulacién legal de la hipoteca. (Lunes 4'30 Ndm. 39. pag. 9)

487. CONCESION ADMINISTRATIVA DE CONSTRUCCION
Y EXPLOTACION DE PARKING.

Se inscribid en su dia una concesidn administrativa otorgada
parel Ayuntamiento a favordeun particular para que construyera
y explotara un parking subterranee existente baje una zena
destinada a jardines en la superficie, y por tanto, de cardcter de
uso publico mupicipal.

Ahora se presenta escritura piiblica de declaracion de
obra nueva y constitucion en régimen de propledad horizontal
de la concesidn, una vez construido el parking formando cuatro
plantas, que son otras tantas entidades. Seguidamenie se
presenta escrifura de eonstilucion de hipoteca en garantfa da
préstamoen gue se gravan, con distribucitn de responsabilidad,

. cada una de las suatro plantas en régimen de concesidn,

4 Esinscribible la escritura de declaracién de obra nueva
y constitucion en régimen de propiedad herizontal? Se estima
que sl, puesto que la soncesian tiene por objeto pracisaments
la construceidn y explotacién del parking. Ademas, ladescripcién
de la fincay de cada una dea las entidades se hace slempre con
la frase inicial de *Concesidn adminisirativa por plazo de 50
afos desde determinado dia refativa a la siguiente finca o
entidad...”

Se recalea la importancia priclica de expresar esto
mismo en la parte inicial descriptiva de cada una de las
entidades formadas, con lo que el folio separado de cada
entidadllavara esa *marca”“de concesidn, para evitarque, luego,
cuando se produzcan otras operaciones y se vaya llanando sl
historial, quede obscurecido el cardcler de la finca, pues no
puede olvidarse que es “concesidn”

Porlo que se refiers a la hipoteca, es inscribible porque,
examinado el pliego de condiciones delaconcesitn, que consta
previamente inscrito en el Registro, aparece la autorizacién de
hipotecar siempre gue sea para lafinanciacidn de las obras, que
es |o que ocurre en este caso, pues en la escritura de hipoteca
se alude a tal extrema,

Respecto a las ulteriores ventas que puedan praducirse,
es necesario examinar dicho pliego de condiciones, para calificar
en concordancia con las cliusulas de la concesion, en qué
condiclones esté permitida |a venta de participacionas o plazas
de parking. {Lunes 4'30 Nam. 39, pag. 11}

488. HIPOTECA.

Se trata de una Hipoteca constituida unilateralmente a favor de!
Banco de Vizcaya S.A. posteriormente se acepta por el
apoderado del Banco Bilbao Vizeaya S.A.

Las opiniones se dividen en dos:

A.- Los que sostienen que debe ser aceptada por el
Banco de Vizcaya S.a. entidad a cuyo favor se constituyd.

B.- Los que en contra, consideran suficiente la actuacian
del apoderado del Banco Bilbao Vizeaya S.A. por cuanto en
dicha actuacidn del apoderado se hacen constar las
cireunstancias de la fusién. {C.0.M.). { Num. 40. pag. 3}

489. EMBARGO SOBRE FINCAS INSCRITAS A NOMBRE
DE UNO DE LOS CONYUGES.

Se trata de una finca en la que se otorgaron Capitulaciones
Matrimoniales el 20 de septiembre; el 21 de septiembre se
expidid mandamiento de embargo en el que se hace constar la
notificacion a la esposa; el 3 de octubre dichas Capitulaciones
son inscrilas en el Reglstro Civil. En el Registro de la Propledad
se despacha primero la escrilura de Capitulaciones




Matrimoniales presentdndose con poslenandad elmandamiento
da embargo.

Conforme a la Resolucién de 25 de marzo de 1988 hay
que distinguir claramenle dos supuestos en esta materia para
que pueda anotarse el embargo presentado con posterioridad
a la disolucion de Ja saciedad de gananciales:

A.- Que se haya nolificado a la esposa la diligencia de
embargo con fecha anterior a la Inscripcion en el Registra Civil
de dicha disolucién de sociedad de gananciales. Ello, s as{
porque no perjudica a tercero la referida disolucion hasta tanto
no se haya anotado en el Registro Civil, por lo tanto, en el

- supuesto contemplado la nolificacién fue hecha el 21 de
septiembre antes que la anotacién en el Reglstro Civil, 3 de
octubre, por lo que sera perfectamente anotable.

B.- Que &l titulo por el que se despache la ejecucitn sea
consecuencia de una deuda ganancial, éste es el caso mas
dificil de acreditar cara al Registro, no bastar solo que al
ejercitar la demanda el actor alegue que la deuda es ganancial;
dicha declaracién debe haber sido notificada a la esposa y al
menos haber transcurrido cinco dlas sin que hubiese habido
manifesiacién en contra (dicho plazo es por analogla a lo
dispuesto porla Ley de Enjuiciamiento Civil para el embargo
preventive) en ese casc acredilada tal cireunstancia, podrla
anotarse aln cuando hubiese sido inscrila la disolucién en el
Registro Civil y con posterioridad se hublera notificado el
embargo (puesto que eslamos hablando de dos nolificaciones
distintas, una gue mas bien serla dar traslado de la demanda al
otro canyuge y otra nolificar &l embargo). { Nim. 40. pag. 3)

490, CASO TERCERO. SUSPENSION DE PAGOS.

Se trata de un Convenio de Suspensidn de Pagos debidamente
inscrito en ¢ Registro por el que se constituye una Comision
liquidadora la cual queda encargada de realizar lodos los
bienes del suspenso para con ellos hacer pago de los créditos,
en primer lugar, los preferentes y debiendo el suspenso otorgar
poderes a favor de dicha Comisién; con posterioridad se anota
un embargo por salarios gque se ha nofificado a la referida
comision liquidadora asl como al deudor y su esposa,
presentandose seguidamente en virtud de la ejecucidn da dicho
embargo, la adjudicacién de la finca.

Se plantea un animadoe debate en orden a que efectos
produce et convenia debidaments inscrito en el Ragistro,

A).-El Tribunal Suprema en una reciente Sentencia de 13
de febrero de 1989 {1} en un supuesto de hecho practicamente
idéntico al que nos ocupa, considera que el convenio tiene una
eficacia de mutacion juridico real; la facultad de disposicldn del
deudor ha sido trastadada a la comisién liquidadora, todos los
bienes dal suspenso han quedado afectos al cumplimiento del
convenio y dicho embargo en consecuencia deberla haber sido
dirigido contra la comisidn liquidadara. .

B).- Por contra, no tratandose mas que de una sentencia
la fincacontinuainscrita a favor dal deudor siendn perfectamente
anotable el referido embarge que ha dado lugar a la ejecucion.
Lo que ocurtiria es qua el convenio confinua vigente y se
plantea la cusstién de si se presentase con poslerioridad una
escrilurade venlaotorgada porla comisién iquidadoraemanada
de las facultades dispositivas que le otorga el convenio serla
inscribible, con o que nas encontrariamos practicamente en el
primer supuesta.

Deladiscusion no sellagd a unaopinién unanime aungue
si que se llegé a considerar que si el canvenio es objeto da una
inscripeidn es porque produce unos efectos supetiores a la
simple constatacidn de una situacion personal del suspenso
pudiendo considerarse qua nos encantramos ante una titularidad
fiduciaria debidamente inscrita, {C.0O.M.).

{1). Setranscribe, més adelants, el resumen publicado en
“La Ley" el pasado 2 de mayo. {Lunes 4'30 Nim. 40. pag. 4)

491, VENTA DE FINCA REGISTRAL UNICA
CONSISTENTE EN UN DEPARTAMENTO DE UNA
PROPIEDAD HORIZONTAL, PEROC QUE EN LA
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REALIDAD SON TRES FINCAS ARRENDADAS A :
DISTINTOS ARRENDATA-RIOS.

Segtin e} Registro la finca ohjeto de venta es un depanameﬁtﬁ\

de|a propiedad horizontal gue constituye una sola fincaregistral.
No abstante, en la gscritura piblica de venta de la misma se
explicala situacidn arrendalicia diciendo que en larealidad esta
constituida por tres Incales, cada uno de los cuales esta
arrendada a un arrendatario diferente. Seglin laescrilura, no se
hace ninguna notificacién a tales arrendatarios, por entender
que no hay, en tal caso, de finca registral unitaria, derecho de
retracto.

Se estima que existe derecho de relracto en tales casos,
pues, segin rellerada jurisprudencia del Tribunal Supremo, €l
refracto arrendaticio urbano se tiene respecto a la finca real,
aunque en el Registro figurase como un conjunto.

Podrla plantearse el problema de si unafinca consistente
enundepariamento de la propiedad herizontalinscritacomo tal,
esuna sola finca *real'y no sdlo registral, por la especialidad de
la propiedad horizontal, al existir un sdlo coeficiente.

No obstante, se estima que existe un supuesto de
inexactitud registral resultante dal propio titulo que se califica,
cuya rectificacidn es factible pues consta inscrito el pacle
estatulario que permite la divisidn de locales sin consentimiento
de la Junta de propletarios.

Caso de entender que se debe producir la notificacion a
los arrendatarios a efectos del retracla, parece que existe
también el defecto de no expresar en |a escritura la parie del
precic que carresponde a cada local, conforme a lo dispuasto
enel articule 47 de la Ley de Arrendamientos Urbanas. En todo
caso, la no expresion en la escrilura de la parte de precio no
puede exclulr i retracto arrendaticio, pues segin e! Tribunal
Supremo elle puede determinar lanecesidad de una valoracidn
en al proceso, pera no |a exclusidn del retracto por esa razén.
{Lunes 4'30 Nim. 40 pag. &)

492, HIPOTECA SOBRE DGS FINCAS, INSCRITAS EN
FOLIO DIFERENTE, PERO CCNECTADAS CON
TITULARIDAD “ OB REM" INSEPARABLE.

Es decir, se trata de fincas en que una de ellas sirve a laotra y
su titular serd siempre el que 1o sea en cada momenta de otra
finca, Alconstituirse hipoteca sobre ambas se plantea el problema
de la distribucion de responsabilidad hipolecaria, que la
legistacion hipotecaria prevé en términos generales cuando s8
trata de varias fincas, sin aludir a este singular supuasto.

- La solucién es elaramente contraria a la distribucién de
responsabilidad hipolecaria. No sdlo no es necesaria tal
distribucién, sino que serfa improcedents, puesto que irfa en
contra de la naturaleza de la titularidad "ob rem”, que excluye
toda pretensién de separacidn de fitularidades, que es alo que
conducirla la distribucién en el futuro, al petmitir erréneamente
la enajenacién por separado, Como eso no es posible, no cabe

tampoco la distribucidin de responsabilidad. (Lunes 4'30'NGm. -

40 pag. 6)
493. COMUNIDAD DE REGANTES.

Unaautodsnominada *Comunidadderegantes” compréterrenos
que toman agua de un pozo. El Registrador duda sobre la
personalidad juridica de la adquirente y pide la escritura de
constitucion de esa Comunidad,

Presentada dicha escritura de constitucién se advierte
que no hay varios comparecientes, que sélo hay un
comparecients, el cual dice serel Presidentede esaComunidad;
tampoco queda reflejada de forma clara si se ha querido formar
una Sociedad civil o qué cosa sea aquello, En la escrilura de
compra de lerrenos también comparece el autodenominado
Presidente de la Comunidad que dice actuar con el acuerdo da
lamisma, incorporandose a la escriturael cerlificade del acuerdo
tomado.

<l
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|.a opinidn mayoritaria es negativa. La constitucidn de la
Comunidad {o o que sea) esta mal hecha y la compra no es
inscribible. {J.S.P.). (Lunes 4'30 Ndm. 41. pag. 2)

494, HIPOTECA ATIPICA.

" En un caso de una de hipoteca que se dice establecerse en

garantia de cuentas corrientes de crédilo se pacta esta lérmula:-
cada fres meses se hard una liquidacion de inlareses,
obligéndose el deudor a reintegrarios. Caso de no hacerse asi,
se podra ejecutar la hipoteca bien por el montante de esos
intereses o bien por el tolal saldo que arroje la cuenta en ese
momenta. ;Es es0 correcto?

Para alguno este tipo de hipoteca recordaba mas bisn a
la hipoteca en garantla de rentas periddicas. Para otros eslo
serla un caso de hipoteca que garantiza una obligacién
aliernativa: se deben bien los intereses por separado bien el
saldo hasta un momento dado {pudiéndase contabilizar aqui
también, sl se quiere, los inlereses). Mas la sombra de la
hipoteca flotante o sumidero es alargada; y los asistentas
dudaban si no se habria de haber constiluido dos hipotecas
separadas. Y, en todo caso, se rogd al exponente de este
supuesto que trajera la escrilura, para mejor proveer, pues
como sucede tantas veces, de memoria se dejan de decir o se
dicen algo deformados algunos datos interesantes referentes al
problema debatido. (J.S.P.). (Lunes 4'30 Num. 41. pag. 2)

495. PROPIEDAD HORIZONTAL TUMBADA. EXPRESION
DE LOS GASTOS.

Para un caso de miniurbanizacién se expresa que en los gastos,
etc,, se participara por paries iguales y puesto que los elemenios
privativas son acha (ocho parcelas) se habla de octavas paries.
& Va bien asi?

Respuesta: No, si se sujetanala LPH, la cuota hade venir
dicha en centésimas. (J.5.P.). (Lunes 4'30 Niim, 41. pag. 2)

496. PROPIEDAD HORIZONTAL. ESTATUTOS.

Para un caso de Propledad Horizontal también tumbada, se
dictanunos Estatutos conteniendo varias reglas, gue no plantean
prablemas; pero se afiade una Ultima que viene a ser camo
sigue: “Si esta rdgimen no fugse aceplado, todas las normas
estalutarias se considerardn como servidumbres conltinuas y
aparentes, tanto positivas como negativas...".

El exponente declara haberse quedado atdnito ante su
lectura. En efecto, cuando se expresa que el régimen estatutario
*no fuese aceplado” iquién es el destinatario de esa ambigua
formula? gLos mismos creadores en ese mismo momento de
esa Propiedad Haorizontal? jlos sucesores de ellos? AE|
Registrador que califique? Podria ser esto una cldusula de
naturaleza analoga a la que aparece en algunas hipotecas?
(poco mas o menos esta: “Se faculta al Sr. Reglstrador para que
daje da inscribir las cldusulas tales y tales, si se considera que
liene cardclar obligacional”; este es: sino me puede poner un
kilode hipoteca, al menos pdngame un cuarta). Y otro problema:
suponiendo que hay que acudir al sistema de configurar las
normas o reglas estatutarias como servidumbres jdénde estén
las tales servidumbres y cuales san, claramente expresados,
los precios dominantes o sirvientes?

Porunanimidad se entendit que esa cliusulafinal obedace
alatesis que vidla PH tumbada como unjuego de servidumbras,
pero no acaba de estar desenvuelta o desarrollada -en este
caso- ¥ lo mejor es desecharla, no inscribirla, con el
consentimiento del presentante, (J.S.P.). (Lunes 4'30 NOm. 41.
pag. 3)

497, INTERESES HIPOTECA.
En una escritura de préstamo con garantia hipotecaria, yen la

clausula especifica de constitucidn de hipoteca, se dice
literalmente: "en garantfa total daf préstama concedids, da sus

nll[[-li%
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interases ordinarios al tipe pactado del 16',25%, que respecio
de tercero sa establecen por tres aiios de conformidad con el
articulo 114 L.H., y hasta un méximo de cinco puntos mas, es
decirel 21'25%, y en el stiptiesto de que los intereses de los tres
afios referldos incluyanintereses moratorios, Estos se liquidardn
altipodel 26'25%..." Mas adelante, y enlaclausulade distribucian
de hipoteca se recoge que cada finca respondera de hasta una
determinada canlidad porinterases, que curiosamante, y hechas
las oportunas operaciones, resulian serintereses al 26'25%, es
decir al tipo de los moratorios.

Todas estuvimos de acuerdo, en lo poco afortunado de la
redaccion de la cldusula, que realmente no se sabe bien lo que
quiere decir, aungue en cualquier caso coincidimos en que,
como ya ha indicado la D.G.R.N. ne es posible la acumulacion
delasintereses que parece deducirse de la cldusula, Otracosa
mas inaceptable aln, serla entender que existiendo intereses
maratorios, los interés remuneratorios se liquidaran lambign al
tipo de aquélles. El ponents, una vez explayados todos, nos
contd que ésta era la clasica hipoteca de “ahogado”, y que él
crela que en eslos casos, que muchas veces constituyen la
(nica posible salvacion de los hipotecantes, aunque en otros
tambidn su definitive hundimienta, habrla que ser benevolente,
y proponia que la clausula se redactara en la inscripcion
espacificanda por una parte los intereses remuneratorios y por
otralos moratarios, es decirtres afios deintereses remuneratorios
al 21'25% y tres afios de moratorios al 26'25%.

Atodos nos parecio demasiado atrevidala solucién, pues
no podemas decir en la Inscripcidn lo que de ninguna manera
se dice en la escritura, ¥ propusimos que con el consentimiento
prevenido en el articulo 434 R.H., sdlo se incluyeran en la
inscripciénlosintereses remuneratorios sinincluirios morataorios.
Qué duda cabe, que 1a mejor solucion hublera sido dar una
acertada redaccién a la cldusula en cuestién, pero urgla una
solucidn, arrojar un salvavidas al “ahogado”. (JC.R.M.). {Lunes
4'30 NGm. 41, pag. 3)

498. RESERVA TRONCAL.

Hacia el afo 1808 un padre hereda ab intestato de una hija
bienes que a su vez ésta habla heredado de su madre,
haclendose constar expresamente en la escritura y, poste-
riormente, en la inscripcion, el caracter de reservables de
dichos blenses. En la actualidad, una empresa constructora ad-
quiere una de las fincas, hoy importante solar, y soficita certi-
ficacidn de cargas de la que resulta, cémo no, el cardcter men-
cionado. Sorpresa y subsiguisnte prescupacion en la construc-
tora a la que no la gusta un pelo lo que tene entre manos.

Esta claro que no pracede la cancelacidn, pues no se
trata de una mencién, sino de una titvlaridad fiduciaria, con lo
cual la selucién ideal pasa por la busqueda de los herederos
para requerir su consentimiento y dejar sin efecto la reserva,
solucion que es atajada por el ponente con el jarro de agua fria
de que ello supondria tener que contarcan algo asi camo gl 50%
de la poblacidn del lugar en que radica el solar (y no se trata
precisamente de una pedanfa o un caserlo aistado).

Se propuso el expediente de liberacidn de cargas y
gravamenes, pasando por alla la adecuacidn de dicho medio
con el caso tratado, exponiéndose la conveniencia o no de
pasar por la resolucidn que recayere, en el supuesto de que se
admitiera en la instancia judicial la iniciacién de! expedients
para lograr la cancelacion de la reserva. El discolo de slempre
se opuso tajantemente: impasible, de ninguna manera, faltaria
mas, ni aunque lo diga el Juez, el procedimiento en todo caso
serlaundaclarativo, pero de expediente nada... Cuando todav(a
seguia exponiendo sus argumentas, se alzo la voz del progre:
"ehico, que 1e pidan otra vez certificacion de cargas y cancelas
la reserva’. Troya no fue nada comparada con lo que siguid. Ei
caso es que no dimos solucién, aungue a todos nos dio la
impresion de que el ponente sugerird el procedimiento de
liberacion de cargas y gravamenes, y estard alo que resuite, si
s que lo admiten. (JC.R.M.}). {Lunes 4'30 Ntm. 41. pag. 4)




499. MANDAMIENTO.

Se prasenta mandamiento, solicitando anotacion preventiva,
en un procedimiento dirigido centra una sefora, viuda, y contra
dos cényuges A y B, y también a los efectos del artlculo 144-4
R.H., y contra dos seforas C y D, en concepto de herederos,
junto con la viuda y el otro demandado, de su padre y conyuge
respactivamente. En el procedimienta se embarga como de la
propiedad del fallecido *el derecho hereditario que pueda
corresponderle como heredero de su fallecido padre”, y de la
propiedad de laviuda, “la cuotaganancial y el deracho heraditario
que pudigra corespondarle, de la socledad de ganancialesy en
el caudal reficiio causado por el fallecimiento de su marido”.
Luego, al final de la providencia, se hace constar que se ha
notificado la existencia del procedimiento y e! embargo a los
sefores indicados a los efectos de los arlls. 144-4y 166 del R.H.

Quien consultd se pregunts, y nos preguntaba, sobre la
confusién que parecla haber respecto de los dos casos y
necesidad de unos requisitos respecto del 166 y otros respecto
del 144, distinguiendo también segtin supuestos de herederos
determinados o indeterminados y de quien fuera la douda.

De todas formas acabamos conviniendo que en el presente
caso, y acreditado el caracter de los herederos demandados,
nunca es desdefiable el que se acumulen circunstancias que
faciliten y posibiliten trabar embargo sobre lo que se pide en el
mandamiento, asto es, tantolos derechos sobrelos gananciales
como sobre la herencia, (JC.R.M.). Nim. 41, pag. 4)

500. OBLIGACIONES HIPOTECARIAS.

En su reclente visita, nuastro Prasidente terrilorial nos trasladd
susinquietudes respecto delas obligaciones emitidas al portador
y garantizadas con hipoteca. Salid el tema a colacidn y aungue
alguno compartia la preocupacion, la postura mantenida por el
Presidente, conocida por todos nosotros, no gozo del éxito que
sin duda merecla y todos fuimos de la opinidn de seguir
inscribiéndolas {(JC.R.M.). {Lunes 4'30 Ndm. 41. pag. 5)

501. RECTIFICACION DE ASIENTO.

En el afio 1964 se vende un finca a un ciudadano aleman que
comparecia exclusivamente él en la adguisician, pero en la
inscripcidn se cometid el error de practicarla a nombre de los
dos, como si la mujer hublera sido igualmente adguirente.
4Es posible rectificar ese error? Medio adecuado?

A la primera pregunta se contesta rotundamente gue si,
¥ teniendo en cuenta que para la mayaria se trata claramente
de un error material, es por lo tanto susceplible de rectificacidn
mediante solicitud del titular acompanada del titulo que causd
la inscripcion que se pretende rectificar. Alguna opinidn
mineritaria no vefa muy cfaro que eso {no) se tratara de unerror
de concepto, y se cuestionaba si no serfa necesario el
consentimiento de 1a espasa, a la que se iba a “arrebatar” la
titularidad. {JC.R.M.). {Lunes 4'30 Nim. 41. pap. 5)

502, ERROR REGISTRAL.

Un testador lega dos de sus fincas, nombrando Albacea con el
encargo expresa de proceder a la venta de ambas, para con su
praducto satistacer los legados a cada uno de los legatarios. De
dichas fincas s6lo se produce la venta de una de ellas,
satisfaciéndose pues el legado, y la otra se inscribe
incorrectamente a nombre de los herederos. Afios mas tarde,
ahora, llega la venta de la otra y consecuencia clara del tracte,
se deniega su inscripeidn, g Solucian?

Parece que lo més correcto setfa escritura otorgada por
los harederos y legatarios con concurrencia del Albacea, caso
de vivir. La opinidn minoritaria del caso anteriar, tfmidamente,
EXpuUso que a var por qué en un case una cosa es blancay en
ofra negra, que se cree que para el caso que se trataiguat podria
valer la presentacidn de la escritura que causgd la inseripeidn
junto con el testamento parta deshacer el errar causado en la
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insbr‘lpcién. Notuvo éxito. (JC.R.M.). (Lunes 4'30 NGm. 41. pag.
5)

503. OFICIO AYUNTAMIENTO.

Se recibe en un Registro un oficio, por llamarlo de alguna
manera, procedente del Ayuntamiento correspondiente, y
firmado por quien no tiene facultades, que deberia ser el
Secretario, sino por un Cficial, en el que poco més o menos se
dice que respecto de varias fincas del Ayuntamiento se haga
constar que han pasado a ser viales. Resulta que las fincas
estan a nombre de particulares. (Qué se les dice? jPues que lo
hagan bien! Ahora en sario, parece ser que en &! fondo debe
existir algun expediente administrativo, respecto del cual en el
Oficio mencionado no se recoge la mas minlma mencidn y que
se pretande que al Registro lg llegue la informacion mediants
ciencia infusa. La solucidn claro es, radicaria en certificado
expedido por el Secretario recogiendo acuerdos plenos del
Ayuntamiento asl como los trdmites esenciales en los que
habrfa de resultar, por supuesto, la comparecencia de los
titulares registrales, aprobaciongs definitivas, infarmes, etc...
(JC.AR.M.}. {Lunes 4'30 Nam. 41. pag. 5}

504, HIPOTECA.

En garantia de un préstamo otargado por el Banco X a la
mercantil *... S.A.", ésla constituye hipoteca sobre dieciseis
fincas de su propiedad asignando a cada una de eflas una
determinada responsabilidad. En la misma esctitura don...,
como garantla afiadida al préstamo anterior, constituye asimismo
hipoteca sobre veintiuna fincas de su propiedad asignando a
cada una de ellas la responsabilidad correspondiente. Esta
dltima hipoteca, dice el titulo, se regira, en todo, por los mismos
pactos y condiciones establecidos en las cléusulas anteriores
para la hipoteca constituida por la sociedad prestatariay tendra
el cardcter de hipoteca solidaria con ésta, de tal modo que,
producido el vencimiento del préstamo o de sus intereses o
recaida cualquiercausa deresolucian de contrato o de ejecucién
de la hipoteca, el Banco acreedor podra iniciar ejecucidn de las
fincas ahora hipotecadas o de las hipotecadas por la sociedad
prestataria a su libre eleccién.

En un primer momenlo, los asistentes no parecieron ver
ningUn inconveniente para la inscripeidn del supuesto que se
ofracfa a st consideracidn, Sin embargo, bastd que uno de ellos
recordaseeltextodelarticulo 119dela Ley Hipotecaria (* Cuando
se hipotequen varias fincas a | vez por un sélo crédito se
determinaré la canlidad o parte de gravamen de qite cada una
debe responder”), para que acabase prevaleciendo la apinidn
de que era necesario la distribucion del crédito entre todas las
fincas hipotecadas, tanto las de la mercantil como las det
particular, puesto que el citado precepto no distigue segln que
las fincas hipotecadas pertenezcan o no a la misma persona.

Algtn insigne contertulio mantuve la viabllidad del
supuesto de hecho planteado si la segunda de las hipotecas
constituidas lo hubjera sido en otra escritura diferente,
interpretando las palabras “a /a vaz" del precepto clitado, en el
sentido de hipoteca sabre varias fincas constituida en el mismo
acto o documento, Otra conteriulio, no menos insigne, rechazo
lainterpretacion por literalista, (FJ.S.C.). {Lunas 4'30-NGm. 41.
pag. 6) ‘

505. HIPOTECA.

En garantia da una péliza de crédito se constituye hipoteca qua
seinscribe en el Registro. Vencida la anterior pdliza sin haberse
salisfecho el crédito, Banco y cliente susctiben una nueva en
garantfa de la cual censtituyen hipoteca en la que se dice que
el crédito es el misme ya garantizado. Se pretende lainscripcion
de esta segunda hipoteca.

El ponente mantenfa que no era posible. No pueden
constituirse dos hipotecas sobre la misma finca en garantia del
mismo crédito; hay que cancelar la primer para poder inscribir
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la segunda, o bienrasultarclaraments de lasegundala novacion
del primer contrato de conformidad con el articulo 144 de la Ley
Hipotecaria. El resto de los presentes se mostraron de acuerdo,
(FJ.8.C.). (Lunes 4'30 Nim. 41. pag. 7}

506, CONSEJERO DELEGADO, PODERES.

Enunamercantil hay dos Consejeros Delegados mancomunado.,
Ambos se otorgan paderes recfprocos., En uso de dicho poder
un Consejero, por s y en reprasentacion del otro, procede ala
venta de una finca propiedad de la mercantil.

Se opind que no era admisible. Que stponfa un fraude a
lavoluntad soclal salvo guelos Consejeras Delegados estuvieran
facultados para subdelegar. El caso planteado did pie a una
discusidn sobre las facultades del Consejero Delegado, el cual,
segtin opina la doctrina mercanlilista, carece de facullades,
salvo autorizacion expresa, para otorgar poderes a excepcitn
deaquellos que sarefieran a actos concretos. (FJ.S.C.). {Lunes
4'30 Nam. 41. pag. 7)

507. CONTRATOS ENTRE CONYUGES.

Practicada la particidn de bienes de la herencia de X porla que
se adjudica a dofia Z una delerminada finca; dicha sefioray su
marido solicitan a continuacidn, en el mismo instrumento, que
la finca adjudicada se inscriba con caricler ganancial de
ambos.

Se estimd que no era posible por faltar la expresidn de [a
causa de la transmisidn operada en favor de la sociedad de
gananciales. Es cierto, se dijo, que los cényuges pueden
celebrar entre sitoda clase de actos y contratos (Art? 1323 GG),
pero habra de constar claramente en el titulo cual es el contrato
que celebran. En este sentido se recordd la Resolucion de 10
de Marzo de 1989, (B.O.E., 13 da Abril).

Nota delredaclor:la meritada Resolucidn dice enunode
sus fundamentos de derecho “.. los amplios términos del
artfeulo 1323 del Ce posibilitan cualquiera desplazamientos
patimoniales enire los conyuges y por ends, entre sus
patrimonios privativos y el consorcial, siempre que aguéllos se
produzcan por cualquiera de los medios legitimos previstos al
efeclo entre los cuales no puede desconocerss el negocio de
aportacion de derechos concretos a una comunidad de bienes
no personalizada jurldicamente o de comunicacion de bienes
como categoria autdnoma y diferanciada con sus propios
elementos y caracteristicas- y cuyo régimen’ juridico vendra
determinado porlas previsiones estipuladas parlos contratantes
dentro de tos Iimites legales, (articulos 605, 1255 y 1274 dal
CC), y subsidiariamente por la normativa del CC. {FJ.S.C.).
{Lunes 4'30 Ndm. 41. pag. 5)

508. PRIORIDAD EN EL REGISTRO MERCANTIL.

Se presenta una escritura en [a que se recogen determinados
acuerdos adoptados por la Junta General de una sociedad
andnima, Quedd unida a la matriz, y se reproduce en |a copia,
la certificacidn expedida por quien actud de Secrelario en la
Junta con el Visto Bueno de quien actud de Presidente, LaJunta
no fue Universal pero hubo quorum suficiente para la adapeion
de acuerdos, seglnla certificacion. Se acompafian los anuncios
de la convocatoria,

Antes deque se despache dichaescritura, se presentaun
acta enila que se hacen constar las manifestaciones del
Presidente del Consejo de Adminisiracion de Ja sociedad, que
no fue quien presidid la Junta. En ella dice que, antes del
momento sefialado en la convocatoria, hubo socios que se
quejarcn al Presidente de que no se hablan cumplide los
requisitos estatutarios, ya que, segiin los Eslatutos da la
mercantil, era preceptive el avise por carreo certificado a cada
uno de los socios, ademas de las publicaciones que establece
la ley. En consecuencia, estimando que tenfan razén, el
Presidente hacla constar que la convocatoria era nula y no
podia celebrarse la Junta validamente.

-
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Como en el Far-West, los "répidos" sacan y disparan.
"Esv esde Juzgadode Guardia. Menuda falsedaden documento
publico, decir que se ha celebrado una Junta que no se celebrd.
FPonlo en conocimiento del Juzgado™.

Los pacificadores, bienaventurados sean, intentan
tranquilizarlos: “El hacho de qus unos seffores entiendan qua la
reunion que celebraron iene los requisitos para serconsiderada
véfidamente Junta General, mientas que oltros creen que se
encuantiafalia de requisitos legales, no parece que sea maleria
penal. No hay razén para dudar de que la reunion tuvo
efectivamente lugar, y adoptd esos acuerdos, Olra cosa serdla
validez civif de esa reunidn y dg esos acuerdos™. "Ademds, dice
oro, tal y como se prontncia el Presidente, da la impresién de
que esas manilestaciones se hacen antes de que se retinan los
socios que si estaban de actierdo con la convocatoria®.

¢ Pero cdmo el Secretario del Consejo da fe de que se
reunis la Junta bajo [a Presidencia de quien considera que Ia
convocatoria no s valida 7". "El Secrelario def Consejono da fe
de nada de eso -explica el compariero que presenta el caso-; la
cartificacion la expide quién aciud de Secratariv en funiciones,
guie no era el Secretariv daf Consefo, y lleva el visto bueno da
quien actug de Presidente en funciones, que tampoco era ef
Presidente del Consefo”.

&Y si dijera gque la Junta habia sido Universal, no serla
falsedad?",insislenos delalinea dura. "Pero gs queno lo dice™.
*eY lampoco diee que los acuerdos se adoptaron por
Unanimidad? porque serialo mismo”. "No serfalo mismo aunque
lo dijera, porque la unanimidad debe entenderse unanimidad de
asistentes”.

Costd trabajo, pero por fin se abandona la via penal y se
vuelve al cauce registral-mercantil. La escritura presentada
antes liene defectos formales, sigue dictendo el expanenile, qua
van a impedir su inscripcién, *; Debo hacer constar en la nota,
ademds de esos defaclos, que hay presentada un aclaenlaque
se hizo constar la nulidad de la convocatoria?

Varios entienden que se debe hacer constar, pero ofros
piensan que previamente se debe discutir si ese asiento da
presentacién es o no es ohstaculo para la inseripcidn de la
escritura primeramente presentada. Si tal escritura no tuviese

Tos defectas formales de que adolecs, 3¢ podria inscribir a

pesar del asiento poslerior que la contradice? Si lacontestacion
es afirmativa, sobra esa advertencia de que existe un asiento
posterior contradictorio. Por silas maoscas, lamayorfa seinclina

_por hacer constar en la nola la presentacién posterior del acla

que dice que no padia haber Junta valida por defectos de
convocatoria,

¢Pero y después qué? Si se subsanan los defactcs
formales de la escritura, ginscribimos o no inscribimos? Hay
quien aconseja -prudente- que no se inscriba. “Denegando, t
no tienes rasponsabifidad. Que recurran y, st la Direccidn gree
que el acto es inscribible, que Io diga ella”,

Otros no terminan de estar a gusto con esta prudencia y
quieran dar una solucién mds juridica. 3 No huboun casa similar
en el AM de San Sebastidn? ;Qué dijo la Direccién General?

Efectivamente, en 1984 hube un caso muy parecido, al
caso Koype: se presenta en el Registro Mercantil la
docurnentacion que acredita que se ha celebrado una Junta
General ¥ se han tomado unos determinados acuerdos, Antes
de que se despache ese documento, se presenta olro, con
certificacion expedida por otro Secretarioy otro Presidente, y de
este segundo documento resulta que se celebrd dicha Junta
General perolos acuerdos adoptados fueran otres. El Registrador
rechazé la inscripeidn del primer documento por resultar det
segundodocumento unacontradiccidn en cuantoalos acuerdos
que la Junta adopté. Lo ocurrido, de verdad, es que la Junta sg
inicid con un Presidente y un Secretario; en un determinado
momento, el Presidente levants la sesidn, dando porterminada
la Jurta; pere hubo unos soclos que no admilieron que el
Presidente diera per terminada la sesion, decidieron continuar
la Junta y adoptaren ofros acuerdos. La Direccitn entendié que
la Junta no habla terminado y gue los acuerdos adoptados
después de marchar el primer Praesidente podlan ser validos.




El caso Koype no es igual que el mio, sigue diclendo el
ponente, pero me sirve para sacar un criterio: que, segtn la
Direccidn, el Registrador debe tener en cuenta la existencla de
documentos presentados con posterioridad. No se trata,
naluralments, de dar prioridad al documento presentado en
segundo lugar, pero si de tenerlo en cuanta a la hora de calificar
y luego dar a cada uno la prioridad que tenga segin la ley.
Aplicando ese criterio, voy a tenar en cuenta dos cosas que
rasultan del segundo documento: que no se han cumplide los
requisitos estatutarios de convocataria, y que no se celebrd la
Junta en e} sitic que la convocatoria sefialaba concretaments;
y voy a exigir que me completen [a escritura prasentada en
primer lugar con una certificacién que diga que han sido
convocados todos y cada uno de los socies, nominalmente
sefnalados, por medio de carta certificada can acuse de recibo
como los estatutos sociales exigen, y que me digan el sitio
concreto en donde la reunién se celebré. Sino hacen constar
que todos los socios fueron convocados en Ja forma estatutaria,
¥ yue la junta se celebrd en el lugar concreto que los anuncios
sefalaban, no podré inscribir el primer documento. Y ademas,
en cuanto a la convocatoria, no me voy a conformar con su
manifestacién, Me o tendrdn que justificar, Y edmono lo podran
justificar... Naturalmente, sl me lo justificaran, inscribiria esa
escritura. (J.M.M.}. (Lunes 4'30 Nom. 41. pag. B)

509. CANCELACION PARCIAL HIPOTECA.

En el afio 1981 se concede un préstamo cuya devolucian se
garantiza con hipoteca sobre determinada finca, respecto de la
cualen el afio 1984 se procede auna segregaciony subsigulente
venta de la parcela segregada, reteniendo el comprador
determinada cantidad que se estima por las partes serfa la que
corresponderia adichafincaenlafutura distribucion de hipoleca,
y a cuyos efectas por parte del vendedor se habia salicitado del
Banco acreedor autorizacion para la segregacion, as[comoque
procediera a la distribucidn de 1a hipoteca, ya que al comprador
leinteresaria que su finca quedaralibre de dicharesponsabilidad,
estando dispuestoc a cancelarla inmediatamente. Sin embargo
no se distribuyd la hipoteca. Ahora, en el afio 1887, & Banco
acreedor amparandose en la documentacion dicha, auloriza
aquella segregacion, y graciosamente, por si, cancelala hipoteca
respecto de la paicela segregada, liberandola de toda
responsahilldady dejandoinalierads el préstamo jrespondiendo
la finca matriz de la totalidad del principal! Total, que el pabre
deudor hipotecanle se queda sin la parte del precio que el
comprader le retuvo para pagar la hipoteca, y encima se queda
con toda la responsabilidad de la hipoteca gravandole su finca.

Como es natural, procede el consentimiento de dicho
sefior, no siendo posible esa cancelacion al amparo de la
primitiva solicitud que lo que pretendia era otra cosa distinta de
lo que ahora se realiza. Ademas, ya existen rescluciones de la
D.G.R.N., eneste sentido (JC.R.M.}. (Lunes 4'30 Nom. 42. pag.
3)

510. COMPRA SOCIEDAD ANONIMA.

Una Sociedad Andnima pendiente de inscripcion en el Registro
Mercantil adquiere una finca, y una vez inscrita debidamente
dicha Sociedad, los consejeros ratifican lacomprarealizada. La
cuestion es, 4 esta ratificacién pueden realizarla los consejeros
o debe hacerla la Junta General? La voz autarizada oping, y
todos son él, que la ratificacion de que hablamos esta bien
hecha, ya que el artfeulo 7 L.S.A., habla de sociedad, y a ésta
la representan sus drganos, en este caso, los consejeros;
distinto supussto es el del articulo 32 de la misma Ley en el que
expresamente se habla de Junta y no de sociedad. (JC.R.M.}
(Lunes 4'30 Ndm. 42. pag, 3)

511. CONFESION PRIVATIVIDAD.

En la venta de una finca el precio de la misima esta totalmente
aplazadoy representado porunaletra de cambio. Enlaescritura
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se confiesa, por parte de Uno delos ednyuges adquirentes, que
¢l dinero con el que sa atendera sl pago de dicha letra serd
privativo del otro cényuge, solicitindose se haga constar tal
circunstancia y la Inscripcidn del bien conforme al 95-4 A.H. No

parece, o al menos na nos parecid a nosotros, que procedala

confesién respecto de actos fuluros, sino exclusivamente
raspecto de lo ya pasado o de lo realizado de presente; no
procede por tanto la inscripcion de esta adquisicién como
privativa, sino coma presuntivaments ganancial.
Ingeniosamente alguien apuntd que el resuliado
pretendido hubiera podido obtenerse confesando recibida una
peseta, respecto de la cual se harla la mencionada confesian,
y entanices regirla el segundo inciso del 1356 C.C. Gomo no se
hizo asl, lo que procedera en su dia, en el momente del pagoe,
es la confesion hecha por los dos cdnyuges de que el dinero
safisfecho es privativo de aquel a cuyo favor se pretende la
inscripeidn, (JC.R.M.). (Lunes 4'30 NUm. 42. pag. 3)

512, COMPUTO DE PLAZOS-CAPITAL MINIMO.

La Ley de relorma de sociedades recientements publicada
establece qua respecto delos capitales minimos delas mismas,
caso &n cuestidn, regirla a partir de su publicacidn en el B.O.E.
Presentadas en el Registro mercantil un buen ndmero de
escritura de constitucidn de sociedades el dia 27 de julio, cuyo
capital no cumple el minimo exigido, ses de aplicacién dicho
raquisito a estas sociedadas? No parece que sea ésta [a
postura mas correcta, atendidas las normas del Cadigo Civiten
sus artleulos 2 y 5, por lo que hay que entender que dichas
sociedades estan correctamente conslituidas, debiéndose
considerar como dia inicial de aplicacidn €l dia siguients a su
publicacién, es decir el 28 (JC.R.M.). (Lunes 4'30 Ntero. 42,
pag. 4)

513, MAS CAPITAL MiNIMO,

Una sociedad andnima extranjera cuyo capital minime no
excede de los diez millones de pesetas-abre sucursal en
Espafia. Laley del Pals de origen de la sociedad, no exige para
la validez da su constitucidn capital superior al que de hecho
tiene, siendn, pues, entedocaso, vélidalasucursal seglin dicha
Ley. Pero jdebe cumplirse el requisito de capital minimo
respecto de la sucursal abierta en Espania conforme exige la
Ley de reforma de Sociedades? La opinidn fue que si, al amparo
de lo dispuesto en el R.A.M., y por razanes de arden piblico;
perccomo parece excesivo exigirle a una sociedad vélidamente
constituidasegiinlaley de su pals, que procedaa unaampliacion
de capital a la que nao esta obligada, repetimos, segun su pals,
se apuntd |a solucidn de exigitle, para cumplir da algin manera
el requisito exigide, que el capital adscrito a esa sucursal s{ sea
de diez millones de pesetas. (JC.R.M.). (Lunes 4'30 NOm. 42.
pag. 4

514. DOMICILIO SUCURSALES,

Por la sucursal de una socledad de crédito extranjera se
conceds un préstamo con garantia hipotecaria, interviniendo en
noembre de la misma un apoderado que acompafa poderes,
resultando que los mismos estdn inscritos en dos distintos
Ragistros Mercantiles. Alreferirse alaintervencidndel apoderado
en nombre de dicha sucursal, no se dice cudl sea el domicillo
que la sucursal tiene fijade en Espana. Parece que al igual que
para los damds casos, debe ser requisito inexcusable se
consigne cual es el domicilio, sin que competa al Registrador
averiguar -en este caso adivinar-, en que ciudad lo tiene: fijado
de las dos que resultan de los poderes. (JC.R.M.). (Lunes 4'30
Niim. 42, pag. 5)

515. INVERSION EXTRANJERA.

En su dfa, un no residente adguiere una finca, justificando
oportunamente la aportacién de capital exterior a efectos de su
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desinversidn. Con posterioridad, hipotecadicha fincaen garantia
de un crédito que una sociedad extranjera le hace en e
extranjero en moneda extranjera.

& Pracede verificacidn o autorizacidn paraesta operacidn?
.Parece que no, pues es dilicil de calificar esta cperacién como
inversidn extranjera, aunque llegado el caso de la posible
" ejecucidn de la hipoteca y adjudicacion al acreedor, serla
entonces el momento de exigir dicho requisito, (JC.R.M.).
{Lunes 4'30 NOm. 42. pag. 5}

516. SOCIEDAD ADMINISTRADORA.

Una Sociedad, A, es titular de una finca cuya administracidn
coresponde a otra Sociedad, B. Esta dltima, B, tiene un
Consejo de Administracién conun Gerente Consejero Delegado
al que se atribuyen todas las facultades del Consejo. jPuede
este Gerents vender la finca de la Sociedad A? (Necesita
autorizacign o ratificacién, en su caso, del Consejo de
Administracién?

La opinién mas aulorizada en la materia opind que,
examinado si la venta de} inmueble constituye objeto soclal de
la Sociedad propletaria y contestada dicha pregunta
afirmativamente, el Gerente puede libremente, sin necesidad
de autorizacidn ni ratificacion, y como Administrador de aquélia,
proceder alaventa ds la finca. (JC.R.M.). (Lunes 4'30 Num. 42.
pag: 5)

517. TRACTO “ABREVIADO".

Daos cinyuges, A, titulares de una finca, la venden otro sefior,
B, actuando aquéllos per medio de representante. Estaventala
ratifican dos conyuges, C, ajenos, en principio al negocio, El
quid de la cuestion se revela al [eer el poder, pues A recanocen
gue transmitieron la finca a C, mediante documento da cierta
fecha{no sedice siel documento es privado o plblico)y el poder
autoriza al representante para 12 Ejercilar las acciones
necesarias para la rescision o resolucion de esa transmision, ¥
2% S como consecuencia del ejercicio de dichas acciones, el

dominio de Ia finca recayera nuevamente en los poderdantes, "

proceder a Ia venta de la misma".

Esta claro que hay, al menos, una insuficiencia de poder,
eindicios de que se esta tratando de saltarse a la terera un tliulo,
que aunque fuera privado, seria susceptible de elevacion a
publico v la posteriar transmisidn de esos adquirentes que
ahora ratifican, a favor de los hoy compradares.

Alguien sugirid que si seretirase el poder, y los vendedores
representados ratificaran fa venta, por no acreditarse dicha
representacién, podria inscribirse perfectamenta el titulo, ya
que entonces no resultarfa cbstaculo para su inscripcion. De
todasformas, el consullante no queddmuy satisfecho. (JC.R.M.).
(Lunes 4'30 NOm. 42, pag. 8}

518, CAPITULACIONES MATRIMONIALES:
IMPOSIBILIDAD DE COEXISTENCIA DE REGIMENES
DISTINTOS.

Se trata de una escritura de capitulaciones matrimeniales en la
que ambos conyuges paclan el régimen de separacion de
bienes que era e! que regia antes de los capitulos, paro
excluyendo del mismo una finca que pertenecia al marido por
titulo de donacidn y que ahora pactan que dicha finca
corrasponda a ambos cdnyuges en régimen de comunidad de
ganancial. Hay, per tanto, el régimen de separacién de bienes
en general y otro réimen especial referido exclusivamenteauna
finca. :

. Se entiende que no cabe |a coexistencia de tales’

regimenes matrimoniales. Por un lado, supone crear un
patrimonio separado, lo que no puede hacerse en base a la
autonomfia de la voluntad, pues os patrimonios separados son
decreacitn “exlege”. La resolucidn DGRN de 29 de septiembre
de 1978 se pronuncia en contra de la coexistancia de dos
regimenes matrimoniales diferentes. Porctra pane, silo que se
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pretende es la creacicn de una sociedad entre los cdnyuges de
caracter civil, cuyo patrimonio consiste en esa finca, deben
seguirse las normas previstas para tal figura, (Lunes 4'30 Nim.
42 pag. 14)

519. PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO.-
MANDAMIENTO DE CANCELACION DE CARGAS.-
ANOTACIONES DE EMBARGO POR CREDITOS
SALARIALES,

Entrelas cargas posteriares a la hipoteca que se elecuta figuran
dos anotaciones de embargo por créditos salariales anteriores
a la nota marginal de expedicidn de certificacion de cargas. En
el mandamignto judicial de cancelacién de cargas se ordena
cancelar dichas anotacianes, pero de modogenérico, sin precisar
los datos registrales. Ademas, se expresaque se hainterpuesto
una tercerla de mejor derecho, por lo que la cantidad obtenida
en el remate ha quedado consignada hasta la resolucidn de la
terceria.

Se plantea el problema de si cabe practicar las
cancelaciones, tanto de la hipolesa que se ejecuta como de las
anotaciones de embargo. Ante todo, es necesario que el
mandamiento exprese las datos registrales de las anotaclanes
acancelar, pues, aungue una reciente resolucidn ha permitido
la cancelacidn por expresidn genérica, se trataba de un caso en
gue cabia identificar claramente los asientos a cancelar, lo que
no parece extensible a supuestos en que al haber pluralidad de
asienlos, debe constar una mayor precisién, En cuanio al
problema de si los créditos salariales tienen o no caracler
superprivilegiado en este caso, como na resulta del Registro tal
caracter y, ademds, ya se alude en el mandamiento a la
interposicion de una terceria de mejor derecho, queda el
importe de la subasta a disposicion del acreedor que ha
interpuesto la tercerla, por lo que procede tal cancelacién ya
que con [o que no puede contar es con una duplicidad de
garaniias: la dal asiento y la de la consignacidn del imporie,
{Lunes 4'30 Niim. 42 pag. 15)

520. VENTA DE FINCA ARRENDADA.

Se trata de una escritura de ventade finca ala que se acompana
testimonio de una sentencla que decreta [a resolucidon del
contrato de amendamiento que existia sobre la finca, pero la
fecha de la sentencia es posterior a la de |a escritura de venta.
Se considera que el arrendatario tenia la condicion de tal en el
momenta de la venta, por lo que, a efectos dal artfeulo 56 de la
LAU, debe constar la nofificacion al mismo. (Lunes 4'30 Num.
42 pag. 15)

521. DECLAF!ACION DE HEREDEROS “ABINTESTATO"
EN CATALUNA A FAVOR DEL CONYUGE, EL 1
PROBLEMA DE LA LEGITIMA DE LOS ASCENDIENTES.

Conforme ala nueva Ley catalana de Sucesidnintestada, en su
articule 13, es heredero *abintestato” el conyuge, a falta de
descendientes y con preferencia a los ascendientes.

De acuerdocon ello, se presentaen el Registro testimonio
dal auto conteniendo la declaracisn de heraderos a favar de la
esposa del causante, desprendiéndose, entoncas, que no hay
descendientes, pero sin decir ni acreditarse nada de los
ascendientes. Se acompana instancia de dicha sefiora en la
que, como heredera Unica, relaciona los bienes relictos
solicitando la inseripcidn a su favor, pero sin referencia alguna
alos ascendientes que, caso de vivir, tienen derecho a legitima.
Conforme al artlculo 15 de la Ley Hipotecaria, debe practicarse
la mencidn a favor de los legitinfarios, si éstos sobreviven al
causante,

En consecuencia, no proceds practicar la inscripeign
mientras no se acompane certificado de defuncidn de los
padras del causante, acreditativa de fa premoriencia de los




mismos. En tal caso se practicarfa la inscripcién a favor de la
heredera en virtud de la Instancia privada y testimonio del auto
libre de afecciones legitimarias.

Caso de sobrevivir ambos o uno de ellos, entonces el
supuesto harfa transito al de exislencia de varios interesados,
un heredero con legitimarios, en cuyo caso se estima necesaria
escritura publica cenforme al articulo 14 de la Ley Hipotecaria,
y no simple instancia privada, pues no se tratarfa de Unico
interesado, La escritura piblica podria ser otorgada
exclusivamente per la esposa heredera pero manifestando la
existencia de legitimarios, y entonces se praclicatialainscripcion
dejando afecta la finca a la legltima que pudiera corresponder
a los ascendientes, (Lunes 4'30 NOm. 42 pag. 15)

" 522, PACTO DE SOBREVIVENCIA EN LA COMPRA DEL
SOLAR. ¢SE EXTIENDE AL EDIFICIO CONSTRUIDO
SOBRE DICHO SOLAR?

Se rata de una escritura de declaracidn de obra nueva sobre un
solar que, segun el Registro s8 comprd por ambos canyuges
con paclo de sobrevivencia. En la escritura de obra nueva nada
se dice sobre el pacto de sobrevivencia.

Se plantea e] problema de sidebe exigirse unadeclaracian
exprasa de los conyuges sobre la extensidn del pacto de sobre-
vivencia respecto a la edificacion. Aunque eso seria lo més
canveniente, para clarificacian del supuesto de hecho, parece,
sin embargo, que la aplicacién de la normativa de la accesion
impone [a extensién automatica de los efectos del pacto a la
edificacion cuya obra nueva se declara. (NOm. 42 pag. 16)

523. CONSTITUCION DE COMUNIDAD DE BIENES.

Setratade una escriturade agrupacidn de fincas y de constilucién
de comunidad de bignes otorgada por los copropietarios de las
fincas matrices en la que estipulan que [a comunidad de bienes
que constituyen al amparo del art. 382 del G.C., recae sabre la
finca resullante de la agrupacién, asi como sobre las
construccionas que en el future se levanten sobre lamisma, con
las apartaciones de los comuneros en la praporcidn que sefiala,
*E5 objeto de dicha comunidad!a adaptacidn deledificio existente
que constard de planta baja destinada a vivienda y dos plazas
de parking, planta piso primero destinada a vivienda y plania
pisa seguindo destinade a vivienda y su posterior adjudicacicn
a los comuneros en la proporcidn en que participen en la
comunidad. Ef domicifio de la comunidad se fija en la ciudad de
Badalona. La duracitn de fa comunidad se fija portodo ef liempo
necesario para la consiruccion y adjudicacion a los comuneros
de las viviendas y plazas de parkings resultantes®,

“Hasta tanio no finalice el plazo de duracion establecido,
siempre que el mismo no sea superior a diez afios, ningin
comuneropodrd pedirla divisidn materal de los bienes comunes.
La comunidad estard representada, regida y administrada por
los dos eomuneros de forma indistinta. Los comuneros no
recibirén retribucidn de ninguna clase por sus funciones de
representacion, direccidn o administracicn de la comunidad, Se
obligan expresamente los comuneros con independencia del
derecho de retracto regulado por el Cddigo civil a comunicarse
mutuamente su decision de vender parie o loda st participacicn
enlacomunidad, para que é{ o los rastantes comuneros puedan
gjercitar el derecho de retracto en el plaze de treinta dfas a
coniar desds la fecha de la recepeion de la comunicacion. Sien
la conslruccion proyectada surgieran diferencias de apreciacion
o de criterio entre los comuneros, designan comoe drbitro al
Arquitecto direclor de ja obra, que serd Ia persona encargada de
solucionarias, obligdndose en su consecuencia los oturganies
desde ahora a estar y pasar por sus decisiones. Para cualquier
olra duda o cuestidn o divergencia que se suscitara con molive
de la interpretacion o cumplimiento de este contrato, ambas
parles se someten a un arbitraje de equidad de acuerdo con fo
establecido en la vigente Ley de Arbitraje”.

En relacién con este supuesto, se estima que se trata de
unacomunidadespecial, comunidadfuncional, cuyaconslitucion
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@5 vallda e inscribible al amparo del art. 392 del C.C. y del
“numerus aperius" de derachos reales. En apoyo de esta figura
estén las resolucianes de la DGAN de 1 de abril de 1981y 18
de abril de 1988, {Lunes 4'30 Nim. 42 pig. 16)

524, PROCEDIMIENTO DE APREMIO POR TRIBUTOS DE
ENTIDADES LOCALES.

Se plantea la cuestién de si la Mesas de subasta de los
procedimientos de apremiode Entidades Lacales han de seguir
siendo presididas por los Jueces a si han de serlo actualmente
por los corraspondientas funcionarios locales. En relacién con
el procedimiento de apremio por débitos a la Hacienda Pdblica,
la cuestidn esta resuelta por un Real Decreto de 1986,
suprimiendo la intervencidn judicial en estos casos, Tratandose
de procedimientos de apremio por débilos a Entidades Locales
pargce J6gico aplicar la misma solucién, dada la remisién de la
normativa local a la legislacién de la Hacienda Pablica, si bien
con la adaptacion correspondiente, es decir, que en lugar de
funcionarios de la Hacienda Piblica han de ser los funcionarios
locales. No obstante, se flama la atencién de que existe una
resolucién de la Direccidn General de Recaudacidncontestando
a consulta de una entidad local, en el senlido de que la
Interveneidn judicial sdlo ha sido suprimidasn los procedimientos
de apremio de la Hacienda Publica. Dicha resolucién es citada
en los antecedentes de hecho de una Sentencia del Tribunal
Constitucional de fecha 7 de Julie de 1989 que no-entra en el
fondo del problema. Pera la solucién mas logica es laque ya se
ha indicado. (Lunes 4'30 Nim. 42 pag. 17)

525, EJERCICIO DE CONDICION RESOLUTORIA CON
ALLANAMIENTO DEL COMPRADOR. ’

En una compraventa con condicion resolutoria se instrumenta
el precio aplazado a través de dos letras de cambio que se
resefian en la escritura que se inscribe en el Registro. Ahora,
por impago de la primera letra vencida, el vendedor raquiere
notarialmente a la campradores para resolver la venta y en el
mismo reguerimiento sg hace constar, por diligencia, que dicha
campradora consiente la resalucién. No se hace referencia a la
inutilizacién de la segunda letra -que puede estar en pader de
un endosatario-, ni a la consignacian de |a parte del precio que
recibid en sudla el vendedor, existiendo al respeto una cIauauta
penal. 4 Es Inscribible [a resclucion?

Respecto al segundo prablema, la consignaciéndel precio
se considerd no necesaria cuando la unica benefidaria de tal
acluacion, lacompradora, renunclaba aellaacatandola clausula
penal, En cuanto a la inutilizacion de fa [etra de cambio, se
propuso came ejemplo ef case de la hipoleca cambiarnia, stilo
que en el supuesto que nos ocupa se dijo que no existia
anaiogla, ya que en la verta, las Jetras sélo representan el
precio aplazadao, por lo que Unicamente nos interesa el hecho
de que Ja compradora se ha allanado y con ello provoca la
resolucién, Los problemas que pueda originare! que la segunda
letra de cambio se halla endosado v, en su dia, se reclame &l
pago por el interesado, se resolveran mediante el efercicio da
lasacciones pertinentes sin que ello afecte al Registro. (MJ.G.A.)
{lLunes 4'30 Nom. 43. pag. 3}

526. MENOR MAYOR DE 16 AROS.

En una escritura de venta de un piso comparece un padi'e como

representante de su hija menorde edad pero mayor de 16 afios,
que es la compradora. A continuacion, el padre hipotecala finca
de st hija, nitevamenta come su representante legal, pero en
garantfade un crédito del padre y consintiéndolofa hija. Aungue
éste no es un supuesto de autocontratacion, s parecs, sin
embarge, que es un caso semgjante al contemplado por la
ADGRN de 10-9-89, que exige adoptar las cautelas y
prevenciones con que la autocontratacidn es considerada
juridicamente. Porotro [ado, podemos entanderque la situacidn
de esta menor mayor de 16 afios, ala vista de la regulacién del
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CC, es muy semejante la del menor emancipado. Si el sujeto

del caso propuesto fuese un menor emancipado y tampoco

serlaadmisible lainscripcidnya que necesitarfael consentimiento

. da los padras para gravar bienes inmuebles confarme al an®.
323del CC, y existiendo oposicidn deintereses entre los padres

"y el emancipado, harla falta el nombramiento de un defensor
judicial, segtin el art® 163 del mismo cuerpo legal. Pues otro
tanto habra que entander en este caso al que es igualments
aplicabla el articulo 163, no obstante lo dispuesto en el 165 in
fine. (MJ.G.A.). (Lunes 4'30 NGm. 43. pag. 3)

527. PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO DEL
ARTICULO 131 DE LA LEY HIPOTECARIA,

Se presenta en &) Registro un Aute dimanante de procedimiento
judicial sumario del artlculo 131 LH. seguido contra el tilwlar da
una finca, elcual, segin constaen el Registro porunaanotacién
de embargo practicada con posterioridad a la hipoteca que se
ejecuta, ha fallecido. El Registradoral expedir la certificacion de
la regla 4%, ya hizo constar la circunstancia de que, seg(n al
Registro, dicha titular habia fallecido.

Se plantea la cuestion de si serla necesario haber
requerido alos causahabientes del titular registral no bastando
que el Juez digaque se han praclicade los requerimientos y que
ha admitido a trdmite la demanda.

Seorigina un animado debate queda ugarados posturas
antagdnicas: A.- Un sector entiende que constando segin los
datos del Registro a través de una anetacidn -y habiéndose
hecho constar en |a certificacian- el fallecimienta del titular, el
requerimiento de pago que prevé el n® 3 del apartads Tercera
del artfeulo 131 L.H. deberia haberse hecho a los herederos de
dicha titular o causahablentes; por tanto, adaleca da un defecto
sustancial el referido auto.

B.- Un sector mayoritario entiende que el Registro no
puede proteger a aguel que no liene su derecho inscrito {como
en este caso serfan los herederas); el acreedor al iniciar la
demanda y con ella el procedimiento judicial sumario, puede
ignorar perfectamente el fallecimiento deldeudor titular registral;
el requerimiento que prevé el 131, exige haberse practicado en
el domicilic que consta en el Regisiro; por ofro lado, &l Juez, a
la vista de los documentos, considera cumplidos los requisitos
para sustanciar el procedimiento como determina el apartada
Cuarto de dicho articulo, y es algo a lo que !a calificacion
registralno puede extenderse por tratarse de normas procasales
de competencia judicial; por otra lado y a mayor abundamiento,
dicho requerimiento con quien habrfa de entenderse es con los
herederos de los que se ignora su cualidad e incluso sl han
aceptado la herencia (gllo nos llevaria; incluso, a la cuestién de
si el simple hecha de ser requeridoimplicaria que han aceptado
la herenciz). Todo elloy, ademés, determinando el Magistrado
que se han cumplido las prescripciones legales del articulo 131
L.H., hace que dicho auto seainseribible, {C.0.M.). (Lunes 4'30
Ndm. 43. pag, 4) -

5§28. ANOTACION DE PROHIBICION DE DISPONER.

Inscritas en el Registro determinadas ventas asfcomo hipotecas
otorgadas por el comprador, se presenta un mandamiento
expedido por el Juzgado de Instruceidn en el que , como
consecuencia de una querella por estafa conlra el vendedor y
el comprador asi como contra e acreedor hipotecario, se
ordena anotar la prohibicién de disponer de las referidas fincas
por parte del comprador, asl como las prohibicién de gjecutarla
hipoteca por parte del titular del crédito; todo elle, como medida
cautelar ante la posible nulidad de las ventas e hipolecas
inscritas.

Después da un animado debate en el que sg manifiestan
diversas posturas encontradas, sobre todo, en orden a la
p05|b|hdad de anotar la prc:hlbicron de efecutar |a hipoteca, la
opinidn mayorilaria se muestraconforme condichas anotaciones
en base a que en los procedimientos criminales el Juez, de
oficio, puede tomar medidas cautelares y ademas, que asi ha

o
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sido aceptado por la Seccion 3% de lo Penal del Tribunal
Supremo, que ha entendido que determinados procedimientos
criminales pueden dar lugar a mutaciones jurldico reales sin
necesidad de acudir a Ia via civil. Por otro lado, en el articulo
432, apartado d, ya se pravé el supuesto de que se ordene al
Registrador el abstenerse de praclicar asientos; ello hace que
la opinién sea afirmativa en el despacho de referido
mandamignto. {C.O.M.) (Lunes 4'30 Nam. 43. pag. 4)

529, TERCERIA DE DOMINIO.

Se trata de una finca sobre la cual existe anatado un embargo
y. posteriormente, unainscripcidn de dominio afavorde persona
que interpone tercerfa de dominio contra el vendedor y el
anotante. Se presentaen el Registroun mandamiento ardenando
la anotacidn de demanda de la terceria de dominio interpuesto
por el tiular que dltimamente ha inscrito.

La opinidn mayoritaria es de que s{cabe tal anotacian, por
cuanto habiéndose dirigido, ademas de contra el vendedor,
contra el embargante, éste ya padria haber ejeculadala finca e
incluso si se tratase de una anotacion que pudiera ser abjeto de
cesldn o de embargo, serla necesario para evilar que strgiese
el tercero. (C.O.M.}. (Lunes 4'30 Nim. 43. pag. 5)

530, CREDITO REFACCIONARIO.

Se trata de una escritura en la cual se ceda un solar & cambio
de la entrega al cedente del solar de dos locales comerciales;
endicha escritura constala siguiente cldusula; “siendo la cesion
del sofar elemento indispensable para la ejecucion da la obra,
las partes dan a la entrega da los locales ef cardcter da crédito
refaccionario queregulala Ley Hipolecaria..." Es decir, se plantea
la posibilidad de poder anotar coma crédito refacclonario el
importe que esta obligado ainvertir el adquirente de un solaren
una obra que debe entregar al cedente.

- La opinidn mayaritaria no ve nada que se pueda oponer
por cuanto estando regulado en nuestra legislacion el cradito
refaccionarioy pudiéndose cumplirios requisitos que determinan
los artfculo 59 y siguientes de la LH, es perfectamente viable el
garantizar Jos derechos de! cedente del solar, los cuales, por
otro lado, algunos de los presentes consideran mejar
garantizados que através de una condicion resnlulona {C.O.M.).
(Lunes 4'30 Nam. 43, pag. 5)

531, CENSO.- EXPEDIENTE DE LIBERACION DE
GRAVAMENES.. ANOTACION DE DEMANDA.

En relacién con un canso inscrito de hace mas de 30 afos, se
practica recientemente una anotacién de demanda a instancia
del titular de la finca en juicio dedlarativo ordinario solicitando la
declaracian de haber prescrito el censo o alternativamente, la
redencion forzasa del mismo. Paralelamente, se habla seguido
por el mismo titular un expediente de liberacidn de cargas y
gravamenes en el que ha recafdo sentencia, ya firme dentra de
ese expediente, pero sin que produzea, dada su paturaleza,
cosa Juzgada, en cuya sentencia se decreta la cancelacion del
censo.

Se presenta ahora en el Registro de la Propiedad &l
testimonia de la sentencia del citado expediente de liberacion
de gravamenes.

No parece que se pueda practicar la cancelacion del
censo estando vigente la anolacién de demanda del juicio

" declarativo ordinario, pues éstapueds darlugaraunasentencia

contraria a la declaracién de prascripcion del censo, lo que
constiluye un obstaculo registral para la cancelacion ordenada
en el expediente de fiberacidn de gravdmenes, Aparte de ello,
baséndose dicho expediente en el ranscurso de los plazos de
prescripcién desde la fecha del Registro surge también el
obstaculo de que, segin el propio Registro, hay un asiento
vngente y reciente relalivo a dicho censo. {Lunes 4'30 Num. 43,
pag. 7)




5§32, PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO.- SEGUNDA
_SUBASTA.- SOBRANTE.-

{Caso extracto segtin nota que nos pasa Emillano Cano). Se

trata de un caso del articula 131 en que celebrada primera
subasta partiendo de un valor de dos millones echocientas mil
peselas, gqueda desierta por falta de postores. Se celebra la
segunda subastay actian dos postares; el piimero ofreca cinco
millenes y el segundo un millén quinlentas mil pesetas. Se
adjudica la finca al primer poslor, parc se admite |a segunda
postura come subsidiaria para el supuesto de que el primer
postor no complete el precio. Existe un tercer adquirenta de la
finca hipotecada.

El adjudicatario no completa |a postura y el Juzgado
adjudica la finca al sequndo postor. El problema surge porque
laregla 15 del artlculo 131 exige que las consignacionas de los
postores han de cubrir el tipo de la subasta a efeclos de que si
el rematante no cumpliese su obligacidn pueda aprobarse el
remate a favarde los que le sigan poref orden de sus respectivas
posturas y resulta svidente que la postura del segunda no cubre
el tipo sefialado para la segunda subasta que serfa de dos
millenes cien mil pesetas, El auto expresa que no ha existido
sobrante.

Parece légico pensarque el Registradorno puede calificar
las normas del procedimiento judicial, mas si tiene que calificar
st se cumple el requisito del depdsito del sobrante para proceder
a la cancelacién de los asientos posleriores come Impane la
regla 174, del articulo 131, y de haber sido la postura correcta,
s decir cubriendo el tipo de la segunda subas!a, tendria que
existir sobrante, ya que la cantidad reclamada por capital,
intereses y costas excads del milldn quinientas mil pesetas,
pero es inferfor al tipo de la segunda subasta, con lo que de
proceder a la cancelacion el tarcer adquirente queda sin la
garantia registral al cancelarse su inscripeidn y tampoco puede
exigir el sobrante porque no o hay ni se ha depositado, siendo
@sta cuestién calificable por el Registrador.

Ademas se plantea el problema de si es inscribible en
este caso el auto de adjudicacién aunque no se despache el
rmandamiento cancelatorio, y tampoco parece posible pues no
puede inscribirse-la nueva fitularidad del adjudicataric sin
cancelar la del tercer adquirenta ya que existirfan das titulares
dominicalss, supuestoimpaosible. (Lunes 4'30 Nim. 43. pag. 8)

533. MEDIDAS FRO‘)]SIONALES EN DEMANDA DE
SEPARACION,

Se decreta anotacion preventiva de embargo para garantizar
una pension a favor de |a esposa de §0.000 ptas. mensuales.
No cabe practicar tal anotacion de embarge porque falta
determinar un maximo de responsabllidad de la finca. {Lunes
4'30 Num. 43. pag. 9)

534. ACEPTACION DE HIPOTECA UNILATERAL SIN
ESTAR PRESENTADA EN EL REGISTRO LA ESCRITURA
DE CONSTITUCION DE HIPOTECA.- .ES DEFECTO
SUBSANABLE O INSUBSANABLE?

- Enel Diario de presentacion constan presentados los siguientes
documentos: 12} escritura de aceplacién de hipoteca unilateral
en la que, naturaimente, se alude a [a fecha de la escritura de
constitucién de hipoteca pero sin que ésta se aporie. 29)
Mandamiento de anotacién preventiva de embargo a favor de
otro acreedor.

Se plantea el problema de si cabe tomar anotacidn
preventiva de suspensidn de la escrilura de aceptacién de
hipoteca unilateral.

En favor de [a anotacidn de suspensién podria decirse a
primera vista que cabe tal anotacién por faltar el requisito de
pravia inscripcidm aplicando lo dispuesto en el artfeulo 105 dal
Reglamento Hipotecario.

Pero se considera de mejor criterio calificar el defeclo
como motive de denegacidn porque falta el documento
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constitutive del derecho de hipotecay porque, al ser canstitutiva
{a inscripcidn de hipoteca, ésta todavia no existe y no puede
hacerse unareservade rangosin guardarlos requisitos legales.
Aparte de ello, no se puede aplicar el articulo 105 por no ser el
supuesto de dicho artfculo. {Lunes 4'30 Nim. 43. pag. 9)

535. COMPRAVENTA SUJETA A CONDICION
SUSPENSIVA.- EMBARGO CONTRA EL YENDEDOR.

En el caso de condicidn suspensiva existen dos fitularidades
sobre 1a finca; la titularidad actual a favor dal vendedar, y la
titularidad en expectativa a favor del comprador,

Partlendo de esta situacion juridica, cabe practicar
anotacién de embargo sobre la titularidad del vendedar pero
sobrelabase de quees eso Unicamente o que puede ser objeto
de anotacién, haciendo la adveriencia correspondiente en la
nota al ple del dosumento y en el propio aslento de anotacién.

Si se cumple [a condicidn suspensiva y el comprador se
conviertaentitular pleno definitivo padria producirse un suptiesto
de cancelacion automatica de laanotacidn de embarge, conforme

aladoctrina dela DGRN en relacion con el parrafo 22 del articulo -

82dela ey Hipotecaria. No obstante como el comprador hade
pagar al vendedor unas canlidades pendientes, seria necesario
parapracticaren su dfa lacancelacidnde anotacisn de embargo,
la consignacidn de las cantidades correspondientes a favor del
titular de la misma. La especialidad de este supuests justificarfa
una referencia en la nota al pie del mandamiento de advertencia
de que [a cancelacion de dicha anotacidn procedera en st dia
conforme a lo dispuesto enla Ley para lal supuesto, (Lunes 4'30
Nom. 43. pag. 9) '

536. ARRENDAMIENTO FINANCIERG.- NO CABE, SI LA
FINCA ESTA ARRENDAD.

Se frata del arrendamiento financiero sobre un edificio,
expresandose que parte del mismo estd arrendado. Como el
*“leasing” implica la cesidn del uso, resulta incompatible con la

existencla de un arrendamiento ordinario, Aunque algunas-

pisos noestan arrendadas, tampoco cabe inseribirparcialmente
el “leasing”, pues para ello serla necesario la constitusion da la
1% finca en régimen de propiedad haorizontal, al objeto de
inscribirel“leasing” sobrelas entidades correspondientes. {Lunes
4'30 Num. 43, pag. 9)

537. AUTO DE ADJUDICACION DEL ARTICULO 131. LH.-
NOTIFICACION AL ARRENDATARIO.

Se entiende que esta notificacién, a efectos del retracto, ha de
ser hecha mediants entrega de la copia del testimonio del auto
de adjudicacidn y no mediante enirega de una simple carta
relativa a Ia adjudicacian, coniorme al articulo 48.2 de fa LAU
que exige la "enfrega de copfa de Ia escritura o documento en
que fuere formalizada’. (Lunes 4'30 Ndm. 43. pag. 10)

538. VENTA DE LOCAL DE NEGOCIO ARRENDADO.-
RENUNCIA DEL ARRENDATARIO.

Se trata de una escritura de venta de local de negocio en la que
se expresa que [a finca esta arrendada a determinado seiior,
pero que no se hace |a nolificacion de la LAU porque el
arrendatario habia renunciado alretracto al firmar el contrato da
arrendamiento. Para justificar esa renuncia se acompana el
documento privado de arrendamienta sin legitimacian de firmas.
Se astima que no es suficiente dicho documento para acreditar
la renuncia por tratarse de documento privado, siendo preciso
a efectos de Registro, o bien acompafar el correspondiente
documento plblico, o blen realizar la nolificacién notarial al

arrendatario aunque sea una notificacion alos meros efectos de

obtener [ inscripcitn da la venta conforme al artlculo 55 de la
LAUy no para conceder el derecho de retracto, pues en dicha
notificacion se puede aludir a que el arrendatario ya renuncld al
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retracto pero que se le comunica la venta por se requisito
necesario para la inseripcion. (Lunes 4'30 Num. 43, pag. 10}

539. EXPROPIACION FORZOSA .
DE VARIAS FINCAS.- NO DISTRIBUCION DEL
JUSTIPRECIO.

Aunque las fincas expropiadas estdn sujetas al derecho de
reversion en el caso de que no se desfinen en su dia a la
finalidad prevista en la expropiacidn, no hay ningdn precepta
que exija la distribucion del justiprecio entre.cada una de ias
fincas. Si se plantea en el futuro |a reversion, ésta tendra lugar
por ef precio correspondienta segtn los datos del expediente,
pero no parece que haya de exigirse ahora la distribucidn
pensando an tal eventualidad. {Lunes 4'30 Num. 43. pag. 10)

540. SEGREGACION Y DESCRIPCION DE RESTO
RESPECTO A LOCAL DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Enuna escritura piblica se segrega una porcidn da local que se
describe como entidad que pasa a folio separado, no
describiéndose el resto. Aunque el articulo 50 del Reglamento
Hipotecario sdlo alude a la descripcion del resto “si fuere
posible™, la Ley de Propiedad Horizontal exige la descripcion
individualizada de todas las enlidades del edificio, porlo que ha
de ser aplicada esta tltima normativa per ser disposicion legal
y adamds de cardcter especlal respecto al articulo 50 RH,
(Lunes 4'30 Ndm. 43, pag. 10)

541. ADQUISICION POR EXTRANJERO CON PESETAS
ORDINARIAS.

Un extranjero residente en el extranjero compra un inmueble
siluado en Espafia, manifestando que el precio satisfecho
procede del dinera obtenido por él por la venta de ofra finca
siluada en Espaiia, por lo que se trata de pesetas ordinaras. A
pesar de ello se eslima que debe acreditarse la procedencia del
dinero de una cuenta exiranjera de pesetas ordinarias a través
de la correspondiente certificacion bancaria. St no fuara posible
acreditar dicho extremo, serla necesara la autorizacion, al
sfecto, de la Direccidn General de Transacciones Exteriores,
{Lunes 4'30 Niim. 43. pag. 11)

542. VENTA DE FINCA POR DIVORCIADO ADGUIRIDA
EN ESTADQ DE SOLTERO.

Se plantea el problema de si es necesario que manifieste que
la vivienda no corresponde a uso familiar, La eolucidn ha de ser
negativa, pues el derecho al uso de la vivienda familiar en caso
de divorcio estd regulado por el articula 96 del Cédigo Civily es
el ex-consorte el que debe procurar en ese caso que se inscriba
su derecho en base al correspondiente documento judicial, sin
que pueda actuar de oficio el Registrador en garantfa de
eventuales derechos no acreditados, No cabe aplicar la
normativa del articulo 1320 del Cdadigo Civil y el articulo 91 del
Reglamento Hipotecario porque estos precepios sdlo se aplican
mientras existael malimonic. Elioaparte de quetales preceplos
no son aplicables respecto al régimen calaldn de separacidn de
bienes, pues esto no se plantea en al presente caso. Ha de
estarse pues, al articulo 96 del Cddigo civil, por Jo que si no
consta inscrito el derecho de uso, la venta dela vivienda pueda
realizarla sin mas requisitos el titularregistral. {Lunes 4'30 Nam.
43_ pag. 11)

543. ESCRITURAS DE CANCELACION DE HIPOTECAS.
Tomando en cuenta el sistena seguido en’ otros muchos
Colegios y la escasez de fiempo de que disponemos se ha

acordado que en estas escrituras no es necesario reproducir la
descripcion Integra de las fincas hipotecadas que se liberan.

m
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Bastard con cumplir los requisitos minimos gque permitan su
identificacién sin dudas de ningtn género. Asl por ejemplo, sila
hipoteca grava un local o vivienda, hacer constar su nimero de
orden, piso de gue se frata y edificio del que forma parte,
seguido por los datos completos de inscripcion. Puede, pues,
prescindirse de [a distribucion interior, cabida, linderos y demés
zarandajas. {Lunes 4'30 NOm. 44. pag. 3)

544. INVERSIONES EXTRANJERAS.

Se comentd unacomunicacién de T.E. dirigida a un compariera,
Este Notario solicitd para unos clientes suyos una verificacian
positiva (T.E. 13 L} para una compra de un local comercial por
parte da extranjeros no residentes con precio pagado con cargo
auna cuenta extranjera en peselas ordinarias y cuyo vendedor
era espariol.

La contestacidn se reproduce por fotocopia de la cual,
légicamente, se han eliminado los dalos personales de los
interesados

MINISTERIO DE ECONOMIA Y HACIENDA

Madrid, 17 de noviembre de 1989

Ndmero: 18499

Asunto....

En relacidn con el TE 13 L con nombre ¥ nGmero de
referencia, cimpleme informarles que de acuerdo con lo
establecido porel Real Decreto 2077/1986, de 25 de septiembre,
porelque se aprueba el Reglamento de Inversiones Extranjeras
en Espafia {BOE de 7 de cctubre) no es necesariala presentacidn
ante este Centro Directivo del mencionado imprese, ya que la
operaclan esta liberalizada.

Parconsiguiente esta Direccion General devuelve anulado
el mencionado Impreso TE 13 L.

P. EL DIRECTOR GENERAL

(firma ilegible) )

A todos nos extrafid que la Direccién General de T.E.
responda que la operacién esta liberalizada da acuerdo con el
R.D. 2077/1986 por el que se aprueba el Reglamento de
Inversiones Extranjeras, puesto que en dicho Reglamento no
hay nada en concreto sobre este punlo. Quizés dicho Centro
Directivo, y por razones de econamia procesal, quiso aludir a
las Res. de 20 de Diciembre de 1985 (B.0O.E. n? 12, de! 14 da
Enero de 1986) por la que se autoriza con carécter general el
empleo de los saldos de cuentas extranjeras de pesetas
ordinarias para [a realizacion de inversiones extranjeras en
Espafa y que |a propia Direccién General de T.E, considerd
continuaba vigente tras la publicacién de las nuevas normas
sobre Inversiones Extranjeras.

Se acompana, como anexo, fotocopia de esta
comunicacién para refrescar la memoria de algunes, que
haberfos, haylos. {Lunes 4'30 Nim. 44, pag. 3)

545. SECTORES ESPECIFICOS EN MATERIA DE
INVERSIONES EXTRANJERAS,

La larga lista de sectores especificos contenida en las
Disposiciones Finales Primera de la anterior Ley de Inversiones
Extranjerasy su Reglamento, fue recorténdose porotras normas
posteriores (eliminacion de las empresas editoriales por la Ley
43/82, empresas periodisticas y agencias por Ley 29/1984,
etc.), hasta llegar a los actuales articulos 20 de Ja Ley y 26 del
Reglamento que los fijan en actividadas de pago, relacionadas
con [a defensa nacional, television, radio y transporte aéreo. En
estos seclores especlficos la participacidn extranjera se limita
al 25% en juego y requerirdn en todo caso, autorizacidn
administrativa. En los demds supuestos se estara a lo que
disponga la autorizacion correspondiente.

Publicada la nusva notmativa sobre Inversiones
Extranjeras se ha planteado la duda de si las antiguas
disposiciones que fijaban IImites especiales a la participacion
extranjera continuaban vigentes. El ejemplo mas frecuente era
el de las emprasas navieras en las que el D. 350 de 10 de




Febrero de 1966 auterizaba que el capltal extranjero llegase al
40%; cuando se constitula una S.A. an el Registro Mercantil se
negaba lainscripcidn cuandola inversién extranjera excedia de
dicho 40%.

Para aclarar la situacion se ha hecho una consulta ala
D.G. de T.E., con lainestimable ayuda de! Cdnsul Honorario de
la Reptiblica Federal de Alemania, cuya contestacién, de fecha
23 de Octubre de 1989, es del siguiente tenor;

En contestacidn a la consulta que nos plantea, hemos de
informarle que la lista de sectares especificos, a efectos de
inversiones extranjeras en Espafia, es la que se contiene en el
Real Decreto Legislativo 1265/86, articulo 20 y Real Decreto
2077/88, articulo 26, entendiéndose por tales sectores los de
juego, actividades directamente relacionadas con la defensa
nacional, televisian radio y transporte agreo,

En consecuencia, la constitucidn de S.A. de caricter
naviero, periodlsticoo cinematografico se regirén porelresto de
las disposiciones y con los requisitos contenidos en el Real
Decreto Legislativo y Real Decretoanteriormenle citados, (Lunes
4'30 Num. 44. pag. 4)

546. "SUSTITUCION FIDEICOMISARIA.

Enunaherenciael causante impone una prohibicion de disponer
de los bienes hereditarios salvo que los causahabientes , hijos
del causante, mueran con hijos de edad de ‘estar; si no se da
este caso los bienes pasardn a los demas coherederos o a los
hijos de éstos conla misma clausula, Realmente se iratade una
sustitucion fideicomisaria.

El primerfiduciario, titular de 1a inca objeto de inscripcidn,
muere sin hijos, pasando la finca al primer fideicomisario que la
dona a sus hijos ¥ nietos. La sustitucidn fideicomisaria sigue
vigente; partanto si los donatarios fallecen con hijos en edad de
testar, |a donacién se consolida, pero si mueren sin hijos se
llamara al segundo fideicomisario y la donacién y todo lo que
traiga causa de ésla quedara sin efecto,

Posteriormente, los donatarios segregan una parte de fa
finca y esta parte segregada la venden a una socledad. Los
posibles futuros fideicomisarios no comparecen en el acto y
ademds na hay forma de saber cuantos son en total,

Es unénime ¢ criterio de que Unicamente podrédinscribirse
la venta sf se hace constar en la Inscripeidn que [a finca esta
sujeta a la sustitucién fideicomisaria vigente,

No cabe argilir, como hacen los dopatarios, que la
donacion se hizo en pago de su legllima, pues consta en el
Registro que se otorgd en su dia y con anterioridad a la
donacion una carta de page de la legilima y en cuanto a la
detraccién de la cuarta trebelidnica, dicen los artleulos 186 y
194 de la Compilacién que su pago debe ser judicial, requisite
que no se cumplié en ningdn momento. (Lunes 4'30 Nom. 44.
pag. 5)

547, DIVISION HORIZONTAL Y OBRA NUEVA EN
CONSTRUCCION,

Sg practica una de las denominadas propiedades horizontales
tumbadas sobre un terreno, declarindose los edificios de la
urbanizacién en construccion. Ahora un comunero aislado,
pretende inscribir una escritura de obra nueva, declarando la
cenclusion de las obras de su finca. Pero es la Junta de la
comunidad |a linica legitimada para declarar la lerminacién de
las abras de cada una de las fincas de la comunidad, pues es
algo que afecta a foda ella.

Sobre este tema se abre upa discusidn sobre si el
derecho de vuelo es un elemento comiin; de serlo
necesariamente ha de llsgarse a la solucldn apuniada. (Lunes
430 Num. 44. péq. 6)

548. TRACTO SUCESIVO ABREVIADO.

Los herederos ratifican un documento privado de venta firmado
por un apoderado del causante donde vendit unas fincas, a
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través de dicho apoderado también fallecido. Parece claro que
la venta es vdlida porque el poder es correcto. Se discute la
posibilidad del tracta abreviado, parque el artfeulo 20 de la Ley
Hipotecaria exige que el documento ratificado porlos herederas
seaaquel en elque aparece la firmadel causanie y en este caso
fa venta la hace un apederado, es decir, no esta firmada por el
causante; sin embargo, parece que no debe obstaculizar el
acceso al Registro, pues comparecen todos los posibles
interasadas. Seapuntanproblemas fiscales a este caso concreto
que deberaresolverel Liquidador, pero que no son campetencia
del Registrador. {Lunes 4'30 Nam. 44. pag. 6)

549. SISTEMA DE COMPENSACION.- ADJUDICACIONES
DE TERRENOS ESTANDO PENDIENTE LA
CONSTRUCCION DEL CONJUNTO INMOBILIARIO.-
FACULTADES DE LA JUNTA DE COMPENSACION.

Se solicita dictamen de un Registrador de la Propiedad acerca
decdmo canfigurarel tliivloinscribible de compensacidn, respecio
a dos supuestos:

1%} Adjudicacion alos numerosos propietarios del terreno
sebre elque se proyectaconstruirpor laJunta de Compensacion
un conjunto inmobiliario de tiendas y locales.

2% Adjudicacion de un terreno sobre el que la Junta de
Compensaciton vaa contruirun Hotel, a numerosos propietarios,
algunos de los cuales tienen paticipacién inferior a 15% en el
proindiviso,

El problema que se plantea en el primer supuesto es
cdmo realizar la adjudicacidn y cémo prever la formalizacion de
la futura declaracién de obra nueva, canstitucién de propiedad
horizontal y adjudicacidn de tiendas y locales. 4 Tiene la Junta
facultades al efecto? 3Se puede adjudicar ya el vuelo a cada
adjudicatario con la condicidn suspensiva de que llegue a
construirse el conjunte?

La conlestacion a esta segunda pregunta ha de ser
nagativa, a efectos de inscripcign. No cabe inscribir nada mas
gue elterrens, sin que quepa haceryaadjudicaciones concretas
de fincas futuras a través del vuelo, pues carecen de existencia
actual, sin que una condicién suspensiva, elemento accesorio
del negocio, pueda plantearse en relacidn con un elamento
esencial como es la existencia del ohjeto.

Lo que procede hacer es lo sigulente: Adjudicacion del

terrenc en proindivision a favor de todos los propietarios, enla

proporcidén que resulte de la compensacidn. No hay
inconveniente en que ladescripeidn se refiera no sélo al terreno
en si, sino que se afada como dato descriptivo complementario
el velumen edificable o vuglo que le corresponde segin e} Plan.
Pera, en todo caso, la adjudicacidn actual resultante de la
compensacidn ha de ser respecto a la finca cunmstenta en
terreno ¥ en proindiviso.

Ahaora bien, junto a esa adjudicacion en propiedad a favor
de los cotitulares, cabe hacer una raservaa favorde la Junta de
Compensacidn como fiduciaria, de dos facullades: a) Lafacultad
de edificar conforme al Plan y conforme al Proyecto de
Compensacion, segun las determinaciones que se expresen,
para mejor delimitar el supuesto, tedo ello conpforme con et
articulo 182 de! Reglamenta de Gestién Urbanistica, que prevé
la facullad de edificacidn de los solares por fa Junta cuando asl
se hubiere establecido; b) La faculltad de otorgar- la
carrgspondiente escritura de declaracidn de obra nueva,
constitucion de propiedad horizontal y adjudicacién, siempre
que se adapte a las bases previamenta establecidas y siempre
que se plantee coma*operacion jurfdica complementaria®, (174-
5 del Reglamenta de Geslién) que ha de ser aprobada por e
érgano urbanistico y formalizada porla Junta de Compensacidn
con los mismos requisitos que el proyecto de compensacidn,
con lo que, en definitiva, se trata de tramitar una segunda fase
de compensacidn sohre una compensacldn ya hecha. Como
esas facultades se ejercitan por los mismos tramites de la
compensacion, no parece qua haya inconvenientes en que la
Junta de Compensacidn se reserve tales facultades, pues,
ademas, ha de ser aprobada por el Ayuntamiento actuante,
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En cuanto al problema que se plantea en el segundo
supueslo, es decir, adjudicacion del terreno sobre el que la
Junta va a construir el hatel a numerosos propietarios, muchos
de los cuales tienen parficipacidn inferior al 15%, se pretende
alge que no puede acceder al Registro. Se pretende que, junto
a la facultad de edificacién que se reserva la Junta, ésla en su
dia, pueda optar por sustituir la adjudicacién de los participes
cuyos derechas no alsaricen el 15%, por una indemnizacion en
metalico.

Cabe quela Junta se reserva la faculta de edificar el hotel,
pero la adjudicacidn no puede ser modificada en cuanto a fas
participaciones del terreno en praindiviso, pues si pudiera la
Junta modificarlas en el futuro transformandelas en
indemnizaclones, posibilitaria una cancelacién de las
titularidades de dominio sin consentimiento de los titulares
registrales, lo que no es factible en nuestro sistema registral,
conforme al artfculo B2 y 20 de la Ley Hipotecaria. Tampoco
puede tenerapoyo legal en el arliculo 98-1-d del Texto Relfundido

* delaley del Suelo, porreferirse aun supuesto en quelacuantfa

de los derechos no aleanza el 15 por 100 de la parcala minima
edificable, pues este precepto lo que permite es queas sehaga
en el proyecta de compensacién, pera no que una vez hecha la
adjudicacidn, se prive a los copropietarios de su parficipacian
en propledad. No puede aqul plantearse esa posibilidad como
“operacion jurldica complementaria”, pues supone a privacidn
o expropiacién de sus titularidades dominicales, lo que solo
cabe hacer dentro del proyecto de compensacidn.

Hade decidirse la Junta de Compensacitn en el proyecto,
poradjudicar a no aesos propietarias una participacién indivisa,
En caso negativo, les indemnizara con la cuantla
correspondienta, conforme al citado art, 99-1-d de la Ley del
Suelo. Encaso posilive, les adjudicara unaparticipacian indivisa,
peroyano puede privarles da ella en operacién complementaria.
Lo que si eabe es que se adjudiquen las participaciones qua
sean a la Junia de Compensacitn y luego ésta podrd otargar
los correspondientes negocios juridicos alos que se le autarice
camo fiduciaria.

Esta es |la solucién provisional que se acepta, sin perjuicio
de hacer una mayor meditacidn de estas complejas cuestiones,
que no guedan del tade claras en la legislacién vigents.

550. CLAUSULA DE INTERESES VARIABLES.- PACTO
DE QUE $1 FALLAN LOS INTERESES SUSTITUTIVOS
QUE SE ESTIPULAN, EL. PRESTATARIO DEBE
DEVOLVER EL PRESTAMO.

So trata de uncaso en que se pacta un interds fijo para el primer
perfodo de tres afios, del 14'50% anual, Para los periodos
slgulentes (doce afios mas) se pacta interés varable, al alza o
alabaja, slendo tipo de referencia fa aplicacion deltipo que para
cuentas de crédilo de un aiio a menos de tres de la Banea
Privada resultanite de la publicacion deltiltimo Boletin Estadistico
{actvalmente bajo el eplgrale n® XI-3) del Banco de Espafia {u
organismo que en el future pudiera sustituirlo a estos afectos
informativos),. A confinuacién se pacta un tipo de interés
nominal sustitutiva para el supuesto de que et Banco de Espafia
{u arganismo que en el futuro pudiera sustituirlo a estos efectos
informatives), defara de publicar el anteriarmente citado tipo de
interés, en cuyo supuesto, el tipe de interés nominal aplicable,
serd el que resulte de abtener la media aritmética de los tipos
de interés nominales, de las tltimos sels meses, aplicados g
depdsitos a sels meses an el mercado interbancario, que hayan
sido publicados por el Banco de Espafia {u organismo que en
el futuro pudiera sustituirle a eslos efectos informatives), en su
dltimo Boletin Estad(stico (actualmente bajo el epigrafe niimera
Xl1-2).

Se pacta seguidamente, paracaso de ausenciada lipo de
referencia, por haber desaparecido o dejado de publicarse el
tipo de referencia (principal o susiitutiva), que ambas partes
deberén ponerse de acusrdo para encontrar otro sistema
adecuado. “5i no lo consiguieran, el préstama debera quadar
totalmente liquidado y pagado dentro del primer perfodo de

5>
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variacion da interés en que se produzea lal circunstancia,
rigiendo mientras tanto ef tltimo tipo nominal convenido, elcual,
no podrd aplicarse a periodos sucesivos dado que es de
esencia de esle préstamo, en beneficio de ambas partes, que
st interés venga referido pericdicamante al de mercado®.

Respecio a esta (ltima parte de la cliusula se estima que
no es inscribible. La falta de tipo de referencia o de lipo
suslitulivo, o [a falta de acuerda sobre otro tipo, no puede dar
lugar a la devolucidn del préstamo. Se considera abusiveo que
por tal circunstancia, se lenga que devalver el dinero, maxime
teniendo en cuenta que no se han agotads [os fipos sustitutivos
mads frecuentas en la practica y que el acusrdo a que se aluds
podria no producirse, quedande al arbitrio de ia entidad
prestamista nollegara ningun acuerda, silo que le conviene es
la devolucién dal préstamao (art. 1256 C.C.).

Por tanto, procede denegar esa Ultima parte, con la
conformidad del presentante (art.434 RH). La situacién ha de
serquedar sin ese paclo, y casode que sedé el supuesto, o bien
llegan a un acuerdo o bien se aplica el (limo existenle o bien
dacidiran los Tribunales ante el desacuerdo existente”, (Lunes
4'30 NOm. 44. pag. 8)

&51. (,ANO'[ACI()N PREVENTIVA DE EMBARGO O DE
PROHIBICION DE DISPONER?

En un procedimiento criminal, y a peticién del Procurader de la
parte denunciante, “se pide el embargo preventivo por existir
indicios de que los bienes que se pretenden embargar han
podido ser adquiridos con dinero procedente de la estafa y
poder ser vendidos, por Jo que es procedents acceder a lo
solicitaclo con el fin de evilar la vania y que puedan quedar
insolventes los demandados, ... se acuerda declararembargados
los bienes a resullas del presente procedimiento penal. Librese
mandarmiento para proceder a [a anolacidn preventiva de dicho
embargo..."

Surgen las dudas, dado el tenor del mandamiento, da si
lo que se solicita es simplemente una anotacion para garantizar
las responsabilidades pecunarias derivadas del procedimiente,
o por &l contrario, se solieita anotacidn de prohibicidn de
disponer. Si fuera lo primero, faltarfa al menos delimitar la cifra
a garantizar que se estime pueda ser la final, para que asi
conste enlaanolacion; no obstante, lamayoria opiné que lo que
verdaderamente se protendia era una anotacidn de prohibicion
de disponer. Pero precisamente por el hecho de existr tales
dudas, se considerd conveniente la solicitud de aclaracion al
Juzgado que expedia el mandamiento. (JC.R.M.). (Lunes 4'30
Num. 45. pag. 3)

552, DERECHO DE SUPERFICIE.

En la construccién de un derecho de Superiicie, se recoglan
como ohligaciones del superficiario, aparte de [a de construir, la
pasterior obligacién de ceder el uso de parte de lo construido a
determinada entidad, La consideracién de esta ehligacién como
de cardcter meramente personal, creimos todos que impedia
st constancia registral. (JG.R.M}. (Lunes 4'30 NGm. 45, pag. 3)

553. INTERPRETACION NOTARIAL, ACUERDOS PLENG
AYUNTAMIENTO.

En una escritura de cesidn de unos terrenos por parte de un
Ayunlamiento a la Generalitat eumpliendo unos acuerdos
alcanzados en el Pleno, sujetando dicha cesién a unas
determinadas condiciones, el Notario, por su cuenta y riesgo,
hace una interpretacidn de dichos acuerdos, de la cual resulta
que no debe considerarse tal cesion como condicional, sino
como modal, interpretacitn ésta que expone alas pariesy éslas
plenamente de acuerdo con dicha interpretaciény a tenor de la
misma otorgan y consienten en [os términos de dicha
interpretacion. i

El problema de la calificacién es, que si se acepta dicha
interpretacion Notarial a la que se somelen tanto el Ayuntarniento




como la Generalitat, se estan desvirtuando totalmente los
Acuerdos Plenarios, y por [o tanto no serla inscribible la cesidn
al no coincidir lo realizado con lo acordado, Ahora bien, la
solucidn para la inscripeidn pasaria por no tener por hecha tal
interpratacidn, pero eso choca también frontalmente con lo
guerido por las partes, por Io menos en el momento de la fima
de la escritura, por lo que solo se podria excepluar dicha
interpretacién notarial con el consentimiento prestado por las
dos partes. (JG.R.M.}. (Lunas 4'30 NGm. 45, pdg. 4)

554. ADQUISICION AYUNTAMIENTD.

El Ayuntamiento de determinada poblacidn decide adquirir una
casa, adquisicion que realizadirectamentey sinmas alegaciones.

Esta forma de actuacién, opinamos que debfa de estar
precedida por unos determinadas requisitos y exigencias, entre
los cuales resultanfundamentales el dela necesidad, acreditada
por informes de los tdcnicos, y el de a exclusividad del bien
adquirido reuniende circunstancias que solo dicho bien ofrecido
para justificar la adquisicidn directa. Pero nada se dice de esos
requisitos y parece que dicha adquisician se realiza sin razén
aparente,simplemente porgue sf. Parece necesario en este
caso una oferta plblica de suelo previa a su posterior adquisicién
por el Ayuntamiento. (JC.R.M.}. (Lunes 4'30 NGm. 45, pag. 4)

555. PRECIO VENTA.

Una finca se vende pordeterminado precio, que queda aplazado
para ser satisfecho en pagos mensuales iguales, afadiéndose
que si antas de su completo pago falleciera la vendedora, se
lendria por extinguida la deuds, es decir, no habrla de
salisfacerse los plazos restantes y pasarfa el pleno dominioa la
compradora,

Talclausula, més o menos bien reflejada, suscitd muchos
comentarios y opiniones, aunque ya adelanto que todos fuimos
favorables a su inscripeion, y que de hecho ya se ha inscrito con
determinados retoques, gue no vienes al casa.

Entre las opiniones sobre su paturaleza, hubo quienas
eniendieran que habla una condicidn resolutaria que podrla
cancelarse por el fallecimiento de la vendedora; otros no crefan
que la expresion, poco afortunada, “pasard el pleno dominio”,
constituyera propiamente la condicién resolutoria que aquéllos
crelan ver, sino que era una de tantas expresiones formularias,
Ctros velan la posible conslitucién de una pensidn vitalicia, y
otros apuntaron sino se estarfa violando la prohibicién del pacto
sucesorio mediante estavia, sometiendo el pago al fallecimiento,
pudiendo ser tal pacto el de un future legado de cantidad o dg
deuda indeterminada, ... (JC.R.M.). (Lunes 4'30 Nim. 45. pag.
4).

556, AMPLIACION CAPITAL S.A.

En la consfitucién de una S.A,, cuyo capital es de treinta
millones de pesetas, éste lo componen veinte millones en
efectivo y los diez restanlas lo constiluyen la aportacidn de una
finca que hace uno de los socios como contraprestacidn de las
acciones que suscribe.

Dentro de los cuatro meses siguientes que prevela el
artfculo 32 da la L.S.A. anterior, y como consecuencia de la
revision de |a valoracion de esta aportacién, resulta que la finca
arroja un valor de treinta millones de pesetas. El problema
surge, ante la consulta realizada al Registrador Mercantil por
parte del Notario de sifo procedente en este caso, yamparandose
en unainterpretacién "a sensu confrario® del pendltimo parrafo
de dicho articulo {1}, no serfa una ampliacién de capital. El
Registrador se opone porque la ampliacion de capital esta
prevista para determinados y tasados casos, y razones de
orden pdblico son, portanto, tas que impedirian dicha ampliacién.
Sin embargo, se propone como solucidn la escritura de
rectificacidn otorgada por todos los intervinientes de la primera
de constilucion, previa acreditacién de seguir ostentando la
misma cualidad de accionistas. (JG.A.M.},
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(1} N. de la R.: ART. 32 LSA. Pentltimo parrafo: “Si la revision
demuestra que el valor de los bienes aportados es inferior a ia
cifrainicialmente asignadaalas aportaciones, el socip aportanta
deberd oplar entre que se le anulen las acclones equivalentes
a la diferancia, separarse de la sociedad o completar en dinero
esa diferencia. Enlos dos primeros casos, la sociedad reducird
su capital enla medida correspondiente sien el plazo de un mes
no fuesen nuevamente suscrilas a melalico Ias acclones™. (Lunes
4'30 Nim. 45. pag. 4)

557, EXTRANJEROS.

Una finca aparece inscrita a nombre de unos ingleses para su
comunidad; dicha forma de inscripcion evidentemente se practicé
par error, pues lo correcto hubjera sido haberlo hecho por
mitades con sujeccidn a su régimen matrimonial. Ahora se
procede a la venta de la mitad de uno de ellos, pero el tenor de
la inscripeién, gue proclama un régimen de comunidad, impide
la inscripcidn de dicha venta sin el consentimiento del otro
cdnyuge; circunstancias extrarregistrales impiden larectificacién
de] asiento con consentimiento de los interesados y al sugerir
el Ragistrador la rectificacidn madiante |a resolucidn judicial, el
Juez al que se le propone por parte del Abogado de turno, alega
no querer saber nada de dicho procedimiento y remite
nuevamente al Abogado al Registrador. Asi las cosas, ¥y ya
mareada el procurador, el Registrador implora nuestro parecer
en solicitud de solucién.

Algunos aconsejaron fa extrema de la manifestacién por
parte del vendedor de |ainexactitud del régimenalegando y que
lo carrecto y dada su nacionalidad es que estaban casados en
su régimen legal de separacidn, siendas, por tanto, duefios por
mitadas indivisas, No parecid demasiado satisfeche, (JC.R.M.).
{Lunes 4'30 Nim. 45. pég. 5)

558, AMPLIACION O.N. Y D.H.

Al cabo del tiempo, determinada promotora *descubre™ con
espantoque en unadeterminada urbanizacion se le han olvidado

- cinco bungalows. Claro es, ahora pretende su inscripcidn. No

parece diffcil abtener, de hecho ya esta obtenido, el
consentimiento de los fitulares de los demas bungalows,
aclualmente vendidos, al objele de rectificar cuotas, titulo
constitutivo, ete. Elproblema surge porgue ocho de los bungalows
ya existentes, han sido hipotecados y a entidades distintas, y
dada [a urgencia del caso, se plantea lz cuestidn de si es
necesario el consentimiento de dichos acresdores.

Todos cralmos que sl, que era inevilable. :

Elponente, llevado por sus buenasintenciones de inseribir,
propuso “zy si las inscripciones se hicieran diciendo que todo
ello se realiza sin perjuicio de los derechos de los acreedores
hipotecarios?. es decir, frente a los propietarios unas cuolas y
frente a los banco y mientras no ratificaren otras”.

Alguien dijo 3y sl noratifican y se ejecuta alguna de esas
hipotecas?La serie de problemas que ello plantearia convencio
al ponente da la necesidad inexcusable de contar con el
consentimiento de todos los acreedores hipotecarios. (JC.R.M.).
{Lunes 4'30 Ndm. 45, pag. 6)

559. “ANOTACION DE QUIEBRA Y CREDITOS
LABORALES.

Consta practicadaunaanotacién de declaracion de quiebray se
presenta ahora en el Registro un mandamiento de! Juzgado de
lo Sccial decratando una anotacian de embargo por créditos
labarales, sin més especificaciones.

Aunque ia anolacidn de quiebra impone el cierre a
ulteriores mandamientos de embargo, traténdose de créditos
laborales hay que tener en cuenta el artfculo 32 del Estatuto de
los Trabajadores. Ahora bien, no puede acceder al Registro de
modao indisctiminado cualquier embargo por crédito laberal,
sino que han de cumplirse unos requisilos necesarios cuando
existe previamente anotada la quiebra.

<l
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"_En primer lugar, ha de constar en el r‘nandamienlo‘de
embargo o en mandamiento comp!eme_ntann gue han. sido
notificados los representantes de la quiebra -los Slndicu_s-,
pues quedan afectados y no pueden quedar en indefension,
" sino que han de poder ejercitar las tarcerfas de mejor deracho
que en su casoc pracadan. . :

En segundo lugar, ha de constar de modo expraso en el
mandamisnto de embargo que se trata de un crédito laboral de
los singularmente privilegiados conforme al articulo 32 det
Estatuto de los Trabajadores, pues los créditos laborales
comunesno pueden vulnerar el principlo *par conditio creditorurr™
que impone la anolacién de quiebra. (Lunes 4'30 NGm, 45 pég.
7)

560. INCIDENTE DE NULIDAD DE ACTUACIONES.

Terminado un procedimiente judicial sumario con adjudicacion
al rematante e inscripeidn del auto a favor dal misma, se
presenta en el Registro un mandamiento sobre incidente de
nulidad de actuaciones por falta de unas notificaciones enel
procedimiento, pretendiéndose anotar al modo como si fuese
una anotacion de demanda.

Como noconstaqueelincidente de nulidad de actuaciones
se dlrija o sea parte en el mismo el rematante o adjudicatario de
la finca en la subasta, ya que el pracedimiento judicial sumaric
consta entre el acreedor hipolecario y el deudor dusfio de la
finca, no cabe la anstaclan de dicho incidente de nulidad.
Distinta cuestién serfa si se gjarcilase en juicto ardinario una
demanda de nulidad de actuaciones dirigida contra la parie de!
procedimienta judicial sumario y contra el rematante titular
registral. (Lunes 4'30 NGm. 45 pag. B)

561. DOBLE HEREDERO FIDUCIARIO. INTERPRETACION

DEL TESTAMENTO.

Se presenta escritura de herencia junto con el testamento y
documentos complementarios,

En el testamento consta la siguiente ddausula: “Nombro
heredero fiduciarie a mi hijo polftico A, ¥ él fallecido, hereda
fiduciaria & mi hermana B, y si ésta hublera premuatio a su
nombrado hermano, la sustituye por sus hijos Xenla proporcidn
Por ella dispuesta en su testamento ¥, en otro caso, por partes
fguales™. “Si mi nembrado heredero A me premuriere, nombro
heredera a mi hermana B, en pleno dominio, y si ésla lambién
hubijere fallecido, a sus hijos, en la forma ya expresada”.

En la escritura de manifestacién de herencia comparece
sélolahermanaB, acreditando queel primer heradero fiduciario
fallecié can posterioridadal causante declarando que se adjudica
los bienes ella en concepto de heredera fiduciaria,

Aunque a escritura de manifestacion de herencia sigue -

el tenor literat de! testamento, parece que no pueds aceptarse
en ese caso lal llteralidad, pues han sido nombrados ‘dos
herederos fiduciarios sucesivos sin imposlcidn expresa de
gravamen fideicomisario a favor de nadie, pareciendo del tenor
de Ia clausula que la segunda es heredera libre, pues para el
supuesto de suslitucion vulgar se pravé la adquisicion en pleno
daminio, y aunque tal sustitucian vulgar no haya tenida lugar, en
este caso, sirve para interpretar el testamento en el sentido de
na contemplar que la hermana sea efeclivamente heredera
fiduciaria,

Por otro [ado, caso da ser heredara fiduciaria, no consta
el contenido de !z fiducia, ni se frata tampoco de heredera de
confianza.

v Pore]lo.cabeintarpretarquehayunerrordetranscripr:ién
en el tastamento, y donde dice que la hermana es heredara
fiduciaria, deberia decir heredara fideicomisaria, que, al serla
dltima, es heredera libra.

' En cambio seria muy fuerte interpretar que los herederos
titimos son los “abintestato”, que han de ser nombradas en
virtud de auto, puaes del cantexte total de Ia oldusula resulta la
incensecuencia del nambramiento como "heredera fiduciaria® a
la hermana, después de haber nombrado “primer fiduciario” a

o
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otro, ¥y sin nombrar a ningun fideicomisarlo, sino sustituciones
vulgaraes gue denotan que la hermana no es fiduciaria.

Todoslos problemas de interpretacion de testamenta son
delicados, pero en este caso, parece que hay gueinclinarse por
'a interpretacién apuntada. No obstante, para una mayor
seguridad, se estima que deberlan otargar escritura adlaratoria
no sélo la hermana, sino sus hijos, también mencionados en e
testamenio. (L.unes 4'30 Nim. 45 pag, 8)

562. REPRESENTACION DEL INSTITUTO CATALAN BEL
SUELO.

Conforme a la ley ds dicho Instiluto, la representacién del
misme correspande al Presidente del Consejo de Administracisn
¥ al Gerente del mismo,

Hasta la fecha venla alorgando escrituras de venta el
Gerante, pero recientemente comparece Gnicamente el Jefe
del Servicio de Administracidn de dicho organismao,
acompafiandose cerlificacion del Consejo de Administracion
en la que consta acuerds genérico de soncesion de facultades
a dicho Jefe de Administracion para la firma de escrituras de
venta,

Se planteael problema de si dicho Jefe de Administracidn
tiene facullades o necesita una escritura de poder a su favar.

Como se trata de Organismo Autdnomo ¥y no de una
sociedad, no parece necesaria escritura de poder. Ahora bien,
lampoco parece suficlente el certificado que se acompafa,
pues el acuerdo de venta de fincas eoncretas deberla tomarlo
el drganc compelante y en base al misma valdrfa la dalegacién
enel Jefe de Administracién para la firma de eserituras. Porello,
0 se acompajia la certificacitn del previo acuerdo de venlao se
necesita escritura pliblica da ratiticacitn por parte de] Gerents
o del Presidente del Cansejo. (Lunes 4'30 Nim. 45 pag. 9)

563. CANCELACION DE ANOTACION DE EMBARGO.

Sa presenta en el Registro un Mandamiento de cancelacién de
embargo dimanante del procedimienta gjecutivo gue did lugar
a una adjudicacion de venta judicial de finca embargada, [a
sltuacion registral de la finca, es la siguiente: “En &f afio 83, se
anotd con la latra A el embargo que ha dado lugar a la gjecucicn
antes dicha, expidiéndose Centificacién en el afo 85: en el
referido afio y anles de la expedision da certificacion, se anotan
embargos latra B, C, D; en mayo de 1989 se anotan los
embargos E y F y con posterioridad, se inscribe la escritura da
venta judicial dimanante del procedimiento a que did lugar Ia
Anotacidn leira A, oltorgada en noviembre del 89 e inscrita en
diciembra del mismo afio. Al practicarse la referida venla, se
hizo constar la caducidad de Ia anotacion fetra A que lo fue por
8l franscurso da cualro afios de su vigencia, es decir, desde ef
affo 87. El raferide Mandamiento, como consecuencia def
procedimiento de la Anotacién letra A, ordena la cancelacin de
todas las anotacionas practicadas con posterioridad,

A la vista de las resoluciones de 28 de septiembre de
1987y 28 dejulio de 1989 {BOE 24 Agostoy LUNES 4'30 18 386)
se llegd por unanimidad a las siguientes cuestiones:

18.- Si la escritura de venta judicial se presenta en el
Registro estando vigente la anotacisn que dié lugar al
pracedimients, una vez despachada la referida venta afin
cuando se presenta un Mandamiento cancelatoria estando
caducadalaanotacién, debe despacharse porcuantolaescritura
de venta judicial Io que hace es transformar la anctacisn de
embargoen unarealizacion del referids derecho ylacancslacién
deviens como consecuencia de esta venta judicial, presentada
estandn vigents la anotacion.

2.- Si Ia escritura de venta judiclal se presenta en el
Registro estando eaducada la anotacisna que ha dado lugar el
procedimiento, se despachard claro estd, como una venta
cualquiera atorgada poreldeudorperono teniendola preferencia
que le daba la anotacidn por estar caducada; cualquier otra
anotacidn segunda que existiese pasaa lener rango de primera
¥ no puede ser perjudicada en virtud de un asiento que ha




caducada. El caso mas claro se ve en el supuesto contampladeo
respacto a las dos Gltimas anotaciones practicadas en el afios
89; cuando ellas entraron en el Registro la anotacidn letra A no
exislfa, habla caducado y ahora no pueden ser canceladas en
viriud de un asfento caducado como ese. Todo ello, claro estd,
sin perjuicio de que la prelacidn de los créditos garantizados por
los embargos sediluciden enelJuicio correspondiente. (C.O.M.).
(Lunes 4'30 Num. 46 pég. 3)

564. ANOTACION DE PROHIBICION DE DISPONER.

Exisle sobre una finca una anolacidn preventiva de embargo
letra A y una segunda anotacién, también de embarge, letra B.
Ests 1illimo embargo se ejecuta y como consecuencladeeliola
finca se adjudica al Ayuntamiento en cuyo términe radica, quien
interpone una terceria de daminio. Mas tarde se recibe en el
Registro un mandamiento derivado del primer procedimients,
{del que dimand en su dia dicha anotacidn letra A), en el que se
ordena la anotacidn de una prohibicidn de disponer sebre la
finca expreséndose que los autos se sfguen contra el titular
ragistral anterior (el ejecutado}y que en ellus se ha “personado”
el Ayuntamiento y una sociedad andnima. En cuanto al sentido
de este mandamiento es, al parecer, adoplar una medida
cautelar, que, aungque se discutid, puede tener acceso al
Registro. El problema as sin embargo de tracto sucesivo ya que
el pracedimiento debid entenderse con el titular registral actual,
el Ayuntamiento, alque no se puede limitar su facultad dispositiva
sin ser parte en tal procedimiento ni tener postbilidad de recurrir
la decision judicial. Incidenlalmente se planted también si el
bien adguiride por el Ayuntamiento era o no demanial y portanio
embargable o inembargable. (MJ.G.A.). (Lunes 4'30 Num. 46
pag. 4)

565, CESION DE GANANCIALES A CAMBIO DE
ALIMENTOS,

Una mujer casada, hace liempao fue autorizada por el juez para
realizar actos de administracicn y disposicion y en general los
necesarios para el normal desenvalvimiento del nagocio que
tenfa {y tiene). De estamanara se haninscrito ya diversos aclos
de disposicidn que la mujer ha realizada sobre bienes inmuebles
de carécler ganancial. Ahora lo que pretende es una cesién de
bianas gananciales a cambio de alimentos a favar suyo solo, sin
mancionar a su marido. La realidad del asunto es que el marido
se fue de casa hace unes 40 afios y no volvid, razdn porla cual
elJuez e did la autorizacion y sibien el caso puede parecer algo
dudoso en cuanto a s{ 56 gjusia a tal autorizacidn, los hechos
nos decantan a favor de su admisién. (MJ.G.A.) {Lunes 4'30
Nim. 46 pag. 4)

566. HIPOTECA POR DEUDA AJENA.

A veces, los casos se plantean en la tertulia con clerta
displicencia, porque de algo hay que hablar, porque no digan
los deméas que uno no tiene documentas en los que hay que
gastar un poquito de materia gris, pero el consultante esta tan
saguro de que la solucidn a la que ha llegado es la buena, que
le causa cierta irritacién ver que alguno no comparte sus
opinfongs. Esta ocurris, al menos en parte, con &l presente
casa.

Se presenta una hipateca en garantia de deuda ajena a
la que el Registrador le sncuentra tres defectos:

El primero as que el deudor afianzado, una socledad, es
representado por la misma persona gue representa al
hipatecante per deuda ajena en virtud de un poder general en
el qua no se salva e! caso de autocontratacién o conflicto de
intereses. Todos estén da acuerdo en que, sin tratarse de una
attocontratacidn en sentido propio, hay unconflicto deintereses
al que deben de aplicarse las mismas cautelas. 3 Cdmo no van
a estar de acuerdo si esa mismamafiana han recibido el Boletin
del Colegio en el que se recoge una resolucion que trata de un
supuesto exactamente igual?
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En el segundo defecto es donde viene la discrepancia. La
hipoteca se constituye sobre finca ganancial, y 1a constituye el
marido, gue aciia con una escritura de consentimlento uxoric
otorgada antes de la reforma del Cddigo clvil, y en donde su
esposa dice que le da consentimiente, conforme al artleulo
1413 del Cédigo Civil, para que realice toda clase de actos de
administracién y disposicién a titulo onerose. Es asl que la
hipoteca per deuda ajena es un acto a tltulo gratuilo, luego ese
consentimiento es insuficients. Asi razona el funcionario
calificador, pero la Tertulia -o parte de ella- discrepa.

- &Y quién te dice a tf que “esa" hipolesa por deuda ajena
es un aclo a filulo gratuita?

- jHombral, si el matrimonio no recibe nada a cambio, &f
no hay contraprestaclén ningunaafavorde lasociedad conyugal,
la gratuidad de la fianza es evidente. Otra cosa es gue el acto
garantizado sea a tftulo anerose.

- De evidente, nada. La Dirgccidn General, en una
resolucion de hace pocos meses, admitid que puede haber
hipolacas en garantia de deuda ajena que no sean actos a titule
graluito, Se trataba de una mercantil que garantizaba 1a deuda
de otra sociedad; el Registrador negaba facultades al
Administrador da la hipolecanie, dado el cardcter gratuito del
aclo; y la Direccion dijo que no era seguro que fuese un acto
gratuito, que podrian existirrelaciones entre ambas socledades,
negocios, interases comunes en fin, que justificasen la fianza
hipotecaria.

- Se trataba de unas relaciones entre socledades, y aquf
s trata de una hipoteca constitulda por un particular; no es lo
mismo.

- Se trata de un parlicular que muy posiblemente esté
interesado en que la sociedad parantizada no se hunda; quizas
se trate del socio mayoritario o casi (nico. No veo porqué nova
a ser lo misma.

- Tenga interés o no tenga interés, lo clerto es que, para
su sociedad conyugal, es acto gratuito el que realiza; no tiene
consentimiento de su esposa. ’

- Te digo que la Direccién considerd, en un caso similar,
que no habla por qué suponer la gratuidad,

La discusion lleva trazas de hacerse inlerminable,
Interviene otro contertulio:

- Puede ser gratuitc o puede no serlo. Como el

" consentimiento de la mujer es sélo para actos onerosos, quizds

debieran haber dado alguna explicacidn mds para atribuirle
este cardcter.

En vista de que no se ponen de acuerdo, pasan &
siguiente defecto en el que si hay conformidad.

Tercer defecto.- En realidad no se trata de una escritura,
sine de dos: una de constitucidn da la hipeteca y olra posteriar
de modificacién, En la primera se pacta un interés fijo del 23%
y se garantizan tres afos de intereses al tipo sefialada; en la
sagunda, en atencidn a las circunstancias que concurren en el
caso, ol Banco acreedor permite que el interés fijo que se
devengue sea tan solo el del 16%, pero se dice expresamente
que, no chstante el interés pactado del 16%, la hipoteca seguird
garantizando tres afios.de inlereses al 23%. Todos estan de
acuerdo en gue esto es un absurdo y una contradicein; la
hipataca ha de garantizar las obligaciones que existen, no las
que no existen; si el interés es del 16, la hipoteca puede
garantizar hasta ¢ince afios al 16, pero no una cosa diferenta.
Posiblemente, han querdo garantizar intereses al 16%, pero
por un plazo superior al de tres aiios. Es posible sf no rebasan
los cinco afas que dice la ley, pera gue lo digan con [a debida
claridad, sin mezclar intereses a diferentes tipos.

Nota del redastor.- Encontramos la resolucidn cltada por
el portavoz de la oposicidn, Es la de 12 de Mayo de 1989. Se
discutia si el Administrador de una sociedad podia garantizar
con hipoteca la deuda da otra sociedad. La Direccidn, partiendo
de que los Estatutes le facultaban para prestar fianzas, avales
y garanlias que pudieran ser necesarios para el cumplimiento
de! objeto soclal, aplica 1a doctrina de los actos neutros al caso
discutido, y permite su Inscripcion. j Resuelve esto el problema
planteado? Las espadas siguen en alto. {NGm. 46 pag. 5)
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567. APL!CACIC)N ANALOGICA DE NOHMAS
PROCESALES.

El Reglamento Hipotecario tiene una norma (175, regla 23)
segln [a cual, para cancelar una anotacién no preferente,
ordenada por Juez distinto del que despachd la ejecucion, en el
mandamiento deba hacerse constarque se exhorld al Juez que
decretd la anotacién, con las circunstancias que el mismo
Reglamento indica. iEsto es exigible si la cancelacion es
consecuencia de un procedimiente judicial sumario de efecucion
hipotecaria? La Rica era partidarico de que sl se aplicase esa
exigencia al judicial sumario, teniendo en cuenta a finalidad de!
precepto: evitar que contindie una ejecucidn que seraineficaz y
que sdlo va a servir para originar gastos inttiles, y advertir que
puede haber un schrante del precio sobre el que el anatante
puede tener derechos.

- No puedes aplicar esa regla al procedimiento Judicial
sumario. Tlenes una resolucion reciente que te lo dice. -es la
primer contestacidn,

El que planiea {a cuestidn no recuerda haber leldo la
resolucidn y manifiesta que él se las lee lodas con la debida

atencidn. Después de discutir un rato amistosamente sobre si.

{a resolucion existe o no existe y sobre quien es el que las lee
mejor, lodos llegan ala canclusidnde que las normas procesales
no son trasvasables, "por anafog/a®, de unos procedimientas a
otros. El procedimiento judicial sumario se rige porel 131 dela

"Ley yno cabe aplicarle reglas dicladas para otros procedimianios,

aunque se haga con la mejor buena fe. {Lunes 4'30 Nim. 46
pag. 6)

568, PRORROGA DE ASIENTO DE PRESENTAGION.

El mismo dia se presentan y retiran dos titulos referentes a la
misma finca, siendo uno de ellos el titulo previo de! otro. Se
devuelven dentro de los diez dias de vigencia de sus asientos
de presentacian. El Registrador tiene diez dias para inscribir el
que ha de despacharse primero, gpero cuantos tiene para
despacharel segunda? j Diez dias desde su develucidn? ¢ Diez
dlas desde que se inscriba el previo? 3 Quince dlas como plazo
de despacho normal?

Pues ninguna dalas tres cosas. El que hade despacharse

‘primero ve prorrogado su asiento por el tiempo que falte para

hacer diez dlas, con lo que el Registrador tendrd diez dlas para
su estudio y despacho. Es un promoga especial con un plazo
fijiado especificamente para ella por el Reglamento {art. 97).
Esta prémroga lfeva consigo la prérroga de los asientos
relaclonados con él, anteriores o posleriores; pero para esta
sagunda prérroga no existe un plazo especial, y, por tanto, le
serd de aplicacion el plaze general de |as prérrogas del articulo
432.4%: 30 dias. (Con independencia de esle plazo, que as de
vigencia del asiento, sigue en pie el plaze de 15 dias para el
despacho, que se contardn desde que éste pueda lener lugar,
y que es obligatorio para el Registrador pero sin trascenderala
vigencia del asiento de presentacién), (Lunes 4°30 Nim. 46
pég. 8}

569, ¢k AUTOLIGUIDACION A POSTERIORI?

La posibilidad de que los documentos sujetos al Impuesta sobre
Sucesiones y Donaciones se puedan presentar con
autaliquidacién o sin ella, ha dado lugar al siguiente prablema.
Enuna Cficina Liquidadora se presenta una escrituradedonacion
sin queel contribuyente se haya autoliquidado. Posteriormente,
ante el retraso en la comprobacidn de valores, el interesado
consulta si puede autoliquidar y llevarse la escritura con lanota
de afeccion. -

Afortunadamente, el case se plantea en la tertulia a
primera hora, cuando todavia son pocos los asistentas a ella,
porque cada uno da una solucion diferente.

- No hay posibilidad de auloliquidacidan, dice el més duro.
El contribuyente tiene una opcidn: autoliquidar o na; pero esla
facultad ha de ejercitarla en el momento oportuno, que es el de

B>
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la presentacion del documento; transcurrido este momento, ya
no tiene posibilidad de hacerlo; el procedimiento administrativo
se encuentra en un tradmite poslerior, ¥ las normas de
procedimiento no pueden ser alteradas a capriche de los
particulares.

-Nohombre, no. Replican los demas. Las normas fiscales
prevén la autoliquidacion en el momento de presentar, porque
es lo l6gico; perc no prohiben que se haga en un momento
posterior. Ademas, si se solicita ahora es por un deficiente
funcionamiento de los servicios fiscalas, qua retrasan la
valoracion de |os bienes, y ello obliga & una interpretacién més
benigna. Por otro lado, imaginate que presentara una segunda
copia autoliquidada, sin decir nada de |a presentacién anterior,
la admitirias sin problema, y, cuando tuvieses conocimiento da
que habla otra copia ya presentada, no podria liquidarla porque
infringirlas un prinsipio fundamental: el de que un mismo acto no
puede ser liquidado dos veces por el mismo Impuesto.

Lo que ocurre es que los paridarios de admitir esta
autaliquidacitn a posteriori, no se ponen de acuerdo sobre la
forma de liquidar:

- La avtaliquidacién se admite, dice uno, eso sf, hay que
liquidar con multa por falta de presentacion e interés de demora,
por no haberla hecho a su liempo.

~Con interés de demora sl, con multa no, opina olro. No
puede girarse multa porque ésta sclamente procede cuando los
contribuyentas ocultan la existencla del hecho :mpunible y aqul
no se ha ocultado nada.

- Ni siquiera cabe e interés de demora, porque la demara
es consecuencia de no haberse girado la liquidacidn por la
Oficina con la debida diligencig; si el Servicio de Valoracion se
retrasa, el interesado notiene porqué pagarlas consecuencias.

- ¢, Sabéls lo gue os digo?, dice ya el dltimo, con ganas de
terminar la discusidn, que lo procedente es que la Oficina gire
una liquidacién provisional sobre el valor declarado, por no
haberse terminado la comprabacién de valores, y devuelva el
decumento con nofa de afeccidn por la complementaria que
pueda girarse. Lo permitiaal antiguo Reglamento del Impuesto
de Derechos Reales y el antiguo Texto Rafundido.Yo entiendo
gue esta norma estavigente. -, Pero eso no era sdlamente para
el caso de que se solicitase tasacion pericial contradictoria?- Le
replican. -Y también para otros supuestos.

Cinco contertulios, cinco opiniones. Que cadauno escoja
la que més le guste. {Lunes 4'30 Ndm. 46 pag. 7)

570, REGLAMENTO DE LA LEY DE COSTAS (art®s. 31 ss)

Preocupa la regulacidén en orden a la inmatriculacién e
inscripciones de excesos de cabida (vide su resumen en la
Circular n® 3/20 de esta Comisian).

Para facilitar las inmatriculaciones e inscripciones de
excesos de cabida serd imprescindible que los otorgantes
hagan declaracidn expresa en la escritura de que las fincas no
estdn situadas en la zona de servidumbre de prateccidn {100
metros medidos tierra adentro desde el Iimile interior de la
ribera del mar). (Lunes 4'30 Nim., 46 pag. 9)

571. TANTEOS Y RETRACTOS ARRENDATICIOS
URBANOS (arl®. 47 ¥ ss. de la L.A.U.).

Natificada fehacientemente al inquilino la decisidn de vender, el
precio ofrecido fas condiciones esenciales de la transmisidn y
las circunstancias del compradory hahiéndose dejado transcurrir
per dicho inquilino el plaze de sesenta dias naturales jeémo
debe ser interpretado el apartado 2, del art?. 48 (*El derecho de
retracto cadueard a los sesenla dias naturales, contados desde
ef siguiente a la noﬂfrcac:an que, en forma fehaciente, deberd
hacer en todo caso ef adqmreme al inquifino...")?

Siguiendo a [a mejor doctrina (vide Rodrfguez Aguilera y
Peré Raluy) se ha estimado que la notificacion del art?, 47 (a
efectos de tanteo} sera suficiente cuando se dé una perfecta
carrelacion enfre los datos defa nofificacidny los de la escritura




da compraventa, o cuando, aun advirtiéndose discordancias
entre una y ofra, éstas no sean de entidad tal que puedan
alttorizar el ejercicio del retracto.

Es decir, que nofificada el propdsito de vender en los
términos prevenidos en el an? 47 y una vez transcurrido los
sesentadias naturales, sin que elinquilinc haya manifestado su
propdsito de efercitar el tanteo, es posible autarizar la escrilura
de compraventa a favor del comprador propuesto y bajo las
mismas candiciones, cuya transmision no serd necesario notificar
par segunda vez al repetido inquilino.

A tal efecto en la escritura de compraventa se debera
consignar expresamente la notificacion efectuada, y el
transmitente declarar que no le ha sido comunicada
fehacientemente la voluntad de “tantear”, asl como que [a venta
se efecllia a la persona indicada, par el mismo precio y bajo [as
mismas condiciones esenciales.

El acta de notificacion podra ser lranscrita en la matriz,
unida ala misma por testimonio o acompafiarse copia auténtica
de la misma a la de la escritura ds compraventa,

Parace claro que cuando el inquilino no ejercita el tanteo
no tiene derecho de retracto, salvo que se dé alguna de las
circunstancias el n® 1 del art?, 48, y que al no ostentar este
derecho nada se |2 debe notificar. {Lunes 4'30 NOm. 46 pag. 9

572. VENTA CON PRECIO APLAZADO.

Se ftrata de una escritura por la que se transmile una finca por
un precio, pane del cual queda aplazads incluyéndose en una
letra junto con el IVA correspondiente; en lareferidaescrilurase
constituye pacto comisorio #n garantia del precio aplazado.

Se pregunta siincluyendose enlaletra el IVA, es correcta
la garantia.

La opinién undnime, es afirmativa en base que lo
garantizado por ! pacto comiserio es el precio y no el IVA ain
cuando dicha cantidad esié inciuida en {a letra de cambio.
(C.O.M.}. (Lunes 4'30 Num. 47 pag. 3)

573, DIVISION DE FINCA GANANCIAL POR UNGC DE LOS
CONYUGES.

Can anterioridad a la reforma del Cédigo Civil del afie 1981 una
mujercasadaen régimen de gananciales adquiere unacuotade
un solar; con postericridad se Inscribe una Obra Nueva ¥ la
disolucidn de comunidad, adjudicandose el piso a la ahora
compareciente con caracter ganancial. Ahora, ella sola
debidamente avtorizada porlacomunidad de propietarios divide
el piso.

LEs necesaria la comparecencia del marido?

La opinidn undnime es de que no es necesaria por cuanto
estd realizado el acto por la persona que comparecia en su
maomenta para adquirirel bieny es de aplicacién lo dispuesio en
el articulo 1384 del Cadigo Civil. (C.O.M.). {Lunes 4'30 Nim. 47
pag. 3)

§74. COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO,

- Se trata de una escritura de compraventa en la que el vendedor

se reserva el dominio hasta tanio se satisfaga el precio de la
compra gue ha quedado aplazado, estableciéndose una
Condicién Resolutoria del contrato de compra para el caso de
que el precic deje de satisfacerse.

La opinidn es de que cabe la inscripeidn de venta con
reserva de dominlo en base al juego de las condiciones y a lo
dispuesto en el articulo 23 de la Ley Hipotecaria. Lo que se
estima es que la Condicidn Resolutoria es innecesaria por
cuanto al establecer una reserva de dominio, que es lo mismo
que suletarlo a una Condicidn Suspensiva, lo segundo serfa
une “Albarda sobra albards", o lo que serfa Jo mismo, |as dos
caras que toda condicidn tiene de suspensiva respecio a una
patte y de resolutoria respecto a la otra.” (G O.M.). (Lunes 4'30
Ndm. 47 pég. 4)
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575. EMBARGO DE BIENES GANANCIALES,

Sobre una fincainscrita se presenta escritura de Capilulaciones
Matrimoniales de fecha noviembre de 1989 que ha sido retirada
para tomar nota en el Registro Civil; vuelve a presentarse el 14
de enero de 1930 en |a que consta haberse tomado nota en el
Registro Civil el 12 del mismo mes y se inscribe con dicha fecha
14; el 2 de enero de 1990 se presenta un Mandamiento de
embargo contra el conyuge no adjudicatario hahiéndose
notificado al otre conyuge.

¢ Debe anotarse o no?

Se manifiestan dos opiniones:

A.- Una minoritaria que entiende que s, en base a que la
tinica manera de perjudicar a terceros la liquidacion de la
sociedad de gananclales come consecuencia de haberse
pactado el régimen de separacion de bienes, es que estuviese
tomada nota en el Registro Civil con antericridad a la Providencia
de embargo y éste es el caso que nos ocupa por cuanto dicha
Providencia es de 2 de enera de 1990 y hasta el 12 de enero de
1990 no se tomarazdn en el Hegistro Clvilde las Capitulaciones.

B.- Una segunda opinidén mayoritaria, entiende que
estando presentadas las Capitulaciones en el Raegistro de la
Propiedad desde el mes de noviembre da 1889 la publicidad
que el Registro otorga no puede ser ignorada por el acreedor
puesto que cuando se dictd la Providencia de embargo ya
estaban presentadas las Capitulaciones en el Registro y se
estaba tramitando 1a toma da razdn en el Registro Civil, dentro
de los sesenta dias del plazo de vigencia del asiento de
presentacidn, que cumplieron con dicha toma por lo que el
acreedorno puede alegarignoranciaen base aque la publicidad
de lodos los Registro pliblicos tiene caracter expansivo por lo
que debe negarse &l referido embargo. (C.O.M.). (Lunes 4'30
NUm. 47 pag. 4)

576. HIPOTECA EN GARANTIA DE OBLIGACIONES
EMITIDAS POR PARTICULARES.

Sale a debate de nuevo este tema con motivo del Auto dictado
por el Presidente de! Tribunal Superior de Justiciz de esta
Comunidad en virtud de recurso gubernativo interpuesta contra
nota calificatoria del Reglstrador 12 de Valencia; el Auto es de
fecha 15 de enero de 1590,

A la vista del mismo y hasta tanto no se resuelva este
asunto por la Direccién General, se llega tras un an:mado
debate a las siguientes conclusiones:

18 Guando un particular emite una serie de obligaciones
con garantia hipotecaria, esti sujeto a la Ley del mercado de
valores de 28 de julio de 1988 y portanto dicha emisién se halla
sometida al cumplimiento previo de los requisitos establecidos
enlos apartados d y c del articulo 26 y apartado 22 del articulo
29 que no requieren desarrollo reglamentario.

22 Cuando o que se emite es una sola obligacién, parece
no estar sujeta a al referida Ley por cuanto la misma tlene por
ohjeto los mercados primarios y secundarios de valores
quedando comprendides en el ambito de la Ley Ios valores
negociables emitidos por personas o entidades ptblicas y
privadas y agrupados en emisiones. Ahora bien, una sola
obligacion a pesar de su denominacion, es un auténtico pagaré
¥y entances nos encontrariamos con que se estaba emitiendo un
pagaré incompleto con lo que deberia rechazarse si no se
conoce el nombredela personaacuye favorseemita. (C.O.M. )
{Lunes 4'30 Num. 47 pdag. 4)

577. LEGADO DE COSA GANANCIAL.

Se trata de una hersncia en la que el causants lega una finca
ganancial a un nieto suyo, instituyendo herederos sin perjuicio
de la cuota legal usufructuaria de [a viuda, a sus dos hijos Ios
cuales segln el mismo, han percibide en exceso lo que por
legitima les pudiera corresponder en vida dgl causante,

Se presenta escritura de particién en la que comparacen
laviuday los dos harederas procaediéndasealiquidarla seciedad
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- de gananciales como acto pravio a la parlicién e inventariando

el blen l[egado coma tinfco bien existenta enJa referida sociedad
de gananciales y en la herencia, y atribuyando considerando
que es indivisible y acogiéndose a lo dispuesto en &l arlfcule
1062, lo adjudican en pago de sus gananciales a la viuda con
la obligacién de abonar en metalico a la herencia de su marido
el exceso, . L

En el caso cuntanfﬁlado. ol legatario del referido bien es
un menor de edad, nieto del causante e hijo de uno de los
herederos.

Se entabla un animado debate dandose dos opiniones:

A.- La minoritaria que entiende que la aplicacién del
artleulo 1052 prevista para la particién de la herencla, parte del
supuasto de que los Interasados sean mayores de edad y que
ninguno de ellos pida la venta en piblica subasta; en el
supuesto contemplado, se trata de liquidar la sociedad de
gananciales, los representanies del causante son sus herederos
que segtin el mismo no deben percibir nada por haberles sido
satisfecha su porcidn en vida y el dnico interesade es el
tegatario de la referida finca que es ganancial; siendo el menor
legatario de cosa especifica, deberia ser ¢/ el que intervinlese
atravesde susrepresentantes para determinar laindivisibilidad
o no del bien que por otro lado al liquidarse la sociedad de
gananciales podria haber sido adjudicado por custas en mitad
y mitad {enla referida liquidacidn no existen deudas ni metélica)
por lo que deberfa estar reprasentado por el defensor judicial.
r B.- La minarla entiende que en la liquidacién de la
sociedad de gananciales sdlo debe intervenir el conyuge
supérstite y los harederas del causante, ellos son los que
determinan la Indivisibifidad o no del bien y la aplicacion del
articulo 1062 y en el caso de que el legatario, en este caso un
mencr, se sintiese perjudicado deberla en todo easo ejercitar
ias acciones apartunas, por lo qus es perfectamente valida la
referida disolucidn. (C.O.M.). (Lunes 4'30 Nim. 47 paa. 5)

578. ARRENDAMIENTO DE PORCION INDIVISA.

Pocos arrendamientos llegan al Registro. A un compaiiero le
presentanescriturade arrendamiento nistico de la mitadindivisa
de una finca; quien la da en arrendamiento es propiatario de
solo la mitad indivisa de la finca en cuestion. Como al
arrendamiento, ademés de olras facullades, parece implicar la
posasitn o entrega material de la cosa, se pregunta seabe
arrendar una mitad no fisica?

La LAR nada dice. Parece que si. Un argumento estaria
en el articulo 399 del Cadigo Civil cuando dice que “fodo
condueiio podrd... sustituira otro en st aprovechamienta” (véase
por ejemplo las Comentario al Gadigo, de Albaladejo y otros, art.
399). (También se cild, sin dar nombres, algunos otros
Comentarios que parecen recoger doctrina favorable). {J.8.P),
(Lunes 430 NUm. 47 pag. 3)

579. OBRA NUEVA Y VENTA. CONCESION NO INSCRITA.

Se declara una obra nueva de unas instalaciones, etc, que
conforman una gasolinera, sefaldndose par el declarante da la
abra que todo ello esta al amparo y bajo el régimen de una
concesitn para la venta de carburante. Se aporta ademas un
papel-no s le puede llamar méas-que no tiene el aspecto de ser
ningtin titulo de concesién de ninguna clase. Y luego se vende
“el tarreno con st obra nueva y la concesion” ;Quid?

La mayoria entiende que no hay que hacer caso de la
concesidn porque no se ha presentado el ttulg formal necasario;
portanto en lainscripcidn de venta tampoco ha de decirse nada
de Ja concesidn. Una minorfa no queds satisfacha con esta
solucidny entiende que debe aportarse al tfulo de la concesicn
en &l momento de hacerse la declaracién de obra nueva y asi
poder hacer constar lareversidn que en sudiz se opere a favar
del Eslado del terreno o parte del terreno en que constan las
instalaciones. (J.3.P.).

NOTA DEL REDAGTOR: Para quien quiera hacer una
tesis doctoral sobre “Lagasofineray el Registro dela Propiedad”

am

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 140. PAG. 22

ahl van una cuantas disposiciones - de mas a menos reciantes
¥ vigentes-,

-RDL 4/88, de 24 da junio, convalidado por Resolucidn da
30-6-88 del Congreso de Dipwtados (BOES 27 junijo 88 y 7 julio
a8).

4 - RD 645/88 de 24 da juniv, aprobando nuevo Reglamento
(BOE 25-6-88) Ley 45/84 de 17 Diciembre (BOE 18-12-84)
transmisicn del Estado de CAMPSA.

- Orden de 10 abril 1980 (BOE 25 abril 80) y de 30 julio
1958 (Aranzadj 10.338), antiguos Reglamentos de gasolineras.

- Ley de 17 julio 1947y Orden {Reglamento) de 5 marzo
1970, sobre CAMPSA. (1.S.P.). (Lunes 4'30 Nim. 47 pég. 6)

580. EMBARGOS Y SUS VENTAS JUDICIALES
CORRESPONDIENTES. CANCELACION.

Sobre una misma finca constan dos embargos, letras Ay B.

Se ejecula el B, se vende judicialmente la finca y se
inscribe |a tal venta, arrastréndose, en el parrafo de cargas, el
embarga A.

Ahora se ejecuta porla A, se vende la fincay se presenta
al Registro para inscribir esa venta judicial como consecuencia
del procedimiente que di lugar a la letra A. El Registrador,
siguiendo la tesis-quellamaremos “cldsica™ le pide alintaresado
en esta dllima inscripcién que aporte mandamiento por el que
se ordene cancelar la inseripein a que dié lugarel embargo B.
Ei intergsado le cantesta que no trae nada, que le ponga nota
de por qué no inscribe su adquisicién. El Registrador empieza
dudando sobre si llamar al defecto o falta (consistente en que
fa finca ahora estd inscrita a nombre de persona que no es el
primitivo deudor titular registral), en llamarle, digo “subsanable”
o "insubsanable™. Y tanto cavila que al final llaga a dudarincluso
de si realmente hay o no defecto. Parque, en efecto, a la vista
de Ias recientes Resoluciones sobre embargos y terceros
poseedores ¥ lano necesidad de notificarlos, parecariainferirse
de ellas que la venta posterior que deriva de un embargo
anterior lleva en si misma implicita la cancelacion, sin mas, de
la primera venta efectuada y apoyada en el embargo letra B,

£Qué hacer? Los mas audaces entienden que esta claro;
no hace falta mandamiento eancelatorio. Pero si esto es as! (v
se va al garete [a tesis clisica) 4donde consta dicho que el
precio sobrante, silo hubo, se pusa a disposicitn de acreedores
posteriores, etc.? LNo falta mandamiente? (J.S.P.). {Lunes
4'30 Num. 47 pag. 6)

581. SISTEMA DE COMPENSACION.

En una reparcelacién por compensacicn hay dos propletarios
da terrenos comprendidos an la unidad de actuacién que no se
han incorporado a la Junta, habiendo sido tan solo notificados
algunos desus herederos. El compariero que exponeel supuesto
pregunta si, dado que con arreglo al Reglamento de Gestidn
Urbanistica los terrenos propiedad de quienes na se huhieran
Incorporado a la Junta, serdn expropiados a favar de la misma,
pueds inscribirse |a reparcelacidn.

En sentido afirmalive se adujo la opinidn de algtin
tratadista, (no se si fue José Manuel Garcla Garcla), siempre
que del ffulo Inscribible resulte que se ha iniciado el
procedimiento expropiatorio.

Un cantertulioapuntd la salucion de practicar la in scripeign
del documento suspendiéndola respecta de aquellas fincas
resultantes que coincidiéran fsicamente con las de Jos titulares
noincorporados, haciéndase labuseacon Ios correspondiantes
planos. Otros opinaron que talidentificacidn entrafiaba bastants
dificultad. {Lunes 4'30 Num. 47 pag. 7)

582. FACULTADES DEL AEM]N[STRADOR.

Entre las facultades del Consejo de Administracidn de una S.A
dedicadaalaconstruceidn figura Iadeenajenarbienesinmuebles'
y realizar cualesquiera otros actos que no se haya reservados
la Junta General, El Consejera Delegado de dicha mercanti]




RN

constituye hipoteca en garantia de un préstamo. jTiene
facultades?

La respuesta fue afirmativa apoyandose en la
jurisprudencia de la Direceidn General, que ha distinguido entre
los supuestos de apoderamiento voluntario y los de
represeniacidn organica. Los primeros exigen poder especial y
expreso, (verarticulo 1713del C.C.), mientras que los segundos,
caso del Consejo de Administracion de las Sociedades
Andnimas, se extienden a todas los asuntos referentes al giro
o trifico da la empresa entre los que hay que comprender
aquellos actos somplementarios “neutros”, o auxiliares de
acfividad conducente a la obtencidn del fin social, como son la
obtencién de préstamos y su correspondiente garantia
hipotecaria, {ver Resolucién & de Noviembre de 1980). {Lunes
4'30 NOm. 47 pag. 7)

583. CONSEJERO DELEGADO NO INSCRITO.

Una Sociedad Andnima representada par su Consejero
Delegado cuyo nembramiento no ha sido Inscrito en el Registro
Mercantil, constituye hipoteca sabre bienes da su propledad en
garantlade un préstame. Se aporta el Registro comodoacumento
complementario del tltulo principalla eseriturade delegacion de
facultades dehidamente inscrita en el Registro Mercantil con
fecha posterior la constitucidn de la hipoteca.

Los asistentas opinaron que noera suficiente parapracticar
la inscripcién y que era necesaria la ratificacidn de escrilura de
préstamo hipotecario por el Consejero Delegado después dela
inscripcion de su eargo en el R.M. ya que la Jurisprudencia de
la Direccidn General ha interpretado el parrafo segundo del
arliculo 78 de la Ley de Sociedad Anénimas vigente en el
mamento del otorgamiento de [a escritura de préstamo como un
supuasto de inscripeion constitutiva. NOTA DEL REDACTOR:
Hoy después de la publicacién del nuevo Reglamento del
Registro Mercantil Al solucidn es distinta segtin su artfculo 152
que dice “Efecios de la inscripcidn, (del Consejero Delagacio).
Inscrita la delegacién, sus efectos en relacidn con fos actos
otorgados desds la fecha de nombramiento se retrotraerdn af
momento de la celebracion”. (Lunes 4'30 Ndm. 47 pag. 8}

$84. PRIVATIVOS CONFESADOS. DERECHO
TRANSITORIO.

Dofia X casada adquiris por herencia una participacién indivisa
de una finca, sobre ésta se daclard una obra nuava que se
constituys en régimen de propiedad horizontal manifestando el
marido da dofia X que el dinero invertide por su esposa era
privativa de ka misma sin acreditarlo documentalmente, por lo
que da conformidad con el articulo 95 regla 22del R.H. entonces
vigente, se practicd la inscripeién de la participacién indivisa da
dofia X sin prejuzgar su naturaleza privativa o ganancial,
Posteriormente se disolvié la comunidad adjudicdndose a dofia
X determinados pisos que fueron inscritas a favor de la misma
enlaformaindicada. Para venderdichos pisos. ; Necesitadicha
sefiora el consentimiento de su marido como preseribla el
Reglamento Hipolecario vigente al tiempo de la conlesisn, o
puede hacerlo por s sola de conformidad con lareforma que en

- dicho Reglamento intrudujo el Real Decreto de 12 de Noviembre

de 19827

Se indicd al ponente que un caso idéntico habla sido
resuelto por la DG en Resolucidn de 2 de Octubre de 1984, en
&l sentido de que el ednyuge a cuyo nombre se practics la
inscripcidn, sin prejuzgar la naturaleza privativa @ ganancial de
la adquisicién, puede disponer por sf solo de |a finca o darecho
segln establece el articulo 95-4 del vigente R.H. (Lunes 4'30
Ndm. 47 pap. 8}

585, PROPIEDAD HORIZONTAL. TI[TULO CONSTITUTIVO.
MODIFICACION.

El titular registral de un conjunto urbanistico integrado por
varios chalets adosados en régimen de propiedad horizantal
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quiere reservarse, antes de iniciar su venta, la facultad de
madificar su configuracién pudiendo afadir una habitacién mas
alos que crea conveniente sin contar con el consentimiento de
lajuntade propietarios. El Notarie que va a auorizar la escritura
consulta sobre su posibilidad al Registrador del correspondiente
Distrito Hipotecario.

Lamayaria no vidningln inconveniente en que el promotar
seraservaraen los Estatutos [a facultad de modificar el aspecio

exterior de los chalets siempre que no alterara sus cuotas ni

afectaraalos elementos comunes. Al canstarinscrilatal reserva
afectard a los fercercs adguirentas. Alguno, aistadaments,
opind que tal actuacidn conslituiria una modificacién del titulo
constitutivo de la propledad horizental y necesilaria el
consentimiento de todos los demds propietarios da conformidad
con [a Ley dg Propiedad Horizontal. {Lunes 4'30 Nim. 47 pag.
8)

586. NOTIFICACION DE EMBARGO.

Un mandamienio ordenando la anotacidn preventiva de un
embargo por débitos a la Haclenda Publica se suspende par no
constar que se hublere practicado la notificacién del embargo al
deudor y a su cényuge por tralarse de blenes gananciales.
Retirado por su presentante se reporta al Registro con una
Diligencia en la que consta haberse heche la notificacién con
fecha postetior a la del mandamiento de embarge.

Elponente defendta que lanatificacion deberfa seranterior
a la expedicion del mandamiento de farma que se posibilitase
al deudor el pago da la deuda evitando asf el gravamen que la
anotacion stpone. El resto de los asistentes, sinembargo no vio
inconveniente para practicar la anotacién puesto que ef deudor
no puede en ese momento del procedimiento de apremio
realizar el page de su débito, que sélo podré hacer, unavez que
sa le notifique la providencia acordando la subasta piiblica de
los bienes, en cualquier momente antarior &l de la adjudicacidn
de los mismos (ver articulos 143 y 138 de! Reglamento General
de Recaudacicn). {Lunes 4'30 NUm. 47 pag. 9)

587. ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO,

Una finca aparece inscrita a favor de dofia Pilar B.B. por
adjudicacidnenla disolucisn de su sociedad legal de gananciales.
Se presenta mandamients ordenando prascticar anotacién
preventiva de embargo sobre dicha finca en procedimiento
dirigido contra dicha sefiora diciéndose en la providenciaque se
transcribe “que se notifique ef presente proveido al esposo da
la apramiada en disolucidn de gananciales™. Se suspende la
anotacién preventiva de embargo porel defecto subsanable de
no constar que ha sido notificado el embargo al esposo de la
demandada don Francisco G. G. de conformidad con sl artfculo
144-5 de R.H., tomandose en su lugar y de oficio anotacién de
suspension de embargo de conformidad con el articulo 164 del
R.H. Retirado el mandamlento se davuelva en unidn da otro
amplialoric en el que se hace constar que “ef presente
procedimignto seguido contra dofia Pilar B.B. se han entendido
las ecitaciones, notificacionas y requerimientos en el Unico
domicilio facilitado por el demandante y lo es en carreltera
Tangel a Monegre km 1 Munchamiel-Alicante, siendo dicha
diraccidn distinta de la que se corresponde con fa finca registral
ntimero 31,866 (la embargada)”.

Se opind que el mandamients ampliatorio no subsana el
defecto pues silo que se queriadecireraquelafincaembargada
no constitufa el domicilio habitual de la demandada ello debfa
canstar con absoluta claridad y no de la forma dicha. {Lunes
4'30 NUm. 47 pag. 9)

588. CONFESION DE PRIVATIVIDAD.
Un matrimenio otorga podares generales, en lo que se incluye

la posibilidad de autocontratar, a favor de los padres de la
asposaguienes enusodelos mismos venden lanuda propiedad
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de una finca de su propiedad a su hija cuyo marido confiesaque
el precio as privalivo de la misma.

La opinidn general fue que los apoderados tenian
facultades para hacer tal declaracidn dada la amplitud de los
actos comprendidos en un podergeneral, entre los que figuraba
otorgar renuncias, estimando que la confesidn de privatividad
suponfaunarenunciaalainseripeién con cardcter ganancial del
bien adquiride. (Lunes 4'30 Nim. 47 pag. 9)

589, LEGADO DE USUFRUCTO UNIVERSAL AL
CONYUGE CON FACULTAD DE DISPONER Y DE
DESIGNAR EN LOS HIJOS HEREDEROS,

Se consulta, con cardcter previo a la inscripeién, si puede
salicitar exclusivamenie la inscripeidn def usulructo universal el
conyuge viudo legatario, sin intervencién de los hijos, ya que
unc de ellos no quiere comparacer,

Parece que cabe ia Inscripeidn del usufructo universal &
favor del conyuge viudo pues en la Compilacion de Catalufia el
usulructuario universal puede tomar por si mismo posesién de
st usufruclo sin necesidad de que se le entregus. Serfa la
inscripcidn dal usufructo sin correlativa nuda propledad por
estar ésta en situacidn de pendencia, ya que Ia delacién se
producira cuando se designen los herederos en actointer vivos
a de dlima voluntad. Ahora hien, conforme al articulo 15 de la
Ley Hipotecaria el bien ha de quedar afecto alas legitimas, pues
en otro caso, como se trata de usufruclo con facultad de
dispener el conyuge podria vender seguidamente el plena
dominic comolibre, Jo que supondria defraudar los derechos de
los legitimarios. (Lunes 4'30 Niim, 47 pég. 10)

580. CONDICION RESOLUTORIA: EXHIBICION DE
LETRAS TANTO VENCIDAS COMO PENDIENTES,

Se pactd en la escritura de venta la posibilidad de cancelacidn
de condicién resoluloria por exhibicidn de las letras por el
deudor comprador. Ahora exhibe las letras, tanto vencidas
coma pendientes, sininutilizarlas, el comprador del comprador.,
Como no se trata de cancelacidn de hipoteca, ning(in precepto
exige la inutilizacién. Pero en otro caso, piensan algunos,
padrian seguir circulando las letras no vencidas, y ademés, el
vendedor sdlo facultd al comprador no a los sucesivos
causahabientes, por lo que o bien daben inutilizarse, o bien
debe intervenir el deudor. (Lunes 4'30 Nom, 47 pag. 11)

591. DONACION CON LIMITACIONES.

Se trata de una donacldn de una pieza de tierra que el padre
hace a la hija, pero sujetandola a “/as siguientes fimilaciones y
condicionamientos™:

a).- Caso de que la donateria desee enajenar dicha finca,
antes debera abonar al donante la cantidad de dos millones
ochocientas mil peselas (2.800.000), si en tal supuesto esle
ltimo todavia viviese.

b}.- Si falleciers la donataria antes del denante, los
herederos de aquélla deberdn abanara este Gltimo la expresada
suma de dos millones achocientas mil pesetas, dentro del plazo
de dos afes. '

Valor de lo donado:2.800.000 pesetas,

Se plantea si son inscribibles estas limitaciones o sl se
trata de una obligacidn de enlrega en metélico que carece de
trascendencia real inmobiliaria que permite el ejercicio de la

accidn personal de cumplimiento.
‘ Se entiende que son limitaclones inscribibles puesafectan
a la finca como consecuencia de imponerse en aclo gratuito,

En primer lugar, respecto a 1a limitacién del apartado a)
(abonar 2.800.000 ptas. caso de enajenar la finca) se trata de
una limitacién a la facultad de disponer. Si el denante puede
prohibir la enajenacidn (art. 26-3 LH) que es lo més, puede
también limitarla con el cumplimiento de esa obligacién previa,
Por ello, para que sea inscribible la enajenacidn que en su dia

>
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se produzea, debe constar la entrega al donanie de la citada
cantidad.

En cuanto alas limitaciones del apartado b), se plantean
mayores dificultades, pues no se trata de enajenacidn. No
obstants, se estima aplicable e! articulo 647 C.C., es decir la
donacldn “sub modo", que da lugar a revocacién de [a donacidn
a instancia del donante si la obligacidn no se cumple. Se parte
de lo discutible del término *condiciones™ del art. 647 C.c., pues
aunque es claro que no signlfica "condicidn”, puede dudarse si
es cualquier obligacion. Parece mejor solucion entenderla en
sentido amplio de abligacianes, cargas o aplicaciones (destino)
que afecten ala cosa donada. Aquila afectan, pues se habla de
“limitaciones y eondicionamientos”. Es més adecuada esa
interpretacidn gue no la de donacidn reversional, pues no hay
paclo automatico de reversian al denante {art. 641 C.c.).
Tampoce es una donacidn con reserva de la facullad de
disponer de alguna cantidad con cargo a los bisnes donados
(art. 638 C.c.), aunque tiene gran parecida. También muestra
algunasimilitudcon la donacién “rmons cavsa™, pero norespande
exactamente a ese esquema. En todo casag, la calificacidn se
realiza sobre la base del Derecho Cataldn, que admitg la
donacidn mortis causa y los pactos sucesorios o sobre herencia
futura, (Lunes 4'30 Num. 47 pdg. 11)

592. RETRACTO DE COCMUNEROS.

Un solar pertenece a dos hermanos solteros por mitad y
proindiviso, Ahara se declara una Chra Nueva sobre la finca
que se construyo hace guince anos. Uno ds los titulares sigue
soltaro pero el otro estd casado y solicita |a inseripeidn como
ganancial, conforme a la accesion invertida del derogado art?
1404 del G.C. (Cuanda se construys la obra estaba casade). Lo
sorprendente de este caso es que el otro titular en base a esa
transformacidn-matrimonic-accesidn invertida, que hace pasar
a formar parle de la comunidad a otra persona, por ponerle de
alguna manera, ya que no es eso propiamente lo que ocurre-,
se ha planteado la posibilidad de ejercitar el retracto de
comuneros. Este derecho no parece tener lugar en el supuesto
planteado, porque atingue no sea lo mismo un titular A, duefio
privative de una cuota que A y su conserte titulares gananciales
de tal cuota, aunque la accesitn opera un cambio en la
titularidad porque en este caso lo principal es la obra y no el
suelo, lo que no hay es enajenacidn de cuota, al menos en el
sentido del art?, 1522 del CC, ni cumpliria aqui el dicho retracto
su funcidn de hacer prevalecerel derecho dal comunero anterior
frente al extrafio que seincorpora. (MJ.G.A.). (Lunes 4'30 Num.
48, pag. 4)

533. VENTA DE BIEN GANANCIAL TRAS LA
DISOLUCION DE LA SOCIEDAD QUE NO SE HA
LIGUIDADO,

Un matrimonic adquirid una fincaque fueinscritacomo ganancial.
En la actualidad los ¢dnyuges constituyen hipoteca sobre el
inmueble manifestando y demostrando que se hallan casados
bajorégimen de separacionde bienes en virlud de capitulaciones
matrimoniales posteriores a aquella adquisicion pero sin haber
disuelto la'sociedad de gananciales, al menos respecto del bien
que se hipoteca. Esta cuestion dividic a la asistencia en dos
sectores: los que opinaban que tal cosa no era posible y que
debia procederse a la previa liquidacién de la sociedad ya que,
hasla tanto, los espasocs son titulares sélo de o que les pueda
cormesponder cuando aquélla se verifigue y no pusden disponer
mas que de I que son titulares, es decir, de los derechos que
se les adjudiquen cuando se liquide, por lo que’ debieran
constiluirlahipoteca, nosobre a finca sine sobre tales derechos;
ylos que opinaban que la disclbicidn del régimende gananciales
deja a los ¢dnyuges en una siluacién de comunidad romana
{pero no sobre cada bien, sino sobre todo el patimanio) antes
de la liquidacién, y que slendo este caso semejante al de la
cemunidad hereditaria y lamando a la aplicacién de sus normas




el art? 1410 del CC (aunque el CC no regula la venta de bienes
da |a herencia antes de la particién), se puede preceder como
en la comunidad hereditaria.

Estandode acuerdoy cansintiéndolo todos losinteresados
se puede disponer de bienes que forman parte del acervo
comin. Si se puede disponer se debe pader gravar e hipolecar,
pero en todo caso debera hacerse constar la modificacion del
régimen econémico matrimanialen el foliodelafinca. (MJ.GLA.).
{Lunes 4'30 Nim. 48. pég. 5}

594. HERENCIA EXTRANJEROS.

Ef ednyuge vardn de un malrimonio sueco fallece, y en la
escrilura de herencia otorgada ante notario espafiol comparecen
la viuda y dos hijos habidos de un primer matrimonie del
premuerto, Delas cireunstancias que se exponen, del matimonio
habido entre el fallecido y la viuda, existen ademas tres hijos
que no comparecan. El Notario expone que laviudaes heredera,
con exclusidn de los hijos comunes, “conforme a la Ley Susca
del afic 1987, acompafidndose fotocopias de dicha Ley as[
como una traduccion parcial de la misma, traduccidn que ha
sidorequerida parlas propiosinteresados que senalaron también
que articulos debian ser traducidos y cuales no. De dichos
artlculos no resuita todo tan claro como paraque la viuda pueda
comparecar exclusivamente ella con los dos hijos de su marido
dichos, pues queda en el aire si lo que se establece en la
mencionada ley es una especie de sustilucién en favor de los
otras tres hijos, un reserva, en cuyo caso jpuede asl expresario
el Registrador en la inscripcidn?, la posibilidad de la
comparecencia exclusiva de la viuda pero previa renuncia de
aquellos en favor de su madre, la cual no fue realizada, etc, elc,
paro al Registrador no se le aparece como meridianamente
claro que se pueda excluir, sin mas, a los fres hijos comunes.
Para complicar mas la cuestion, los apellidos de los dos hijos
comparecientes no son nl parecidos al del fallecido, con Jo cual
no resulta acreditade el parentesco, por lo menos, a Juicio del
Registrador. Este dato, se apuntd, podria entenderse en cuanto
a la mujer, por cuanto que casc de matrimonio, perderia su
apeliido de soltera pero es absolutaments inexplicable respecto
al hombra. Ante tal cimulo de dudas, se pide aclaracion y
justificacién del cardeter de herederos de unos y otros. A
posteriori, sabemos que el Registrador para admitir como
justificado el caracter de heredera de la mujer con exclusién de
los hijos comunes aceptard como bueno un certificado expedido
por jurista sueco haciendo constar que tanto la comparecenciza
exclusiva come la particién de la herencia, dadas las
circunstancias expuestas, esid practicada conforme a la Ley
Sueca. El asunto da la diversidad de apellidos se explica, en el
caso da la mujer, por su matrimanio, lo que parecla evidents, y
en el caso del hombra por tratarse de un hijo natural que tomd
el apellidode lamadre, pero sejustificara el parentasco, es decir
su descendencia directa del premuerto, con certificados
parroquiales gue acrediten que el compareclente era hije del
fallecido. {Lunes 4'30 NUm. 48. pag. 6}

595. PROCEDRIMIENTO 131 L.H.

En la certificacidn de la regla cuarta se consignd en su dia la
inexistencia de cargas posteriores. Se sigue el procedimiento,
hay subasta, hay sobrante y éste se pone “a disposicidn def
deudor”, segiin ef mandamiento de cancelacidn que llega al
Registro. Pero cuando llega dicho mandamiento, resulta que
hay dos embargos posteriores anotados, y entonces, el
Registrador no practica la cancelacién solicitada porque el
sobrante ha de ser sfempre puesto a disposicidn de los
acreedores posteriores, por sl Jos hublere. Lo que se haga
luego, si no los hay es algo que no es objeto de calificacion.
Corno solucion, se apuntd que se rectificard el mandamianto en
el sentido de expresar que aquella puesta a disposicidn se hizo
a lavor de los acreedores posteriores, pero como ello de
ninguna manera iba a ser posible, se sugiere, que sin faltarala
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verdad sa sustituya |afrase de *a disposfeidn del deudor”por a
de “a disposicin de quien corresponda”. El problema desde
luggo se plantearia an el propio Juzgado a la hora de reclamar
ese sobranta. (Lunes 4'30 Ndm, 48. pag. 6)

596. HIPOTECA SOLAR EDIFICADO,

Se constituye hipoleca sobre un solar en el que ya existe un
edificio construide, dividido en propiedad horizontal, y cuyos
componentes estan ya hipotecados. L a hipoteca, ldgicamente,
se deniega, por cuanto los elementos comunes, y el solar o es,
no puede ser hipotecados sino conjuntaments con los elementos
privativos. (Lunes 4'30 Nom. 4B. pag. 7)

£97. DISPOSICION CONYUGES DIVORCIADOS.

En la constitucidn de hipoteca sobre una finca ganancial,
comparecen los dos cdnyuges, ahora divorciados, hipotecando
uno con e} consentimiento del otro, El compafriero preguniaba
si no serfa necesaria una previa disolucian y liquidacidn de
gananciales, pues parece evidente que el bien, disuelto el
régimen carece del cardcter de ganancial, al no existir ya dicho
régimen entre los conyuges. Los demas no opinamos de la
misma forma, pues asemejanzade las Sociedades, existen dos
etapas perfectamente diferenciadas, disolucisn y liquidacidn,
pudiendo estar disuelta dicha Sociedad de gananciales pero sin
liquidacién, caso del supuesto que se planteg, y encuanto ala
titularidad del bien, tampoco velamos ninglin problema por
cuanto la comparecencia de los dos excdnyuges, “agotabs’”,
valga la expresion toda la titularidad del bien, existiendo pues el
trato requerido. {Lunes 4'30 NGm. 48. pag. 7}

598, RECTIFICACION PADRES.

Un matrimonie, obrande en representacion de sus hijos sobre

los que ostentan la patria potestad, comprd en su dla una finca,
acto que causd lacorespondiente inscripcidn figurando aquelia
inscrita a favor de dichos hijos, todavia menores. Tiempo mas
tarda se dan cuenta de que han cometido un error y, junto con
el vendador, otargan escritura de rectificacion, manifestando
que existid errarenlacomprade lafincay que la quecompraban
en su dia no era la que efectivamente se comprd, sino la que
ahora dicen, rectificacion que ahora se pretende realizar,

iPuade realizarse esta rectificacién sin contar con la
autarizacion prevenida por el articulo 166 C.C7 Como parecia,
par la exposician de los hechos por parte del ponente, gque la
comision en error eraclara, todos opinamos que no eranecasaria
dicha autorizacién para el caso presente, pues no exislia
posibilidad de perjuicio para el patimaonio de los menores, @
inexistente la causa fundamental para la exigencia de dicha
autorizacidn, desaparecla también su necesariedad. {Lunes
4'30 NOm. 48. pag. 7)

599. MANDAMIENTO.

LIn mandamiento, derivado da causa criminal peralzamientode
bienes, ordena la cancelacion de determinadas inscripciones
de una finca, asl come la anotacién posterior de prohibicién de
disponer sobre la misma, una vez canceladas aquellas. Pero
resulta que, por un parte, el mandamiento no es sentencia con
virtualidad para cancelar esas inscripeiones, y ademas, parotra
no rasulla que los litulares de las Inscripeiones que se pretende
cancelar hayan sido demandados, lo que alin dando por bueno
el mandamiento para el primer efecto, impedirla su despacha
porfaltade tracto y procaderia la denegacion. {Lunes 4'30 Num.
48. pag. B}

600, CONSEJEROS DELEGADOS MANCOMUNADOS.
En representacién de una sociedad inlervienen dos Consejeros

Delegados cuya actuacidn debe ser siampre mancomunada
porpariede dos cualesquierade los existenlas. Pero alobservar
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las fechas de los respectivas nombramientos de los
compareclentes, resulta que el plazo para el que fue nombrada
uno de eflos ya ha caducado, estando vigente el carge de
Consejero Delegado exclusivamente respecto del olro. Es
evidente que antonces la representacion de la Saciedad no se
estd realizando mancomunadamente, pues uno de los
intervinientes no tiene siquiera el cardcter de representante de
la misma. Es necesaria pues la ratificacién, ( NUm. 4B. pag. B)

601, LAMPLIACION, EMBARGO?

Sabre una finca se anota un embargo qua figura prarragado.
Postericres a él vienen otros embargos, y después de estos se
vende la finca. Asl la situacidn registral, accede al registro un
mandamienlo solicitando la anotacién de embargo sobre la
misma finca, y cuyos datos esenciales (procedimiento, cuantfa,
partes, elc, elc) colnciden fntegramente con los del primer
embargo trabadn. La duda que se plantea es 4 se tratara de una
ampliacidn del primer embarge o se tratara de un error y se
pretendera volver a tomar el mismo embargo? De tratarse de lo
primero, es evidente que es necesanauna aclaracion alrespecto,
¥ si se tratara de lo segundo y fuera un error, Io légico serla que
el solicitante dal embarge, una vez expuesta la situacion
desistiera del mismo, y sia pesar de elloinsistiera en la practica
de la anotacidn, procederia la denegacian, pues no puede
practicarse otra vez lo que ya esté previamente practicadoy con
vigencia, (Lunes 4'30 Nim. 48. pag. B)

802, PRESTAMO A EMPLEADO DE BANCO CON
- CLAUSULA DE INTERES VARIABLE Y DE RESCISION SI
DEJA DE SER EMPLEADO.

En cuanto a la rescision caso de dejar de ser empleado, no es
inscribible por ser pacto personal que no puede afectar a
tarcaros, pues las vicisitudes personales son ineponibles a
tercero, ya que la hipoteca sujeta la finca (art. 104 LH).

" Porlo que respecta a la clausula de interés variable se
pactan dos posibilidades: una de ellas, mientras el duefic de la
finca sea el empleado, se revisard el tipo de interés alalza o a
labaja deacuerdo conlas variacicnesresultantes delalagislacian
o convenio laboral, Aunque la referencia es objetiva y se estima
admisible, entienden algunos que falta precisar ¢na serie de
extremos para que ka hipoteca sea inscribible, no bastando esa
lacénica frase llena de indeterminaciones. La referencia a
legislacidn o convenlo labaral ha de completarse aludiendo a
que setrata de prestamos y especificando que tipo de préstamos,
pues en la legislacién laboral y en las convenios también hay
variaciones de salarios y hay referencia a multiplicidad de
préstamos a empleados (mabrimonio, adquisicién de pisos,
elc). Por olro lado, no se dice cual es la periodicidad y en que
momento se producira la variacion,

Respecto a ofro eriterio de variacion del interés, para
cuando el prestatario deje da ser empleado y no se produzca
rescision del préstamo, ya hemos dicho que esto ditima no es
inscribible, pera sffa pasibilidad de que elinterés sea modificada,
lo cual en esle caso se pacta adecuvadamente, conforme at
criterio objetivode! Indice de Referencia del Mercado Hipotecario,
sefialando ademds el lipo maximo correspondiente. {Lunes
4'30 Nitm, 48, pag. 9)

603, HERENC!A: LLAMAMIENTO GENERICO A
DESCENDIENTES,

En un testamento se Instituye heredera a la esposa y si
premuere, se concede el usufructo a dos hijos del causante,
cuyos nembres se exponen y se instituye en la nuda prapiedad
ados nistos cuyos nombras tambign se exponen, "y a los demas
que puedan tener’. La esposa premuere, planteandose el
problama, al hacer la adjudicacién de la nuda propiedad, si ha
de hacerse la adjudicacién de la nuda prapiedad a favor de los
dos nietos y de los demas que puedan haber en el future, o sdlo
a favor de los nielos, expresamente llamadas, considerando

-

LUNES CUATRO TREINTA . NEIM. 140, PAG. 26

quelos demds obedecenaunilamamientogenérico. Se recuerda
la selucion del articulo 114 de la Compilacién, que resuelve este
prablema. {Lunes 4'30 Ndm. 48. pag. 10)

604. TRACTO SUCESIVO: FALTA DE TRACTO.

Constando una finca inscritaen preindivision, se inseribe después
laextincidn de la comunidad adjudicandose la finca auno de los
comuneros. Pasteriormente se prelende Ja Inscripcion de una
escrilura de venta otargada por los dos comuneros durante el
periodo de indivision. Para oblener la inscripcidn de esta
escritura de venta de fecha anterfor, respecto a la que ha
surgida un obstéculo registral de tracto sucesive, se precisa la
ralificacian del titular registral actual. (Lunes, Ndm. 48. pag. 10)

605. HIPOTECA: INTERESES DE DEMORA.

Consta en una escritura de hipoteca, en relacién con los
intereses de demora, que “en garantfa de ... los intereses al tipo
del 21'50% anual, y en ef supuesto de que los intereses de los
tres affos referidos incluyan intereses moratorios, éstos se
liquidararn ai tipo del 26%". Se recuerdala necesidad de expresar
unacanlidad especifica porintereses moratorios, como conceplo
diferente de los interases ordinarios, conforme a la doctrina
recientede la Direccion General de los Registros y del Notariado.
{Lunes 4'30 Num. 48, pag. 10}

606. EJECUCION DE HIPOTECA DE VIVIENDA DE
PROTECION OFICIAL DE PROMOCION PUBLICA, EL
PROBLEMA DE LA SUBASTA RESPECTO AL PRECIO
MAXIMO DE VENTA,

Seguido procedimiento judicial sumarie del articulo 131 da la
l-ey Hipotecaria porel Institut Catala del Sol porfaltade pagn del
preclo aplazado, el Juez del pracedimiento lo suspende antes
de la subasta, por entender que, al existir el tope de un precio
para caso de venta, ese tope no se puede superar. Por ofra
parie, al existir unos criterios de adjudicacién de tales viviendas
a familias con determinados ingrasos y un orden para tal
adjudicacién, el Juez le pide al Institut Catal del Scl que le
facilite {a lista de adjudicatarios que figuran eomo solicitantes en
el expediente administrativo, y adjudica la finca, previo pago de
su precio, al que figura en primer lugar en dicha lista,

Bl Registrador suspende la inscripcién por entender que
no es adecuada, dentro de la tramitacién del procedimiento
judicial sumario, la adjudicacisn realizada. Pero, por otra parta,
entiende que la aplicacién de la subasta a este caso podria
vulnerar el tope de precio filado por disposiciones oficiales, y
considera mas adecuado instar la resolucion de la venta por
falta de pago de! precio.

Se entiende por algunos que si al articule 52 del Real
Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, sobra viviendas de
proteccidn oficial, prevé |a constitucidn de hipoteca en garantla
del precio aplazado, estolleva consigola posibilidad de ejecutarla
con la consiguienta subasta, sin que se aplique a ests supuesto
especial el lope maximo da venta. Por otro lado, imaginese que
sucederfa siexistieran acreedoras posteriores, sean hipolecarios
o con anotacidn de embargo, que llevando a sus Glimas
consecuencias este sistema, no podrian cobrar sus créditos.
No obstante, cabrla pensar que el Juez no debe admiir,
efectivaments, posturas de subasta por encima dal tope,
pudiendo adjudicar a quien le corresponda en la lista, pero
slempre que sea por el precio méximo fijado, pues, enotro caso,
tendria que admilir posturas en la subasta hasta ese tope.
(Lunes 4'30 Num. 48, pag. 10)

607. DISOLUCION Y LIQUIDACION DE SOCIEDAD, CON
ADJUDICACION DE BIENES A LOS SOCIOS, TANTEO Y
RETRACTO ARRENDATICIO.

Fuentes Lojoentiende queno cabe tanteoy retracto arrendaticio
urbanoen estos casos, y asi se manifiestauna pricticabastante




extendida. Sin embargo, conviene reconsiderar la cuestidn, e
incluse, mantener fa poslcion contrafia, afirmando para este
caso altanteo y retraclo arrendaticio urbano y la procedencia de
aplicar el articulo 55 LAU en | presente suptiesto.

Existe una sentencia de la Seccidn 37 de la Audiencia
Provincial de Barcelona de 12 de febrero de 1887, comentada
por Juan E. Fodés en Revista Jurldica de Catalufia, Dicha
sentencia sefala que “axigiendo el Art. 47 de la LAU a los
ofectos en él previsto, asl como en los arts. 48 y 53 dal mismo
texto legal, la notificacidn al arrendatario en los supuestos de
venta o adjudicaclan de vivienda por divisién dela cosa comttn,
y esia Sala llega a diferente conclusion a la del Juez “a quo”,
considerando que el caso de Autos, en que el piso se adjudicd
alademandanle, por liquidacién de la socledad andnima, de la

que Ia misma era accionista, debe quedar subsumido, al tener -~

la sociedad (art.1® de fa Ley de Sociedades Andnimas) una
personalidad distinta a la de sus sccios, en el concepto de
“adjudicacion por divisidn da cosa comiin” que recoge el art. 47
antes referido, con todas las consecuencias a ello inherentes,
las cuales no han sida respetadas en relacién con la Sra. “X".

La solucidn de esta sentencia de admilir el tanteo y
retraclo en este caso es acertada, perc no aslla argumentacion
utilizada, pues si la personalidad jurldica de la sociedad es
efectivamente distinta a la de los socios eso demuesira que no
hay divisién de cosa comdn., En cambio, hay otros dos
argumentos, que son: 19) Los socios tienen un crédito que
consiste en Una cuota del patrimonio, que es el derecho arecihir
el metdlico resullante da la liquidacidn, por lo que, al recibir los
bienes sociales, se produce una situacidn simllar a la de la
“adjudicacidn en pago’, ala que se refiera el art. 47 LAU; 2%) En
la LS.A. se pravé |la venta en pUblica subasta de los bienes
sociales al realizar la liquidacion. Esa venta en piblica subasta
darfa lugar al tanteo y retracto arrendaticio urbano. Pues bien,
si los soelos acverdan que no haya subasta y se adjudican los
biengs, eseacuerdono puede perjudicar alarrendatario. {Lunes
4'30 Nim. 48. pag. 1)

608. QUIEBRA, SUSPENSION PAGOS.

En su dia llegd al Registro un mandamienio en el que se decla
que, siguiéndose expediente quiebra de determinado sedfior se
expedia el mismo a efecios de su anotacldn, practicandose
anotacién tanto en el fibro de inscripciones como en el de
incapacitados, Transcurren los afios, tres en concrelo, y
empiezan a llegar al Registro mandamientos solicitando
anolaciones de embargo sobre las fincas en cuestidn. §Qué
hacer? La duda, claro estd, se suscita por los dislintos efectos
segdin quiebra o suspensidn de pagos, asi como segln se trata
de inscripeiones o anotaciones da dichas situaciones. Pera lo
claro es que cuando llegé aquel primitivo mandamiento no se
recogia la existencia de senlencia alguna ni se acompanaba
testimanio bastante de que existiera, aunque no se citara etc,
etc, es decir solo se hablaba de !a existencia de unos autos
sobre quiebra, y porjo tanto no se practicd nada mas quela que
se pedia, es decir, anotacidn, sin que llegara a plantearse
entonces la Inscripcidn da la quiebra. Ante estos hechos es
evidente o por lo menos a nosotros nos lo parecid, que si se
podria practicar la anotacion de los embargos. (Lunes 4'30
Ndm. 49. pag. 4)

609. TRACTO COMPRIMIDO O DOS INSCRIPCIONES.

En sendos documentos de elevacion a piiblicas de decumentos
privados, cada uno dg los cényuges compra para sf un piso,
alegando separacion de bienas, ¥ por tanto, la inscripeion a su
favor como privativos. De Jos documentos privados resulta que
"no se adquirird la propledad def piso hasita el olorgamiento de
la escritura publica’.

Al acompafiarse las capilulaciones matrimaniales se
observa que el régimen de separacién alegado, no es, tras el
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legal supletario de gananciales el adoptado por primera vez por
los conyuges, sino que previamente habian optado por et de
participacidn, y por las fecha de los documentos resulta que la
adquisicién se realiza después del régimen de participacion y
antes del da separacion. La duda estriba en saber si no seria
mdas conveniente una primera inscripcion de los bienes con
sujecion al régimen de participacién, dentro dal cual cada uno
ostentarfala titularidad de su piso, y después, y a consecuencia
de las nuevas capitulaciones, la adjudicacién como privativas
en el régimen de separacion de los bienes de que cada uno
fuere titular en el régimen de participacidn, que es lo que se
establecla en las Ultimas capitulaciones otorgadas.

No estuvo la mayorla demasiado de acuerdo en que
fueran necesatias dos inscripciones, ni de que y aunque ello no
fuera necesario se ganara en claridad obrando asl, (Lunes 4'30
Num. 49, pag. 4)

610, USUFRUCTO-HABITACION,

El duefio de una casa, de piso alto y bajo, dona sl usufructo de
una de las plantas, exclusivamente de una de ellas, sin que fa
casa haya sido dividida ni malerialmente nl en régimen de
propiedad horizontal. Lo que todes convinimos que no era
posible se hacia logico y natural convirtiendo ese derecho de
usuftucto en un simple derecho de habitacidn. {Lunes 4'30
N, 49, pag. 5)

611. QUIEBRA NO [NSCRITA

Una finca figura inscrita a favor de una socledad anénima,
existiando tras esta inscripcidn Una anotacidn de demanda
instada por la sindicatura de la quiebra de dicha sociedad, enla
que se solicita la anulacion de la inscripcion a favor de la
sociedad, La anotacidn resulta estar ya caducada, no existen
mads asientos practicados, y ahora se presenta escritura de
venta de [a finca por parte de la sociedad. Como el Unico dato
del que resulta la quiebra es Ja anotacién da demanda, que
ademés ya esta caducada, no vimos ningtin problema para
proceder a inscribir la venta de la finea. {Lunes 4'30 Nom. 48.
pag. 5)

612. SERVIDUMBRE.

E! propietario de varias fincas constituye, sobre una de ellas y
en favor de ofras, servidumbre voluntaria para que puedan
“valerse del derecho de toma de aguas del rio Segura en cuyo
margen se 5ila, yelevaria porlas conducciones que atraviesen
la misma hasta los predios dominantas”, A todos nos parecid
que la indeterminacion era el rasgo que major caracterizaba a
gsta servidumbre, y que de esa manera, sin precisar el como,
donds, cuando, cuantos, etc, etc., no debia ser inscribible. E
problema venla porque al parecer, a alglin compafiero, en Una
calificacion previa, le paracidinscribible dicha servidumbre, y el
abogado encargado del asunto "fe fue.con el cuento” al
compariera que nas preguntaba, para ver sl modificaba &l su
calificacién desfavorable, quien nos anuncit que dada esa
solicitud se sometlaa nuestraopinion, aunque esosiplenamente
confiado en que no le ibamos adejar desamparado, y que como
&l, Ibamas a opinar, comeo efectivaments opinamos, que dicha
servidumbre en esas condiciones no era inscribible. (Lunes
4'30 Num, 49, pag. 5) ‘

§13. MAS INDETERMINACION, OBRA NUEVA.

E! propietario-constructor de un edificio se reserva el derecho
“de podercambiarel portalde entrada y escaleraalas viviendas
de este edificio, dejando sin efecto fa que actualmente tiene por
lacafle Xy darle su entrada porla calle Z, formando una enlrada
comiin para este edificioy el que se estd construyendo contiglio
a éste, en cuyo caso se podrd ceder la superficie que a tal objeto
sea necesaria asf como formalizar escritura de servidumbre
con la propledad contigua”.

<=
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Para el primer supuesto, cambio de entrada, hubo divisidn
de opinicnes, unificadas éslas por la exigencia comun del
requisito inexcusable de establecer un limite de tlempo en el
qua hubiera de construirse el edificio contigus, no pudiendo
guedar dicha facultad al arbitrio del constructor por tiempo
indefinido. Para el segundo supuesto, huba unanimidad en que
vendide un solo components de la propiedad ‘horizontal, se
necesitaria consentimienta de todos los copropietarios para
disponer de los elemenlos comunes, (cesitn de superficie y
constitucién de la servidumbre de |a que se habla, que porotra
parte estd "perfectamente indetarminada”). {Lunas 4'30 Nim.
49, pég. 6)

614. RECONCCIMIENTO DOMINIO,

Unmatrimanic, en escritura ptiblica, expone quea *aconsecuencia
de Jas relaciones juridicas mantenidas" ¢on otro matrimanio,
también compareciente, les reconoce come de su dominio la
mitad indivisa de varias fincas, ecuya tiularidad pertenece
exclusivamente a los primeros, pretendiéndose la inscripcion
de esa mitad indivisa a favor de los segundos.

4No es esto una abstraccion de la causa?, se preguntaba
¥ nos preguntaba nuestra ex-Presidente territorial, ccasional
ponente por razdn de su visita. Y a la vez, ¢ puedo yo pedifle a
alguien-la expresidn de la causa (articulo 1277 G.C.)? No
obstante, se apuntaba, también estan ahf los articulos 1274 y
1275 ¥ es necesario que exista esa causa, el titulo, y no basta
alegar “relaciones juridicas® que no constituyen tal titulo
propiamente dicho. Si lo serfa la expresidn de que ese
reconocimiento de dominio obedece a una dacidn en pago de
deudas, a una transaccidn, elc. elc.

Creemaos que nuestro *futuro” Presidente territorial se fue
confartads al ver que coincidiamos con &l, aunque también un
poco preocupado por lo de “future” y es que él venla buscando

‘recambios, ¥ a nosotros no nos gusta mucho cambiar. (Lunes
4'30 Ndm. 49, pég. 6)

615. ENAJENACION BIENES ESTADO.

Sobre una finca de fitularidad estatal, pesa una anotacion de
demanda a favor de un particular solicitando la reversidn de la
finca a su favor. En el expedlente incoado para proceder a la
venla de bien se siguen los trdmites pertinentes que terminan
con [a subasta y su adjudicacidn, y al ir al tuno notarial, e}
Notario al que le llega et expediente para el otorgamienta de la
ascritura observa que, en tramite incidental, el titular de la
anolacidn de la demanda pfanted la suspension de la subasta
alegando el artfoulo 65 de la L.P.E. (“no podrd promoverse la
venta de los bienes que se hallaren en litigio; si se suscitase
despuds de iniciadn el procedimiento de enajenacién, ésta
quedard provisionalmente suspendido™). El Notario quiere saber
sl en el Registro le van a poner problemas para la inscripcion,
y si é! puede autorizar la escritura sabiendo como sabe, por Io
expuesta, que el titular de la anotacidn esta dispuesto al
reeurso, ¥ de hecho ya tiene planieado el contencioso
administrativo.

. El problema: fundamental es calificar ese articulo 65,
&supona una prohiblcién da disponer?; vigente lademanda ; ha
de entenderse también vigente el litigio?, 4la existencia do esa
demanda en conexidn can esa artleulo 65, impide una calificacian
favorable y la inscripeién de la venta? Preguntas de ests tipo
fueron las que cantraren la cuestidn, y entre un mar de dudas,
concluimos que el artlcile 65 no entrafia proplamente una
prohibicién de disponer, que el titular de la demanda siempre
quedard salvaguardado por la vigencia y preferendia de su
anotacién y, por Gltimo, que no cabia duda que uno y ofro,
Notario y Registrador, obrarian con mas tranquilidad si no
existiera esa anolacién de demanda, posibllidad no demasiada
lejos de producirse, ya qua la caucién prestada en su dia por el
titular de la anotacién es ridicula comparada con el valor actual
de la finca, razén por la que los representantes de la parts
compradora pensaban soligitar del Juez el aumento de dicha

o
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caucidn, en consonancia con el valor de la finca, para continuar
la tramitacidn de la demanda, y caso de no producirse ese
aumento, sfempre que el Juez lo admitiera, pensaban en
consecuencia solicitar la eancelacion de la anotacion, (Lunes
4'3¢ Nam. 48, pag. 6)

616, REPRESENTACION.

En una escrilura de compraventa y por parte de la parte
compradora comparece un sefior que dice representar a la
Sociedad Mercanlil X que ademas representa a la andnima Z
(ambas de nacionalidad sueca), en virtud dg escritura de
apoderamientootorgadaen Estocolma cuya copia seacompafia,
Ya la expresidn "ademd&s” arroja las primeras dudas sobre quien
compra, sila primera sociedad, ia segunda o, en virtud de este
“ademds", compran las dos. Alguien apunta, “/a solucidn puede
estar en el otorgamiento de la escritura de compra®, pero el
ponente le dasilusiona con un “aso crefa yo, pero te quedas en
blanco porque el Notario, hdbjldice que fulanc en la
representacidn que ostenta compra®; 1y el poder, qué dice el
poder? Pues otra dificultad, porque en é! se dice que un sefior,
el compareciente, en nombre y representacion de la sociedad
X, como socio de |a citada socfedad representando (sic) a la
andnima Z, olarga poder {al comparaciente de la escritura de
compra), para que en nombre y reprasentacion de ja Sociedad
X pueda... Si la palabra “representando”, hubisra sido
“representado”, se hubiera pedido entender que la sociedad Z
podia ser 6rgano de administracién y gestién de la X, {lo que
habria quehaber justificado fehacientemente, claro) y entonces
habria side més entendible [a palabra "ademds", perc de esta
manera no se acredita ni quien es el poderdante, ni quienes dan
paderes, ni quien compra, ni se entienden relacionadas pader
y venta. Es claro que se necesita adlaracidn, (Lunes 4'30 Num.
48. pag. 7}

617. DESLINDE.

Del Servicio de Costas, le llega a un compafiero un oficio
solicitando tome la anotacidn preventiva sefialada en el artleulo
23, 2 del Heglamento de Costas, respecto de una serie de
fincas, identificadas exclusivamente por estar comprendidas
dentro de un poligono que se delimita a su vez exclusivamenta
pormedidas y angulos, adjuntando una Orden Ministerial por la
que se aprueba un deslindes realizado en el afio 1960 y en cuya
actade aprobacién comparecieron personalmente o bien fueron
notificados los por entonces fitulares registrales, pero por
supuesto nolos actuales. Independientemente de otros defectos,
como falta de identificacién de las fincas, errores en las fechas
invocadas, aprobacién del deslinde, etc. stc, el defecto
fundamental es la falta da notificacion y comparecencia de los
titulares actuales, defecto que impide practicar la anotacién
solicitada del deslinde aprobado, bien o mal, esa ya es otra
cupstidn, hace ya bastanta tiempo, {Lunes 4'30 Nim. 49. pag.

n

618. SERVIDUMBRE SOMETIDA A CONDICION
SUSPENSIVA EN RELACION CON LA PROPIEDAD
HORIZONTAL.

Consta inscrita una servidumbre de paso para acceso, tanto de
salida ala calle de un edificio coma de los sétanes de parking,
sometida a la condicign suspensivade que en el tereno de uno
de los predios, que era solar en el mementa de constituir Ja
servidumbre, se realice la construceidn de un edificio, siempre
que éste tenga dos plantas ds sétano y cuatro plantas allas.

Ahora se prasenta escrilura de declaracidn de obra
nueva y conslitucidn de propledad horizontal de esa finca
calindante, sin que conste que se hayan construldo en ella las
dos plantas de sétanos, aunque sf las cualro plantas altas, ya
que las plantas de sétanos se han construldo en otra finca
distinta, que se ha agrupado a ella.




Ante esta situacion, se plantean dos problemas: el da si
cabe considerar cumplida lacondicidn suspensivarespectoala
servidumbre; y sl cabe Inscribir la constitucidn de propledad
horizontal de una finca que no consta tenga acceso a la calle sl
no es a través de esa servidumbre.

Respecto a la servidumbre, el Registrador no puede
considerarla cumplida en este caso, sin intervencion de los
propietarios de uno de los predios, precisamente del predio
sirviente, méxime cuando tampoco consta que los sétanos se
hayan construido en el terreno que constiluye el predio
dominante. Oblen se necesita laintarvencidn delos propistarios
de tal predio sirviente, o bien una prueba concluyente de que la
caonstruccidn se hizo tal como se prevela an la inscripcion de
constitucion de servidumbre, (acta de notoriedad), lo que aqul
no tiene lugar.

En cuanto a la Inseripeidn de la sonstitucidn de propledad
horizontal en el predioc dominante, resultando de las
descripciones de algunas de sus entidades que el acceso lo
fienen a través de la servidumbre de paso y no constando
cumplida tal servidumbre, tampoco parece posible inscribir una
propiedad herizontal sin aceeso a la via priblica, por lo que es
un probiema unido al dg la servidumbre. (Lunes 4'30 Nim. 49.
pég. 9)

619, CONVENIO DE SUSPENSION DE PAGOS.

Cuando en cumplimiento de un convenio de suspensién de
pagos serealizan ventas por parte de los qus tienen legilimacidn
para ello, segun e! propla convenie, |a inscripeldn o anotacién
del convenio sigue vigente, y ha de ser relacionada en las
certificaciones de cargas que se soliciten, si no como carga
propiamente dicha, si como una inscripcion o anotacion que
sigue vigente, y que puede dar lugar si hay incumplimiento del
convenio y se declara la quiebra, a que ésta pueda afectar
retroactivamente a las transmisiones realizadas, {Lunes 4'30
NGm. 49, pag. 10)

620, SERVIDUMBRE SOBRRE BIEN DE USO PUBLICO: NO
ES POSIBLE.

Se pretende |a inscripcidn de Ja servidumbre de pasc a favor de
una fincadestinada a Hotel sobre un parque, considerado como
bien de uso piiblico municipal en un proyecto de compensacian.
Sehacslaadvertenciade que no serdinscribible tal servidumbre
de paso, pues los bienes de uso piblico san inalienables y no
cabe gravamen sobre ellos, sin perjuicio de que en la realidad,
tado el mundo pueda pasar por alli, pero no por razdn de que el
Hotel tenga a su faver una servidumbre de paso, sino por la
propia naturaleza del hien de uso piblico. {Lunes 4'30 NGm. 49,

pag. 10)

621, VENTA DE UN EDIFICIO POR PARTE DE UNA
SOCIEDAD DE SEGUROS REALIZADA POR EL
CONSEJERO FACULTADO POR EL CONSEJERO DE
ADMINISTRACION, SIN TRANSCRIPCION DE LOS
ESTATUTOS Y SIN CONSTAR AUTORIZACION DE LA
JUNTA GENERAL: EL NUEVO ART. 129 DE LA LEY DE
SOCIEDADES ANONIMAS.

En base al nuevo art. 129-2 del Texto de la Ley de Sociedades
Andnimas se pratende la inscripcidn de dicha venta del edificio
siendo el precio de venta de enorme cuantia, sin necesidad de
que intervenga la Junta General y sin tan siquiera transeribir los
Estatutos Secialas,

En primer lugar, respecto a fa certificacion que expide el
Secretariv del Consejo de Administracion, seobservaquencse
cumple lo dispuesto en el nuevo art. 128-2 del Reglamento de
Registro Mercantil, pues no se acredita que’la persona que lo
expids tiene su cargo vigente e Inscrito en el Registro Mercantil.

En segundo lugar, respecto a la actuacion exclusiva por
parte del Censejo de Administracidn, sin intervencidn de la
Junta General, 8l art. 129-2 de la Lay de Sociedades Andnimas
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es ds dudosa y discutible interpretacian, pues ciertamente, en
los antecedentes se tuvo an cuenta la aproximacion a aquellos
sistemas, como el aleman, en que el drganc administrador tiene
legitimacion respecto a terceros para realizar toda clase de
actes mas alla, incluso, del objeto social. Pero la formula
ulilizada por el precepto también est& claramente intivida por
los sistemas latinos que destacan la referencia alabuenafe de
los terceros. El art. 129-2 dice, efectivaments, que “fa sociedad
quedard obligada frente a lerceros que hayan ebrado de buana
fe y sin culpa grave, aun cuando se desprenda de los Estatulos
inscritos en el Registro Mercantil que el acto no esté comprendido
en el objeto social". Se observa que dice “/a sociadad quedard
obligada frente a terceros™. No se discute esta obligacian, sino
el problema de si cabe la inscripcion en el Registro de la

Propiedad de la transimisidn realizada. El tarcero puede exigir .

judicialmente a la socledad esa obligacién del art. 128-2, pero
el Registrador no parece que pueda entrar en problemas de
buena fe y de culpa grave, a que se refiere el precepto. Se
recuerda que el art. 1738 del Cddige Civil también considera
que los terceros de buena fe respecto a un podar extinguido,
cuya extincién ignoran, noe guedan afectados por ello, ¥ sin
embargo, aefectos deinscripcién enel Hegistrode la Propledad
no valdria alegar la buena fe del art. 1738 Cc, porque el cauce
adecuado es el de las Tribunales. Por otra parte, la venta del
edificio es de enorme cuantia, loque aconsejaque se pronuncie
laJunta General, maximeteniendoen cuenta quelas sociedades
de seguros, por imperativa legal, no tiene como ohjeto social la

venta de inmueblas, lo cual ha de ser conocido y la ignorancia

de [as Jeyes no excusa de su cumplimiento, sin perjuicio de la
apreciacidn de buena fe por parte delos Tribunales, pero no por
parte del Registrador. (Lunes 4'30 NGm. 49. pag. 10}

622. SOCIEDAD CONSTITUIDA ANTES DE LA LEY DE
SOCIEDADES ANONIMAS, PERO QUE REALIZA UNA
ADQUISICION DE INMUEBLES DENTRO DE LOS DOS
AROS ESTANDO YA VIGENTE LA NUEVA LEY: EL
PROBLEMA DEL ART. 41 DE DICHA LEY.

El art. 41 LSA establece, como es sabido, distintos requisitos - A

para las adquisiciones de inmuebles por parte de sociedades

dentro delos dos anos desde su constitucién (y na un afio, como -

establecla el antiguo art. 32 de la LSA). 8i la adquisicién se
realiza pasado ya el afio, pero antes de que lranscurran los dos
afos, gse aplicael nuevo art. 41 LSA o hay que estar al antiguo
art. 327 El problema es discutible, pues en el momento de la
constitucién da 1a sociedad era aplicable la legislacion anterior.
Sin embargo, el art. 41 se refiere a 1a regutacion del “acto de
adquisicidn del inmueble” y éste tiene lugar estando ya vigente
la nueva Ley, por lo que ésta es de aplicacidn, pues ademas,
aqui no se trata de ningtin derecho adquirido en toncreto por
parte de nadie, sino de una nueva regulacisn en interés de los
acreedores y de los socios, por lo que ha de estarse a la
legislacidn vigente prolectora de esos intereses. En cambio, si
la adquisicion del inmueble se realizd con anterioridad a la
enlrada en vigor da [a nueva Ley, se aplica el antiguo artfcule
32, aunque la aprobacion. de la Junta General se realice
después de la entrada en vigor, pues el hecho al que se refiere
la norma es la “adquisicién del inmueble”.

Respacto a si el Registrador de |a Propiedad ha de exigir
a través da su calificacidn del art. 41 de la nueva Ley, que se
incorperen los informes de los experios independientes, o si
basta que en la certificacion del acuerdo de la Junta General se
haga referencia a ellos, es un problema que requiere un mayor
astudio, que se deja para més adelante. (Lunes 4'30 Num., 48,
pag. 11) ‘

623. HIPOTECA CONSTITUIDA EN GARANTIA DE

VARIAS DEUDAS AJENAS, TODAS ELLAS DE
TITULARES Y CARACTERISTICAS DISTINTAS.

Tras mil y un comentarios y apiniones encontradas, y tenlendo
en cuenta los principios de accesoriedad e indivisibilidad, asi

<>l



como lo prevenido en los ari®s. 131. LH. y 227 y 233 de su
Reglamento, se considerd que la solucidn no podia serotraque
la de articular tantas hipotecas como obligaciones, todas ellas
del mismo rango. (Lunes 4'30 Nom. 49. pag. 12} '

624, EXCESOS DE CABIDA EN FINCAS SEGREGADAS.

Na parece posible aplicar los medios prevenidos en el n® 5 del
art. 298 del R.H. Por ejemplo; si al segregarse la finca se ha
dicho que tenla 200 m2 de cabida (10 m. de ancho por 20 m?
delargo}, no puede aceptarse en una nueva transmision que se
pretendan inmatricular més metros cuadrados aunque no
excedan de la quinta parte de 1a cablda inscrita, ya que dicho
exceso tendrla que descontarse del remanente de [a finca
matriz y, por tanto, deberia cancurrir su titular para prestar el
correspondienta consentimiento, (Lunes 430 Nim, 49. pag. 12)

625. TRANSMISIONES ENTRE CONYUGES COMC
CONSECUENCIA DEL CUMPLIMIENTO DE SENTENCIAS
DE SEPARACION O DIVORCIO.

Elproblema es de Indole fiscal cuando el bien adjudicado a uno
delos conyuges, normalmente la vivienda habitual, sea el Ginico
de la sociedad conyugal. Todos estuvimos de acuerdo que en
ningtin caso deberfa originarse una liquidacidn por exceso da
adjudicacidn no obstante lo previsto en ef T.R. regulador del
impuesto sobre Transmisiones Patrimaniales y Actos Juridicos
BDocumentados, '

Se aconseja gue en la escritura se prescinda de la
liguidacidn previa de la suciedad de gananciales, en su casa, y
que se hagala adjudicacidn recalcando que es en cumplimiento
de la sentencia de que se trate, asf como en compensacidn de
las demas obligaciones que, segun la misma Seniencia y el
correspondiente convenlo regulador, haya asumido el ofro
cényuge,

Tratindose de régimen de separaclan de bienes se puso
de relieve la posibilidad de ampararse en el art? 1438 C.c. ("E/
trabafo para la casa serd computade como conlribucicn a las
cargasy dard deracho a obtener una compensacién que al Juez
sedalard, a falla de acuerdo, a la extincién del régimen de
separacidn”) e incluso se sugirié la valoracidn de la libertad que
se obtiene como bien juridico econdmicaments estimable, al
igual que es traducible a dinere 1a vida, el honor, etc. ete.

Tampoco se olvidd la nueva regulacion que hace la Ley
de Haciendas Locales, al considerar no sujetos al Impuesto
sobre ol Incremento de Valor de los Terrenos de naturaleza
urbana estas adjudicaciones, y ya no sélo entre ednyuges sine
tambidn en favor de los hijos. (Lunes 4'30 Nudm. 49, pdg. 12)

626. HIPOTECA. EJECUCION POR 131.
CANCELACIONES, ARRENDAMIENTO.

1.-Enun 131 que afecta a varias fincas se adjudican todas esas
fincas al acreedor, un Banco, el cual hace cesidn del remate a
otra persona respecto de todas las fincas menos una, Al legar
al Registro el mandamiento de cancelacién, acompanado del
auta de adjudicacién cuyo testimonio se ha expedido a faver del
Banco, se encuentrael Registradorcon que se le esté ordenando
la cancelacidn de la hipoteca que afecta a lodas las fincas
{incluidas las del cesionario}, con lo que tal cesionario (que no
ha aportado su testimonic de aulo de adjudicacion) queda
desprotegido.

£ Qué hacer? Lo mas prudents, entiende la mayoria, seré
praclicarlas operacionas de caneslacidn e Inscripcidn raspecto
de la finca adjudicada al Banco; y entender qua de las otras
fincas ya se efectuara la cancelacién e inscripeion que
correspendan cuando se aporte mandamiente mas testimonio
del aulo expedido a favor de ese ceslonarlo.

2.-Unadg las fincas estabaarrendada ala Delegacién de
Hacienda. Conforme a las normas de LAU, se precisa la
notificacion a ese arrendatario, un tanto especial porlo que se

H-—>-
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dice a continuacion. jA quién notificar en este caso? Al

Delegado de Hacienda en persona, como representante del

Patrimonio del Estado? Lo que se presenta al Registro, aestos
efectos, es una acta notarial de la que resulla ser notificada

dofia... "que dice ser funcionaria de la Seccidn de Patrimonio de
la Delegacidn Provincial...” ;Basta asl? Entre los asistentes

hubo dudas; para algunos sa tenia que haber dicho en el acta,

por el Notario, que le quedaba acreditado que esa sefiora era

efectivamente funcionaria; para casi todes lo més faci! hubiera

sido dejar presentada el acta en el Registro de entrada, para

que s¢ le diera alll el curso que le corresponda... Se citd como

argumento, afavory en contra, el Reglamento Notarial, art, 202,

(JSP). (Lunes 4'30 Ndm. 50. pag. 3)

627. MANDAMIENTO DE EMBARGO. ASPECTOS
FORMALES.

Se presenta mandarniente de embargo, originado por impago
de letra. Se embarga por |a triple cantidad de capital, costas y
gastos de protesto, y esa cantidad triple es la que resulta
igualmente en el Edicto que se ha publicado en el Boletin Oficial
de la Provincia.

Lotnicoque le preocupa al Registradores quelacantidad
por gastos de protesto viene en distinto tipo de méaquina, lo que
le hace suponer que hay un afiadido...

... Pues bien, dice toda el mundo, que salven eso en el
Juzgado, para evitar posibles problemas. (J.5.P.). (Lunes 4'30
NGm. 50. pag. 4)

628. HIPOTECA POR OBLIGACIONES TRANSMISIBLES
AL PORTADOCR.

Se valvié a tralar este problema, que puede desdoblarse en
dos: uno referido al aspecto sustantiva (admisibilidad, necesidad
de la presencia de un Comisario, incluso para emisiones qgue
lleven a cabo los particulares); el otro aspecto esté relacionado
con el Mercado de Valores y requisilos a exigir.

Con relacidn a este Ultimo aspecto se disculié si los
requisitos a exigir son dos {como parece resultar de la Ley de
Mercado de Valores, art. 26, y Auto del Presidente del
Tribunal Superior de Juslicia de la Comunidad Valenciana, de
15 de enero del 80 y que se transcribié en Lunes 4'30 niimeto
45) o si quizés sdlo es exigible un requisito (que se de cuenta
a la Comisidn del M. da V. de |a escritura de emisién, sin ser
exigible el programa).

La exigencia de solo un requisito es lo que parece ser
doctrina de esa Comisidn del M. de V., al menos cuando la
emision sea de escasa cuantia monetaria. (Véase, al efecto, la
contestacidn que se hizo a una S.A. por esa Comision, que
transcribimaos a continuacion.). (J.S.P.).

“Madrid, 20/12/89

Enrelacién con ladocumentacidn gresenladapor ustedes
ante la Direccidn General del Tesoro y Politica Financiera y
remitida por ésta a la C.N.MV., referida a la emision de
obligaciones hipotecarias, procedemos a comunicarle gue
hemos tomado nota de dicha emisién con las siguientes
caracleristicas: .

- TIPO DE OPERACION: Emisién de obligaciones
hipotecarias.

- IMPCORTE: 8.000.000 pesetas nominales.

- N? DE OBLIGACIONES: 5 obligaciones al portador de
1.000.000 ptas. nominales y & por importe de 500.000 ptas.

- TIPO DE INTERES: 20% anual.

Les comunicamos que no procede la inscripcidn del
Folleto informative, auditorfas y documentos acreditatives en
los registros oficiales pravistos en el articulo 26, o letras b), ©)
y d), y 892 de la Ley 24/1988 del Mercado de Valores dada Ia
pequena cuantfa de la emision ¥ no consla ante esta Comision
la intancidn de colocacisn o difusion ptiblica posterior de los
valores, si bien procedemos, da acuerde con el artfculo 25, letra
a} da dicha Ley al registro da la comunicacién previa que nos
ramitia.




Se les recuerda que en el caso de variar Ias condiciones
o los compromisos descritos en la documentacidn aportada por
ustedes podria dar lugar a la necesidad de registro de dicha
emisidn de valores que sin el cumplimiento previo de los
raquisitas establecidos en el articulo 26 de la LM. V., constituye
infraccidn muy grave segtin lo establecida en el articulo 99 de
dichaley. El Diractor de la Divisidn de EmisoresRafasl Sdnchez
de fa Peng". (Lunes 4'30 Num. 50, pag. 4)

629, RENOVACION DE CONCESION.

Una finca inscrila como Unidad Orgénica de Explotacion, tiene
una segunda inscripcién de Hipoteca a favor del Banco de
Crédito Industrial; una tercera de Concesitin para construir una
pantalén integrado en la Unidad Orgénica de Explotacidn en
base alodispuesto en elarticulo 44 del Relamento Hipotecario
y una cuarta de Hipoteca a favor del Banco Urquijo sobra la
totalidad de fa finca.

Se presenta en el Registro revocacidn de la Concesidn
por incumplimlento de condiciones en la que se solicita la
cancelacion respecto a dicha Concesidn de la hipoteca que la
gravaba coma parte de [a Unidad Orgénica.

Laopinidn generalizada es de que habiéndoseincumplido
las condiclones y revacada la Concesidn, informado el Consejo
de Estado cabe cancelar la referida Concesién como parte de
la finca inscrita como Unidad Orgdnica, dejando subsistentes
las hipotecas sobre el rasto de la misma. (C.0.M.). (Lunes 4'30
Num. 50. pag. 5)

630, LEGADO DE UN HEREDERO DE CENSO.

Seinstituye heredera ala esposa del causante, legandalanuda
propiedad de una finca a cuafro sobrinos los cuales, al
fallecimiento de la usufructuaria deberdn pagar una pension
gravando con derecho de censo a |a referida finca, a cuatro
Instituciones beneficas. Se prasenta escritura en la que
comparecen la viuda y los cualtro legatarios en la que se
adjudican la nuda propiedad y en base a [o dispuesto en el
Testamento determinan la pension que se debe salisfaceralas
cuatro Instituciones.

4 Es factible |a inscripcién del referido documenta sin que
hayan comparecido los representantes de las cuatro
Instituciones? )

Despuéas de un animado debate se llega a la conclusién
de que los legatarios nudo propietarios puedan inseribir su
lagadoalectoalderechoreal decensa enlaformaque determina
eltestamento; na habiendo comparecida los beneficiados parel
censo quedard en todo caso pendients de su aceplacidn en una
forma similara una hipotecaunilateral conslituida por tastamento;
lo que no seria susceptible deinscripcion serfaladeterminacién
del canon a pagar atin cuando a través de las disposiciones
testamentarias pudiera determinarse por datas mas o menos
objetivos por cuante dicha determinacicn es algo que afecta
tanto a los gravados con dicha pensidn como a los favorecidos,
sisndo ambes los que deben ponerse de acuerdo o en caso
contrario acudir a los Tribunales, por lo que se concluyd que
podia inscribirse el referide legado en nuda propiedad
determinando las clausulas testamentarias de establecimiento
del censo y rechazando 1a fijacidn del misme por no haber
comparecido los beneficiados por ella; dicho censo, estaria
pendiente de aceplacién por parte de sus titulares. (C.O.M.).
(Lunes 4'30 NGm. 50, pag. 5)

631. FACULTADES DE UN ADMINISTRADOR DE UNA
SOCIEDAD ANONIMA.

Un administrador de una Saciedad Anénima cuyo nombramiento
ha caducado, comparece a fin de otorgar poderes en
cumplimiento de un convenio de suspension de pagos.
Después de un animado debate se llegd a dos opiniones:
A) Un seclor entendid que el administrador caducado
solo estd facultado para peder convocar junta de accionistas a
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fin de que la sociedad pueda sequir su vida social; en ningdn
caso podra realizar ninglin acto que implique el uso de una
facultad cuando su nembramiento ha caducado; en base aesta
doclrina, entienden no tener facultad para otorgar poderes en
cumplimiento de un convenio de suspensién de pagos.

B) Otro seclar entiende que el otorgamiento de poderes
en cumplimiento de un convenio no supone el ejercicio de
ninguna facultad distinta a que la sociedad pueda seguir
desarroltando su vida social, no hace més que ejecutar alge &
lo que lasociedad estd obligada perlo que entienden que podria
despacharse el documento (C.O.M.). {Lunes 4'30 Nuim. 50.
pag. 6)

632. CLAUSULA DE INTERES VARIABLE Y AMPLIACION
DE PLAZO.

En una escritura de hipateca se pacta interds variable con un
tope maximo de dos puntos por encima y por debajo del interés
inicial pactado. Se establece como plazo el de doce afios, con
el page de una cuota constante comprensiva de capital &
intereses. Si como consecuencia del aumeanto de interds, al ser
la cuota constante, fuere necesaria la ampliacion de plazo, se
pacta tal ampliacion estableciendo un plazo maximo de cinco
afios mds, es decir, en total diecisieta.

Existen aqui varios problemas a efectos de inscripcidn de

esta hipoteca. En primer lugar, !a indetarminacian del plazo de
duracidn respeclo a terceros, los cuales no saben en un
momenla determinade cudndo vencera el préstamo, lo cual
puede repercutlr, por elemple, en el computo del plazo de
prescripcidn de la accidn hipotecaria respecto a terceros. No
obstante, seestimaque tal indeterminacion es relativa, pues se
pacta un plazo maximo de duracién, respecto al cual puede
operar el tercero. En cuanto a la prascripcion, se producira a
partir de vencimiento del préstamo dentro de aese plazo de
ampliacidn,

Otro problema es gue sélo se ha previsto la ampliacion
del plazo poraumento de interés, pero nola reduccién del plazo
comoconsecuencia de posibles variaciones deinterés alabzja.
Como se dice gue duranta los doce afios la cuota a pagar es
constante y se determina numéricameante, parece habria de
preverse esa posibilidad de reduccion del plazo an el caso de
que la variacién del fipo de interés fuese ala baja. Quiza podria
pensarse que ello se sobreentiends. Pero la necesidad dg
claridad y determinacién Impone prever expresamente esa
reduccién del plazo en el caso da bajada de los tipos deinterés.

Un ditimo problema es que na hay concordancia entre el
plazo maxime de ampliacidn de cinco afios y el tope de interés
de dos puntos que se establece en la propia escritura, pues
basta un somero célculo para comprobar que no hay por que
establecer una ampliacién de tanta duracién como ¢inco afos,
cuando, aun suponiendo que las variaciones de interés fueran
todas los afios de dos puntos, bastaria un afio y medio mas para
pagarladiferenciay no cinco afios. Esto denota una arlificlalidad
en gl caleulo de los afios y |a posibilidad de una existencia de la
hipoleca en vacio durante un largo perfodo de tiempo, que no

puede ser admitido.

Por ello, existen los obsticulos para la inscripcidn
resultante delos dos Gitimos problemas apuntados. (Lunes 4'30
Ném. 50, pdg. 8)

633. EXPROPIACION FORZOSA DE FINCA SUJETA A
SUSTITUCION FIDEICOMINARIA.

Exproplada una finca el pago del justiprecio se realizd a favor de
los qua hablan compradolafincaalos fiduciarios, sinconsignario
a favor de quien tuviera derecho a ello y concretamente a favor
de los fideicomisarios, en su caso. En principio, parece que el
fiduciario sélo tendria derecho a perciblr los intereses del
justiprecio, debiendo quedar el capital a disposicidn de los
fideicomisarios. Sin embargo, el art. 192-3% de la Compilacion
de Catalufia faculta el fiduciaric para “conceriar convenios en
materia de sxpropiacidn forzosay aceptarindemnizacionaes por

i i



siniestros asegurados o pordadioresarcido por el responsable’,
La duda se plantea respecto a la interpretacion de la expresion
“concenar convenios en maleria de expropiacion forzosa",
+Comprende tnicamente el convenio sobre el justiprecio? 4o
lteva consigo la percepcitn del justiprecio sin petjuicio de su
obligacion ulterior para con los fideicomisarios? Ei pdrrafo
ultima del citado artfeulo 192 dice que */os bienes fideicomisarios
objeto de estos acloes quedardn libres del gravamen
fideicomisario y, en su lugar, estardn afectos al mismo el dinsro
u otros bienes obtenidas por el fiduciario”. La redaceidén de este
Gltimo péarrafo podria hacer creer que confirmalaideade que es
requisito de cancelacién de |la sustitucién como consecuencia
de la expropiacidn forzosa el que se consigne el justiprecio en
favor de los fideicomisarios. Pere el art. 181 de la Compilacion
responde a otro planteamiento, pues en relacidn can el dinero
afecto a fideicomiso obliga al fiduciario a invertirlo en préstamo
coninterésy garantiareal o en bienes prudencialmente seguros®,
lo que excluye el que queden consignados sin inversidn
adacuada. Desde esla Gltima perspecliva, parace que podria
pagarse al fiduciario el justiprecio y que luego éste tendria la
obligacion legal de Inversién que sefiala el art. 181-42 de 1a
Compllacidn, cuya obligacidn “podré ser exigida en tode tiempo
por cualguier fidefcomisario o curador”,

634 HIPOTECA EN GARANTIA DE OBLIGACIONES
FUTURAS.

Se constituyé hipoteca en garantfa de un préstamo que se
estipulard en el futuro hasta un méximo de cantidad que se
aspecificaba. Con posterioridad existen varias anotaciones de
embargo. Se pretende ahora hacer constar en el Registro al
margen de la Inscripcidn de hipoteca, que la obligacidn futuraa
que se refiere la hipoteca de maximo se ha concratado en una
pdliza firmada ante Agente de Cambio y Bolsa por el deudor y
- &l acreedor, sin referencia alguna a la hipoteca y por cuantla
muy superior a la que consta cubierta por la hipoteca de
maxima,
La péliza no puede admitirse como documento para
hacer constarenel Registro la concrecitn dela abligacion, pues
"no se deduce de elfa que se trate de lg obligacién a que se
referia la inscripeidn de hipoleca, Se plantea el problema de si
en base a la instancla del articulo 238 del Reglamento
Hipotecario, con firmas legitimadas o ratificadas. ante el
Registradar cabria hacer constar la nota marginal de existencia
detalobligacién, limitandela alimporte que come maxime figura
en la Inscripeién de hipoteca. Existen serias dudas de que ello
pueda hacerse, pues la inscripcidn da hipotaca se refiere a un
préstamo hasta una determinada cuantfa, y en el presente
caso, el préstamo es de cuantla muy superior, no pareciends
gue pueda ser troceado dicienda que se inscribe sélo en cuanta
ala cuantia maxima que figura en |ainscripeién, denegando en
cuanto al resto, pues estamas ante un problema de identificacidn
de la obligacion futura y no parece que la pdliza ofrezca datos
suficientes para ello. Hay que observar que la consecuencia de
su constancia en el Registro pornota marginal serfa la posibitidad
de utilizacidn inmediata del precedimiento judicial sumario de
ejecueion hipotecaria, con cancelacién de los asientos posterio-
res. En cambio, el efercicio de la accidn hipolacaria a través del
juicio declarativo ordinario con citacidn de todos los posibles
interesados ofrecerla mayores garantias en estas casos.
Detodos modos, el presente caso demuestralanecesidad
de concretar las lineas fundamentales de las obligaciones
futuras a que se refieren |as hipotecas de maximoy de procurar
que la constitucién de eslas hipotecas se realice con datos
suficientes para luego poder dar entrada a travds de nota
.marginal a las obligaciones a las que pueda referirse, que no
han de quedar totalmente indaterminadas en el mandato de la
constitucidn de la hipoteca. (Lunes 4'30 Nim. 50, pag. 10)

635 COMPRA REALIZADA POR SOCIEDAE ANONIMA

DENTRO DE LOS DOS PRIMEROS ANOS DESDE SU
CONSTITUCION, CON RATIFICACION DE LA JUNTA
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UNIVERSAL, ¢ EXIGE EL INFORME DE LOS EXPERTOS A
QUE SE REFIERE EL ART. 41 L.S.A.?

Parece que es inevitable la exigencia del informe a que se
refiere el nuevo articulo 41 de la L.S.A. Sinembargo, se plantea
el problema de si habiendo ratificado la compra la Junia
Universal de socios, es necesario presentar tal informe de los
expertos, partiendo, que |a canslitucion de tal Junta no requiere
previa corvocaloria. Aungque todos los socios apruebanlaventa
por unanimidad, hay que teneren cuenta que |a falta delinforme
de los expertos daria lugar a nulidad del acuerdo por falla de un
requisito previsto en la Ley, qua no sdlo afecta alos socios sino
a cualquier tercero, que tendrla legitimacidn para pedir la
nulidad de ta] acuerdo. Incluso los propios socios podrlan pedir
tal nulidad por falta de un requisito legal. Por otra parte, st
actuando la Junta Universal se entendiera que no es necesario
el informe de los expertos, ello seria dejar practicamente en
letra muerta el nuevo art. 41 L.S.A., pues la mayor parte de las
Juntas son universales. En definitiva, hay que tener en cuenta
que &l requisito del art. 41 no se establece stloeninlerds de los
socios sino como requisito legal para busear la adecuacién
entre patrimonio y capital, lo cual puede Interesar también a
terceros. {(Lunes 4'30 NUm. 50. pag. 10)

636. EMISION DE OBLIGACIONES GARANTIZADAS CON
HIPOTECA.

Pactan el deudory el Comisario del Sindicate de Obligacionistas
la constitucién de hipoleca en garantla de la emision de
obligaciones, estipulanda la posposicién de dicha hipoteca en
favar de otra hipoteca que se constituira para garaniizar una
emision de obligaciones producida con anterioridad a la actual
emislan. :

En realidad, se trala de reserva de rango, y come se trata
de una garantia de la emision, ésta pueds conslituirse coma
primera en rango o como segunda. No obstante, debe
acompafarse la escritura de la emision actual para que el
Ragistrador de la Propiedad califique los requisitos de dicha
emisién, pues al ser accesaria la hipoteca, la validez de la
emisidn o la ineficacia de ésla repercutirfa sobre Ia hipoteca.
Otro problema es el de si debe canstar previamente Inscrita la
escritura de emisidn en el Registro Mercantil. El nueve
Reglamento de Registro Mercantll prevé que, entre las
circunstancias deinscripeién en el Registro Mercantil, estén las
garantias da la emisidn, por lo que, desde esta perspectiva, la
parantla ha de estar constitulda, y en el caso de hipoteca es a
través da [ainscripcion en el Registro de la Propledad. Ahora
bier, porotra parte, parece mas adecuadoque sea el Registrador
Mercantil el que califique la escritura de emisién y sus requisitos,
méxime en este caso en que hay dos escrituras, una la de
emision y la atra, ka de constitucién de hipoteca,

Respecto a la legitimacién del Comisario se estima
suficiente, no considerando necesaria la ratificacion de la
Asamblea de Obligacionistas, pues, ademas, ésta todavia no
se ha constitulda. {Lunes 4'30 Nam. 50, pag. 11}

637. EL CASO DE ADJUDICACION DE BIEN PRIVATIVO
EN LA LIQUIDACION DE GANANCIALES,

En |a liquidacién de una sociedad de gananciales en virtud de
canvenio reguladar, se ha incluido un bien privativo de uno de
les conyuges que se adjudica al otro. Tal cosa, en principio, no
parece posible porcuanto en la liquidacion de bienes gananciales
no deben entrar atros que no tengan tal cardcter. Pero taniendo
an cuenta que fos términos del convenio pueden incluir la
asignacidén de pensitn a una de as partes, existe la posibilidad
de que su pago se efectie mediante la adjudicacion de un bien
que puede ser un inmueblesbrivativo del obligado al pago.
Ademas, en la liquidacién de la sociedad pueden aparecer
créditos a favor de un esposo contra el olro, cuya satisfaceion
podid conslslir, igualmente, en la entrega de una finca privativa
del deudor.




Asl pues, y frente a la tesis restrictiva, cabe admitir la
adjudicacion de un bien privativo de gananciales siempre que
sU entrega esté justificada por el contenido proplo del convenio
regulador y tenga causa en la dicha liquidacin. (M.L.G.A.).
(Lunes 4'3Q Num, 51. pag. 6)

638. CLAUSULA DE ESTAR AL CORRIENTE EN EL PAGO
DE LOS GASTOS DE LA COMUNIDAD EN MATERIA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL.

De todos es sabido que la Ley 2/1988, de 23 de Febrero, de
reforma de la Ley 49/1960, de 21 de Julio, sobre Propiedad
Horizontal, intredujo, en &l parrafo segunde de la obligacidn &%
~ del art? 9% de |a ley Ultimamente citada, la adicion dal siguiente
apartado: “En fa escrilura por la que se transmita el piso o local
a titulo oneroso deberd ef transmilente declarar hallarse af
corriente en af pago de los gaslos o, en su caso, expresar los
que adeudare; el lransmitente a tftulo onereso quedard sujeto
a la obligacidn fegal de saneamiento por Ia carga no aparente
de los gastos a cuyo pago esté afecto el piso o local'.

La pregunta formulada fue: si nada se dice al respecto
Asupondra esta omisién un defecto que impida la inscripcian?

Tras darle vueltas a las distintas posibilidades y
argumentos se llegd a la conclusién de que dicha omisién no
debla sercalificada como defecto que obstaculice lainscripcidn.
Ne hubo acuerdo en orden a si ef asiento practicado deba
reflefar o no esta cirsunstancia. Para algiin Registrador debe
hacer constar expresamente la afeccidn del plsc o local a la
obligacién legal de saneamiento; para otros se estimd
innecesario. (Lunes 4'30 Num. 51. pag. 6)

639. PISOS O LOCALES INSCRITOS A FAVOR DE SUS
PROPIETARIOS EN EL FOLIO REGISTRAL ABIERTO A
TODRO EL EBIFICIO.

La cuestion fue planteada a Instancias de un Registrador
invitando alos Notarios para que colaboremos enlacreacion de
una prapiedad horizontal y as! descongestionar el Registro.

Todos estuvimos ds acuerdo en que serfa muy deseable
que [as partes accedieran a ello, pero que en [a praclica es de
todo punio imposible, no sélo por razones econdmicas sino
también por [a Insolidaridad de nuestra sociedad. Tu problema
es tuyo ¥ para los demds es “res inter alios™.

Por sialguien est todavla “out" precisemos que estuvimas
hablando de aquellos supuestos en que, antes de la entrada en
viger de |a citada Ley 49/1980 sobre propiedad Horizontal, los
diferentes pisos de un mismo edificio se fueran transmitiendo e
inscribiendo bajo el mismo nimero registral de ia finca de que
formaba y sigue formando parte.

Véase al respecto las Resoluciones de 19y 21 de Julio de
1966 {que permitieron la inscripcidn de sendas hipotecas
constituidas sobre pisos que figuraban a favor de sus propietarios
en el falio registral ablerto a todo el edificio); 1a de 29 de Enero
de 1970 (que declaré inscribible la escritura de venta de un piso
que formaba parte de un inmueble del que fue segregado con
anterioridad a la Ley de 21 de Julio de 1960) y la de 22 de
Noviembre da 1972 (es inscribible una escritura de particion y
aceplacidn de herencia de un piso en régimen ds propiedad
harizontal en que el haredero sucede al titular registral sin que
s6 modifique la situacion existente). Si se es mas puntillose o
curioso convendria no dejar de la mano el dltimo Considerando
de {a Res. de 15 de Junio de 1973.

Quizas quepa resumir fa doctrina de la Direccidn con sus
propias palabras (Considerando Tercero de la Res. de 19 de
Julio de 1966): “Censiderando que en el presente caso el piso
discutido aparece inscrito conforme a la Iagislacidn hipolecaria
vigente en 1959, y aunque el art® 59 de la L.P.H. exige olros
requisitas y circunstancias por lo qua serfa conveniente que al
olorgarse unactarelativo auna fincainscrita antes, semodificase
st descripcion y se adaplara a las nuevas exigencias legales...
es lo cierto que -dada Ia situacidn presente- el propietario del
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piso o apartamente no puede realizar tal modificacion
unilateraimente y necesitarla Ia comparecencia de los demds,
al menos en lo que a fijacidn de la cuola se refiers, lo que serfa
lanlo como exigir de nuevo el consentimiento de todos los
litvlares paralarealizacidn de un actoque afecta exclusivamente
al poder dispasitivo de uno sola de ellos, circlinstancias que
seguramente movieron allegisladoren la Disposicion Transitoria
Primera de la Ley de 21 de Julio de 1960, a exigir sdlo la
adapiacion de aquellos estatutos cuyo contenido estuviara en
conlradiccidn con los preceplos legales, mds sin establecer
idénlica precisidn para aquella descripcidn de Ias fincas que no
se ajusten a lo dispusslo en ef art? 52 de la misma Ley”. {Lunes
4'30 Niam. 51. pag. 7)

640. CONSTRUCCION EFECTUADA A CABALLO SOBRE
UN SOLAR RESPECTO DEL CUAL EL TITULAR SE HA
RESERVADO UN DERECHO DE CONSTRUIR Y SOBRE
OTRO DEL QUE ES PROPIETARIO EN PLENO DOMINIO.

Mas claro. El sefior X, propietario de un gran solar, construye
sobre el mismo un edificio que constituye en régimen de
propiedadharizontal, reservandose parasly sus causahabientes
el derecho a consiruir otra inmueble, a cuyo derecho se le
atribuye una cuotadel...%. Finalizadala construccion del primer
edificio, adquiere la propiedad de ofro solar colindante vy,
amparandose en el dereche que se reservd, construye un
segundo inmueble ccupando parte del solar primitivay parte del
nueva solar, jEs posible que unilateralmente concrete su

porcentaje en la parte de solar ocupado porla nueva edificacién, -

que lo segregue, lo agrupe posteriormente al sclar colindante y
declare la obra nueva?

Las opiniones fueran y vinieron y volvieron a ir del cero al
infinito. Nadie se ponla de acuerdo y en estos vaivenes se sigue
encantrando el resumiro al que es aln mas dificil que de
costumbre plasmaralguna conclusmn por escrite. Alo mas que
creo se llegd fue:

- a estimar que Ia concrecién del porcentaje en metros

cuadrados de solar (los ocupados por el edificio} es imposible
sin el consentimiento unénime de los propietarios del edificio
preexistente.

- que lo suyo hubiera sido consfituir una propledad
horizontal tumbada en los términos que preconiza la Res. de 2
de Abril de 1980,

- que ante el hecho consumado lo Unico que parece
factible es declarar una obra nueva respecto de! edificio que
pcupa la parte del solar sobre el que el fitular se reservs el
derecho de edificar; declarar otra obra nueva en arden a'lo
edificado en el solar del que es prapietario Unico; y seguidamenta
efectuaruna “agrupacisn excepcional o menos plena” siguiendo
el camino marcade por la Res. de 27 de Mayo de 1983
{agrupacion de cinco locales contiguos, los cuales forman parte
de tres edificios constituidos en régimen ds propiedad horizontal,
y constitucién de una comunidad sobre fa finca agrupada).

-y, por lltime, a lamentarmnos de que la ley se haya
quedado rezagada y haya perdido, como siempre, la carrera
que la vida le gana a diaria. Claro que como la esperanza es lo
tinico que no hay que perder, confiamos en que lanueva Ley de
Conjuntos Inmobiliarios nos resuelva los problemas, jo es
mucho suponer tras conocer el texto de su anteproyecto?
{Lunes 4'30 Ndm. 51. pag. 7)

641. TRANSACCION JUDICIAL EN AUTOS DE
SERPARACION.

Enun juicio de menor cuantia en el que se trataba la separacion
de un matrimonio, se expide un mandamiento en el que se
refilere que se han adjudicado fincas gananciales a uno de los
esposos en virtud de transaceitn y se presenta en ¢l Registro
paraque se inscriba. Porlo tanto antes de haberse separadolos
cdnyuges y habérse disuelto la sociedad de gananciales los

: bienes se adjudican. El caso es que falta esa disolucién, al
- parecer, siguiendo los pasos que marca el C® civil, ari2 1392y
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siguientes, pero la opinidn no era undnime sobre si el
mandamiento se podia despachar o no. Mientras unos admitian
que se diese tal adjudicacion por transaccién dentro de las
medidas provislonales que se arbilran en estos procedimientos
de separacidn, art? 103 G2 ¢,, siendo dicha transaccién titulo
suflclente para la inscripcién a favor de un cényuge, para la
mayorfa no se podrla atribuir bienes gananciales alos esposos
mientras el régimen matrimonial no se hubiese modificado,
pues serfa un contrasentido que se liquidase |a sociedad y que
subsistiera al mismo tiempo. Tal vez hay una tercera via
consistente en la anotacion de los mandamientos que recojan
las dichas medidas provisionales y que afectan a la
administracidn y disposicidn de los gananciales. {(M.M.G.A.).
{Lunes 4'30 Ntim. 52. p&g. 5)

642. SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO.

De una finca se segrega una parte en la que existe un motor
para la extraccidn de agua (que consta en la inscripeion de la
matriz) y una casa, cuya obra se declara ahora. En la misma
escrilura la parie segregada se vende pero excluyendo de la
venta ambas cosas. Como es ldgico, el registrador no admitié
tal documente, por lo que procediendo a la reclificacion se
presenta otra escritura de segregacidn en la que se dice que
sobre la parte segregada se han realizado unas instalaciones
de conduccidn de agua, que se describen y de las que forma
paite el motor. Nada se dice ya de la casa, Ahora, por el
confrario se constituye una servidumbre de acueducte sobre Iz
finca segregada y a favor de la malriz reservandose el motor e
duefio de ésta. Frente a un sector que considerd la necasidad
de especificar que el motor esla afecto a la servidumbre, la
mayorfa entendia que la maquina formaba parte dal acueducto
y de la heredad a que van destinadas las aguas, siéndole de
aplicacion el art? 47 de la L. de aguas. (M.J.G.A.). {Lunes 4'30
Nim. 52. pag. 8)

643. PROCEDIMIENTO EJECUTIVO ESPECIAL DEL
BANCO HIFCTECARIO.

En autos de secuestro y posesion interina a favor del Banco
Hipotecariola finca hipotecada se adjudicaal Banco. Elinmueble
gravado no se halla ya inscrito a nombre de la persona que lo
hipotecd, porque éstalo adquirié por cornpraventa can condicidn
resolutariay porfaltade pagodel precio se resolvid latransmisidn,
de suerte que hoy el titular registral no es el mismo, aunque el
procedimiento se ha seguida contra el deudor hipotacante.
Ademads se ordena la cancalacion de la hipoteca ejecutaday de
todas las transmisiones posteriores, Teniendo en cuentaquela
hipoleca se constituyd en su dla a favor del Banco de Crédito a
la Censtruccidn en cuyos crédilos después se subrogs el
Hipotecario, Jse puede utilizar este procedimiento especial
propio de este Banco para ejecutar un crédito def Banco al que
sucedid? Este problema del que se percaté el Registrador
también habfa sido ebservado por algunos jueses por tal motivo
- s& hablan negado a tramitar los procedimientos
correspondientes, y esto a su vez, did lugar a los raspectivos
recursos. La resolucidn judicial, que reproducimos en los
fundamentas jurfdicos que nos interesan, da la razén al Banco
Hipotecarioy nosredescubre el Dio-Ley de 5 de febrero de 1869
y-st aplicacién,
FUNDAMENTOS JURIDICOS:

Primero. Lacuestidn que eneste procedimiento se solicita,
ya ha sido resuelto en esta Sala en Auto de 25 de mayoy de 2
de Julio de 1987.

Segundo, Se ha declarado porel Juzgado, na haberiugar
al secuestro y posesidn interina de una finca hipotecada a favor
del Banco ds Créditoala Construecian, S.A., que posteriorments
ha sido fusionado por absorcion por el Banco Hipotecario da
Espafia, que se subrogd en todos los derechos y obligaciones
de aquél, con lo cual la cuestidn planteadaen este procedimiento
consiste en, daterminar si el Banco Hipotecario puede utilizar el
procedimiento especial de secuestro y posesian interina de la

> "
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finca hipotecada cuando el préstama garantizada eon hipoteca
fue otorgado por el Banco ahora absorhido. Ello debe ser
resuelto afirmativamente toda vez que el artlculo 1560 de la Ley
de Enjuiciamienta civil establece con caraclar general que “Las
compafias e Instituciones de Crédilo legalmente constituldas,
que lengan por objelo operaciones de préstamos hipotecarios
o de crédito leritorial, podrén exigir por la via de apremio el
pago de sus creéditos hipotecarios en la forma que se determina
enel Dacréto Ley de 5 de febrero de 1869 disposicidn ésta, que
en su articulo 16 contenia el procedimiento ejecutiva que aqui
sefirala, y que posleriarmente fue recagide porla Ley Fundacional
del Banco Hipolecario de Espafia de 2 de diclembre da 1872, en
sus articulos 33 y sigulentes, por ello, si con arreglo a lo
dispuesto en el resefiado articulo 1560 deg la Ley de
Enjuiciamientg Civil podra el Banea de Crédito ala Construccién
ejecutar sus hipotecas por el procedimiento de secuestro y
posesion interina de las fincas hipotecadas, con el mismo
fundamento puede el Banca Hipotecario que absorbis a aquslla
Entidad, utilizar el mismo procedimiento respecto alos créditos
garantizados con hipotecas en su dia por el Banco ahora
fusionado, cuanto mas que este procedimiento de secuestro y
posesion interina de la finca hipoteca no es un procedimiento
privilegiado, sino especial cuya constitucionalidad, vigencia y
posibilidad de aplicacion por parte de todas las Entidades de
Crédito hipotecario ha sido declarado por la sentencia del
Tribunal Constitucional de 18 de diciembre de 1981, de ledo lo
cual se desprende |a procedencia de tener que revocar el auto
impugnado, asl como igualmente el auto cuya reposicion fue
denegada, y ordenar al juzgador de instancla que tramite el
procedimiento instado, resolviendo con plenitud todas las
cuestiones que de su admision se deriven. (M.J.G.A.). (Lunes
430 Nam., 52. pdg. 6}

644, REPARCELACION.

Se trata de una escritura de reparcelacién par cooperacidn en
la que el Ayuntamiento agrupa todas las fincas procediendo
seguidamente a adjudicar las parcelas a cada uno de los
proplatarios.

¢ Es varrecta la previa agrupacién?

La opinién unanime es de que si bien el artleulo 113 del
Reglamento de Gestidn Urbanistica no establece como
necesaria la referida agrupacién por cuanto solo habla de ia
descripeidn de las propiedades antiguas y de las fincas
resultantes, si que es conveniente dado que se adjudican fincas
al Ayuntamiento en virtud del diez porclento del aprovechamiento
medio, asf como las que van destinadas a viales. Por otro lado,
la Ley del Suelo en su articulo 97 determina que la reparcelacidn
es la agrupacion de fincas comprendidas en un poligono o
unidad de actuacion por lo que no se considera incorrecto la
previa agrupacion de las fincas. {C.0.M.}. (NUm. 52, pég. 7}

645. CARGA URBANISTICA EN UNA REPARCELACION

Se trata de una escritura de reparcelacion de una sola finca en
la que aprobada la misma por el Ayuntamiento, se detarmina en
el acuerdo de aprobacidn que quedard afecta a las cargas
urbanlsticas.

4 Es correcta esa indelerminacion o debe exigirse el que
sefalen el cuanto de la cantidad urbanistica para cumplir eon el
principio de especialidad de cara a tercaros adquirenies?

Un grupo apoyd ia necesidad de que se delermine la
cantidad exacta de que debe responder 1a finca en concepto de
carga urbanlstica para que la conozea el tercero y cumplir el
principio de especialidad que rige nuestro principio hipolecarfo.

La mayorfa opind que puede quedar alecla a la carga
urbanistica por la dificultad que puede entrafiar para el
Ayuntamiento el fiarla con eXactitd y ademds porque en
nuestro mismo sistema hipotecario se admite que quedardn
afectas las fincas a cargas como elimpuesto de plus valfay aln
hoy elimpuesto de Transmisiones, {C.0.M.}. {Lunes 4'30 Nom.’
52. pag. 7) :




646. LA LEGITIMA EN DERECHO ALEMAN.

Se trata de una escritura de herencia en virtud de la cual
mediante testamento mancomunade dos cényuges alemanes
se instituyen reclprocaments herederos y establecen una
sustitucién vulgar en favor de su dnico hijo. En fa referida
escritura, la viuda se adjudica la finca. gDebe practicarse Ia
inseripeidn a favor de ella con fa mencién de legltima que
establece el artloulo 15 L.H.?

La opinidn unanime es de que slenda la legitima, en
derecho alemén, una "pars valoris bonorum™ no es precepliva
la mencidn que solo rige en los supuestos contemplados en el
referide articule 15 LH. En el derecho aleméan el legitimario
tiene la pretension de poder reclamar su legitima, pero como un
derechp de crédito frente al caudal relicto por lo que los bienes
no esta afectos con carga o gravamen real al pago de dicha
legitima. (C.Q.M.). (Lunes 4'30 Ndm. 52. pag. 7)

647. CESIGN GRATUITA DE UNA SOCIEDAD ANONIMA.

Se trata de una escritura poblica de cesidn de una Sociedad
Andnima a una Entidad Urbanfstica; en dicha escritura se hace
constar que se ceds a titulo gratuito si bien para que no quede
configurada como una donacidn entre extrafios se fija el precio
simbédlico de lo transmitido en una peseta,

Laopinidn unanime es lade que tratandose de unacesidn
graluita, por cuanto asi se determina en laescrituray ésaes la
causa del contrato, sera necesario que haya consentido en la
misma la Junta General de Saclos de Ia referida sociedad por
lo que hablendo actuado en nembre de la misma un apoderacdo
can facultades para vender, carece de facultad para tal cesién.
(C.O.M.). {Lunes 4'30 Nom. 52. pag, 8}

648. IDENTIDAD DE LAS FINCAS.

Al hablar de los excesos de cablda, dice el Reglamento que en
todo caso serd requisito indispensable que no haya duda
fundade acerca de la identidad de la finca, ¢ No sa trata de un
requisitogeneral, quedebemas exigiren todo casodeinscripcién,
aunque no haya exceso de superficie?

- Naturalmente que sl.- Eslaopinidn unénime. - Una cosa
es que la descripcldn de [as fincas, y las cambios en la misma,
s& hagan por [o que dice la escritura; y otra muy distinta que los
Registradores seamos una especie de autdmalas ciegos, sordos
y mudos, que nos traguemos tados los cambios que los
interesados quieran meler en fa descripcion, aunque resulte
claro que existe incompatibilidad entre la primitiva descripcién
y la posterior; es decir, que se estan refiiendo a inmuebles
diferentes.-

Cada uno tiene una anécdota que contar;

- Yo he denegado segregaciones, dicg uno, porque la
finca matriz estaba situada al Sur de una carretera y las
segregadas, en cambio, estaban al Norte de ella.

- Puas yo -dice ofro- rechacé la inscripeidn de una finca
que en la inseripcién 1% tenfa un lindero fijo y después me la
describieron con los cuatro linderos complelamente nuevos, y
el lindere fijo habla desaparecido, Les dije que me aclarardn
aquelle y todavia no me lo han aclarado,

- Pues lo que yo me he encontrade inscrite también es
gordo -cuenta un tercero-; me pongo a examinar el historial de
una finca inscrita porque nacesitaba conocerlo, y veo que se
formé por agrupacién de dos parcelas procedentes de
segregacidn, y las respeclivas matrices, perfactamente
identificadas, se encuentran de hecho a mdés de un kildmetro de
distancia, separadas por olras muchas fincas intermedias.

- Lo que pasa -se lamenta el pesimista- es que mientras
la identificacidn no se haga con elementos catastrales o
cartograficos, estamos indefensos y nos engafaran en muchas
ocasianes sin que nos enteremos.

Todos caincidimos en que eso es cierto, pero, en lo que
podamus, tenemos que extremarel celo, suspenderlainscripclion
si dudamos de la identidad de [a finca y denegarla cuando esté
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claro que quieren meternos gato por liebre. {Lunes 4'30 NGm.
§2. pag. 9)

649. UNA VOLUNTAD CONFUSA,

El causante otorgd testamento y, despuds de la clausula de
institucidn de heredercs a favor de sus hijos, hizo constar lo
siguiente: "Sin perjuicio de (o anterior, es voluntad del testador
que toda su herencia permanezea sin distribuir en poder de su
8sposa, mientras no contralga nuevas nupcias, con facultad de
administracidn y disposicidn.

En la escritura particional, los hijos y herederos se
adjudican las fincas proindiviso y, a continuacién, disponen: *En
cumplimiento del testamento, todos los hifos del causante
muesiran su conformidad a que la herencla, aun adjudicada
proindiviso, permanezca sin distribuir en poder de la viuda Dofia
wweeens MRiENIFAS N0 GoONtraiga nuevas nupcias, con facultad de
administracién y disposicién”,

El répido de turno da su opinidn anles de que los demas
hayan tenido tiempo de reflexionar: En esa cldusula hay dos
partes, una inscribible ¥ otra que no lo es. No es inscribible lo
que hace referencia a que la herencia permanezca en poder de

la viuda, porque eso es una mera posesidn; si as inscribible la.

concesion de facultades dispositivas a la viuda del causante.

Con alguna excepcidn, los otros contertulios se muestran
mucha mas dubitativos: - pero eso que es?- es la pregunta que
se hacen,

- Parece unusufructo con facullad de dispasicidn-insinda,
con fimidez, uno de ellos.

- Mas bien una sustitucion fideicomisaria da residuo- e
replica otra,

- Yo dirfa que es un derecho real consistente
exclusivamente en la facullad de disponar de bienes ajenos-
interviene, audaz e innovadar, un tercero. :

= 4Y no serd un mero deseo del testador, sin fuerza de -

obligar, que los hijus aceptan con eficacia puramente personal 7-
Contesta el reaccionario. -4 Con eficacia puramente personal
una facultad de disposician? Ya nos dirds como se axplica eso
-le reprochan con dureza. -Yo lo que queria decir es que era
como unaespecle de podear, revocable comalo son normalmente
los poderes, y que no impide el ejercicio por los propietarios de
sus facultades dispositivas, -se bate en retirada.

- LQuenoimpide el ejerciclo da las facullades dispositivas
de los hijos? Claro que las impide; es como una pmhlblclén de
disponer.

- De eso nada. Una prohibicidn de disponer, como una
sustitucion fideicomisaria, ha de establecer de manera clara,
que no deje lugar a dudas.

Ante tal cimuio de opiniones diversas, de posibles
interpretaciones, todas defendibles con argumentos mas o
menos solidos, se llega a las dos siguientas conclusiones:

Una, por unanimidad: Que los herederos de nuestro
cuento son unos buenos hijos, amantes de su madre y dignas
de ser imitados, pero que las oposiciones a Notarfas no las
hubiesen aprobado.

Qtra, por mayoria aplastante: Cue la escritura no es
inscribible tal como se ha redactado, por falta de claridad.
Puesto que los herederos sonmayores de edad, queinterpreten
lo que quiso establecer su padre en el testamento y ellus
acepten, y digan de manera clara y sin dejar lugar a dudas qué
derechos son los que adquiere [a madre, cual es su naturaleza,
que derechos conservan los huos. elc. A la vista de esla
interpretacidn, se podrd calificar si son derechos inscnblhles 0
no lo son. (Lunes 4'30 Niim. 52. pdg. 8)

650. EJERCICIO JUDICIAL DE CONDICION
RESOLUTORIA.

En una compraventa con precio aplazado, y representado por
una serie de letfras de cambio, se garantizd tal precio con
condicién resolutoria. Por su impago, el vendedor ejercits la
accitn rasolutoria en unjuicio de mener cuantfaen el que se ha
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dictado sentencia acogiendo las peliciones de la demanda,
declarando que se cancele la inscripcion del comprador, Admite
también la eficacia de Ia cldusula penal pactada por lo que el
vandedor no tiene que devolver los plazos cobrados, ;Peroque
pasa con las letras que representan los plazos no vencidos?
iTendrdn que depositarse?

La solucidn es unanime: El tema es completamente
extra-registral; lo que pase o no pase con ellas s algo en que
el Registrador no debe meterse. Cuando hay una sentencia
declarande 1a resolucidn, a su texto hay que atenerse. El Juez
dice que se dan los requisitos para que laresolucion tenga lugar
y el Registradar no pueds exigir otros requisilos, Serfaentraren
la cueslién de fondo.

Otro problema que plantea esta sentencia es ¢l de su
eficacia por haber sido dictada en rebeldia del demandado.
Aqui no hay unanimidad. Hay quien opina que no nos debemos
meter &n estas cuestiones, y que o Gnica que lenemos que ver
es que el testimonio diga que |a sentencia es firme. En cambio,
hay quien recuerda el articulo 787 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, del que parece resultar que, cuando una sentencia firme
sea susceptible del recurso de audiencia en rebeldia, no sera
inscribible sino solamente objeto de anolacién preventivaen el
Registro de fa Propiedad. Por eso, dicen los que recuerdan este
articulo, no bastara con quenos digan quelasentencia es firme,
habré que pedir que el Secretario Judicial centifique queno cabe
el recurso de audiencia al rebelde, bien por la forma en que se
hicieron las notificaciones al demandado, blen por transcurso
de los plazos, segln la regulacién que para este recurso
excepcional establece la Ley procesal,

No hay acuerdo entre los contertulios. Se siguen
manteniendo las dos opiniones: quien dice que aellos les basta
can que la sentencia diga que es firme, y no piden nada mas
porque entienden que la " firmeza” hay que tomarla en un sentido
absoluto; y qulenes dice que si el demandade estuvo en
rebeldia hay que aplicar el 787 de la Ley de Enjuiciamiento, que
serefiere expresamente a las “sentencias firmes"y sdlo permite
su anolacién preventiva. El que planted el caso parece que se
deja convencer por estos Ultimos, mientras entre dientes: “alfd
1t s quieres complicarte Ia vida, pero conste que ese artfculo no
dice en ningtin sitio que no se pueda inscribir", (Lunes 4'30 NOm.
52. pag. 10)

651. CANCELACION DE CONDICIONES RESOLUTORIAS
DE PRECIOS APLAZADOS GARANTIZADOS CON
LETRAS DE CAMBIO.

Sin novedad en el Alcdzar en cuanto a la necesidad de que en
la escritura queden, como exige nuestro Centro Directiva, bien
identificadas las cambiales.

- La cuestidn se planted en torno al art? 45 de |z Ley
Cambiaria y del Cheque (“Ellibrado poclrd exigir al pagar la letra
e cambio que le sea entregada con el recibi del portador, salve
gue ésta sea una Entidad de Crédito, en cuyo caso ésta podrd
entregar, excepto si se paciara lo contrario entre librador y
librado, en lugar ds la letra original, un documento acreditativo
dal pago en el que se identifique suficienterente la letra. Este
documento lendrd pleno valor liberatorio para el librado frente
a ctalquier acreedor cambiario...™). -

sValdra para cancelar la condicidn resciutoria la
presentacitin de diche documento acreditativo del pago expedido
porla Entidad de crédito en el que seidentifique suficientements
la Jetra? Hubao répido acuerdo en sentido afirmativo, El deudor
probar el pago con los originales de las letras o con dichos
documentos sustilutivas, y acompaiiando unas u otros al acla
notarial correspondiente deberd el Registrador cancelar la
pertinenta condicidn resolutoria. (Lunes 4'30 Nim. 52. pag. 11)

652, CONSECUENCIAS INFORMATIZACION REGISTROS.
Tenienda en cuenta lo prevenido en el R.D. 4301 QQO, deddde

Marzo (ver Circutar n? 35/90 de la Comisidn da Cultura) -por el
que se introducen los art?s 398, a) hasta 398, e), a continuacién
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del ari® 398, y los ari®s. 418, d}, a continuacién del 418, todos

-ellos del Reglamento Hipotecario- y la consecuente

informatizacién de los indices de personas y fincas, es par lo
gque los Registradores solicitan amablemente y los Notarios
acceden amablemente en actualizar los nombras de las calles
¥ los ntdimeras de palicia urbana,

A tal efecto, desde aqul se agradece la maxima
colaboracidn, obrande ya en pader de todos los Notarios de la
capital 1a relacién de viales con las Ultimas modificaciones
(acuerdo del Ayuntamiento de 18 de Marzo del afio en curso).
(Lunas 4'30 Nam, 52, pag. 11)

653. HIPOTECA DEL LLAMADCO DERECHO DE LEVANTE
O DE SUBEDIFICACION (ART2 16, 22 R.H.).

La discusitn se centrd en arden a la naturaleza personal o real
de este derecho. Frente a alguna posicidn aislada el resto
entendid que estamos en presencia da un derecho real (en este
sentido, por citar algunos autores, LA RICA, ROCA y CAMY
SANCHEZ-CANETE),

St es derecho real y es enajenabls, lo que nadie discute,
hade serhipotecable {art? 106 L. H.). No hay mayores problemas
en incluir a este derecho en el n? 5 de! art® 107 LH. (“podrdn
también hipolacarse: ... 57 Los derechos de superficie, pastos,
aguas, lefas y otros semefantes de naturaleza real’, CAMY
destaca que la especialidad radica en que se producira una
subrogacion en ¢l objeto en el momento en que por el ejercicio
delderecho de levante se hayan canstruido las nuavas plantas.

Para terminar el examen de esta figura, racordemaos que
nocabe confundirlacon el propio y genuino derecho de superficie.
En éste exisle siempre una propiedad gravada y este mismo
gravamen; en el derecho da levante, si bien en el momento de
su constitucién hay un derecho real en cosaajena, al ejercitarse
elderacho seoperaunatransformacién automaticay se convierte
en una propiedad plena sobre el o los pisos cuya construccidn
estaba autorizada, alterAndose las cuotas de la propiedad
horizontal preexistenta o quedando cbligados las paries a su
canstitucion; el derecho de superficie recae siempre sobre
suelo o solar, en tanto que el de levanta los hace sobre o dabajo
deunedificio;y el derecho de superflcie estemporal, adiferencia
del de elevar plantas (vide, v.gr, CAMY).

Como una anécdota destaquemas que en el borrador de
Anteproyectode [a Ley de Canjuntos Inmobiliarios se exige {art?
46.3) el voto favorable de |a mayarla de propielarics, siempre
que ésta, a su vez, represente mas de [amitad del valor de todas
las cuotas, para que en los supuestos de Prapiedad Horizomal
en Junta General se pueda “acordar la enajenacicn a titule
oneroso del derecho de levante o de subedificacidn en la
medida que en el momento de la transmisidn permitan fas
normas urbanfsticas”. (Lunes 4'30 Nam. 52. pag. 12)

654. PODERES.

Volvieron a saltar a la palestra los poderes de sociedades cuya
inscripcion no sea necesaria, vgr, para aclos concretos.

For algin Registrador se propusa no sélo que se hiclera
constar el drgano que lo confiere -lo que es absolutamente
ortodoxo- sino también que se justificara su legitimacion. De
seguir por este camino el Notario tendria que reproducir en la
intervencion lavidaenteradela sociedad, loque siensociedades
familiares pudiera resultarmés o menos molesto, enlas grandes
harfan que esta parte del instrumento pdblico resultara mas
larga que el Quijote e imposible de cumplir en la préctica.

La calificacién que hace el Notario'al autorizaria escritura
de poder en orden a las facultades del representante de la
sociedad pederdante debetla ser suficiente unidaa la que hace
el autorizante del contrate conereto en que el apoderado hace
uso de dicho poder. Nadie duda que el Registrador no sélo tiene
el derecho sino también el deber de calificar, pero la solucin
propuesta parecid excesiva.

Por quedarnos en terreno neutral serfa aconsefable en
estos casos no transcribir las facultades sino acompaiiar, por




original o por lestimenio, el poder de que se trate. {Lunes 4'30
NUum. 52. pag. 12).

655, HIPOTECA UNILATERAL A FAVOR DEL ESTADO.
CANCELACION.

Para garantizar distintos débitos a la Hacienda, un particular
constituye hipolecaunilateral a favor del Estado. Dicha hipoteca
es aceptada por el Delegado de Hacienda, mediante Oficio.

Llega ahora otro Oficio, expedido por ef Jefe de Ia
Dependenciade Taly con el conforme del Delegado de Hacienda,
por el cual se declara o decreta la cancelacion de aquella
hipoteca. ¢que hacer?

PRIMERO. En cuanto a [a constitucion de la hipoteca
unitateralmente y su aceptacién por Oficio, todo ello esta
previsto en el artleulo, o mejor; Regla, 20 de la Instruccidn
General de Recaudacian, por lo cual nada hay que oponer.

SEGUNDO. En cuanto a la cancelacion por Chiclo, esto
planteamaés dudas, dado que eldeudorotorgd hipoteca mediante
escritura pliblicay pateceria como que elloexigiriatitulo andlogo
para cancelar. Pero la mayorfa entendid que basta ese Oficio,
pues la aceptacion también se hizo con esa envoltura, Ademas,
el arilculo 26 del Reglamento Hipotecario, entre otros, permite
esta postura mds ablerta, pues para las adjudicaciones por
subasta se acepta como titulo bastante la certificacidn; no hace
falta escritura publica. Este artfculo 26 serfa, pues, un argumento
a favor de aceptar el Oficio del delegado de Hacienda parala
cancelacidn. {J.5.P.).

(NOTA DEL REDACTORY: Para refrescar la memoria va
muy bien*EL CHICO" o *Estudios sobre Derecho Hipotecario”,
Tomo I, pags. 1024 y ss. En cuanto ala Instruccion General de
Recaudacian y Contabilidad, se aprobd par Decreto de 24 de
juliode 1969, Aranzadi 1842 del 63). (Lunes 4'30 Num, 54, pag.
2)

656. SUSPENSION DE PAGOS Y EMBARGO POSTERIOR,

En el Hegistro se encuentra anotada la solicitud de suspensicn
de pagos ¥ se encuentra inscrito el Convenio celsbrado entre
deudar y acreedares. Ahora se presenta mandamiento para
anotar un embargo en procedimiento de apremio fiscal; no se
tratade impuestos garantizados con hipoteca legal o preferencia
para su pago; se ha dado conocimiento al Interventor, que
también es una de los miembros de la Comisién Liquidadora.

Primera pregunta: - ; Pueden tomarse anotaciones de
embargo después del Convenio?-

- Y qué dice el Canvenio?-, le repreguntan rapidamente.

Establece unaquitay espera. Major dicho, es un convenio
de liquidacién, cede los bienes a la Comisidn Liquidadora.

- Es que no es la mismo un convenio de una clase que de
otra,

- Pues por eso lo pregunto, y ademés dejadme hacer la
segunda pregunia,

Segunda pregunta:-¢ Es suficiente notificara unmiembro
de la Comision Liquidadora o hay que notificarios a tados?

Primera opinidn: - La finca ya no estd a nombre del
suspenso, ya que el Convenio ha supuesto una cesién de
bienes. Harfa falta entonces que el expechente se dirija contra
la Comisidn Liquidadora.

- Hasta la tltima resolucién, no era eso lo que opinaba la
Direccidn General. Entendia que era correcla gue el
procedimiento se diriglera contra el suspenso, y ésle tenla la
obligacién de ponerlo en conocimiento de la Comisidn
Liguidadora, pero yo insisto en mi primera pregunta -dice el
consultante- jcabe la anotacidn de embargo después del
Convenio?

Todos se olvidan de la primera opinién y se ponen a
hablarde la fecha en gue se contrajoladeuda. -; De cuando son
los impuesto que se persiguen en el expediente de apremio?
sAnteriores o posterioras aja suspension de pagos?-

- No lo s&, Supongo que posteriores.-

- Pues eso es lo primero que tienes que ver le reprochan.
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- De acuerdo-, responden humildemente, -lo preguntaré.
Si son anteriores, no cabe la anotacidén. Estdn sujetos al
expediente de suspensidn de pagos y no cabe su gjecucion
aislada, sPero, y si son posteriores, a quien hay que notificar?

- A la Camisidn Liquidadora como tal -dice uno.

- La Comision Liquidadora no tiene sede social, asf que
eso es imposihle.

- Pues a todos y cada uno de sus miembros -es la opinidn
del duro. -Aunque decidan por mayorla, deben tener
conocimiento todos.

- Me basta con que se notifique a la mayoria-opinién del
semiduro,

- Hombre, no sedis tan exigentes -dice el blando-. Si en
las notificaciones normales, basta con que sea notificado el
porlero o un vecino, Jporqué, en este caso, exigls la notificacion
a tania gente de una manera personal? A ml me bastarfa fa
notificacidn a uno de los miembros de la Comisidn Liguidadora,
comotal,y serdde ésie |a obligacidn de ponerlo en conacimiento
de los demas. Es de suponer que la cumplira.

El tema ya parece resuelto, pero se vuelve otra vez a
discutir la primera pregunte. ¢ Se puede anotar el embargo por
deudas anterioras a la suspension? Y si le toca la Loteria al
deudor y paga a todos los acreedores que intervinieron en el
expedienta? § Por qué no permitir que se anote el embargo con
caracter caulelar? Al fin y al cabo, si la Comision Liguidadora
vende la finca, esa anotacion de embargo quedara
absolutamente ineficaz puesto que es posterior a la inscripeitn
del Convenio.

~ ¢Y si se adjudica la finca en el procedimiento de
apremio? Vaya faena para el adjudicatario.

- El Registro publica que existe un procedimiento de
suspension de pagos preferente al de apremio. Y yo pienso
poner en la nota de despacho que [a anotacién se toma
supeditada a las resultas de ese procedimiento, sin parjuicio de
que en la cerlificacidn de cargas conste con claridad.

Hay comentaristas partidarios de que e Registrador no
anols, para evitar esa confianza en que el procedimiento pueds
seguir adelante y luego enconlrarse esos problemas . en la
adjudicacién,

- Por eso, haces constar de manera clara que existe una
suspensién de pagos preferente alembargo, y sianotas es para
cubrir el stpuesto, no probable pero si posible, de que el deudor
venga a mejor fortuna, {Lunes 4'30 Nam. 54, pag. 2}

657. {UNA DE ANONIMAS!

La nueva Ley de Sociedades Andnimas obliga a una verificacidn
de cuentas con caracter general, pero establece una excapcidn
en favor de ciertas sociedades de escaso volumen econdmico,
No obstante, cualquier socio pueds solicilar esa verificacidn y,
entonces, es oblfigaloria Incluso para estas socledades
exceptuadas,

Laley entra en vigorel 1 de Enero de 1990, Hay gente que
ya esta solicitando que se auditen las cuentas de sociedades
porque la ley ya esta vigente, Esta peticidn tiene que referirse
necesariamente alas cuentas de 1889, porque las del 90 no se
aprobardn hasta el afiv que viene. El problema que se plantea
es si estas disposiciones sobre obligatoriedad de laauditoria de
las cuentas san aplicables a las cuentas del afio pasado. La
primer disposicion transitoria dice que las sociedades, aunque
estén obligadas a deposilar las cuentas de"1989 en el Reglstro
Mercantil, sa rigen en lo demés por la legislacién anterior, en la
cual no se obligaba a la verificacion de cuentas. Por otro lado,
si la Ley ya estd vigente y concede a clertos socios el derecho
aexigirla auditorfa, no pareca lgico negarles el gjerciciode ese
derecho -concedide por una dlsposlclon ya v:gente -hasta €l
afio que viene.

- ¢Y atl, como Registradaor mercantil, porqué te preocupa
el tema?

- Porque, sime lo piden, tengo que nombrar auditor. ,Te -

parece poco?
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- ¢ Los socios tienen un plazo para solicilar la auditorfa?

-8i, tres meses desde el cierre del ejercicio. Loque quiera
decir que, con relacidn a estas cuentas del 89, o se pide ahora
su auditoria, o no se podra pedir ya nunca.

La tertulia se inclina por reconocer ese derecho a los
socios que lo suliciten. Primero, porque esta claro que es un
derechoque, apartirde ahora, les reconoca [zley yno estaclaro
que no sea de aplicacion alas cuentas dal 89. Segundo, porque
sila socledad no se opone no hay por qua ser mas exigente que
los mismos interesados. Tercero, porque &f la sociedad se
opone y recurre, ya rasolverd la Direccidn General sin que el
Registrader deje indefensa a ninguna de las partes, y menos al
soclo pequefio que parece que necesita mas prataceidn, Cuarto,
porgue en casa de duda parece que hay que Inclinarse porla
claridad contable; es més bonito -dice un conteriulio- decir que
se audife, que no dejar unas cuentas sin auditaria,

" -Todo eso en teoria estd muy bien, contesta el indeciso
. consultante, pera tened en cuenta que fos gastas de auditoria
-que puaden ser importantes -ha de pagarlos en todo caso la
sociedad. Ao mejor, ese minoritario y, en apariencia, indefenso
socio, lo tinico que quiere s fastidiar a sus consocios,

- Buena, puss que se uponga la sociedad. La decisidn
sera de la Direccidn, no tuya.

-Es que los plazos son muy perentorios. Solamente cinco
dlas para cponerse. Como se descuiden loe més minimo, s les
pasa el tiempo. Ademds, los problemas jurldicos hay que
resolverlos eon criterios jurldicos y no simplemente pensando
quien es el mas débil y quien es el mas fuerte, aparte de que las
apariencias engafan muchas veces.

En vista de que no le han dado [a razon, el consultante
decide seguir madurando a solas eltema. (Lunas 4'30 Nam. 54,
pag. 3)

658. EMBARGO POR PENSIONES FUTURAS EN UN
"CASO DE DIVORCIO: NO CABE.

Se presentamandarmnientojudicial de embargo en el Registro de
la Propiedad en el que se decreta mantener [a anotacién de
embargo que anteriormente se habla ya praclicado para
responder de determinada canfidad que se reclamaba como
pensidn en el juicio de divarcio, ordenande hacerlo extensivo a
las futuras penslones a satisfacer hasta que los hijos menores
alcancen la- mayorfa de edad, comprendiéndose las
correspondientes actualizaciones de dichas pensiones.

Se entiende que no caba tal anotacldn de embarge de
ampliacién a penslonesfuturas, porque laanotacién de embarge
se refiere a una medida de garantia dentro de un juicio de
reclamacién de canlidad en tramile de ejecucién o con e
caracter da embargo preventivo, por o que no estamos ante
ninguno de los supuestos de los nimeros 2%y 39 del art. 42 Lay
Hipotecaria. Ello aparte de la indeterminacitn de cantidades
tanto por pensiones fuluras como por aclualizaciones, qua va
en contra del principio de especialidad,

Elart. 1891 L.E. civil prevé que el Juez puede decretarfas
medidas de aseguramienta para garanlizar las pensiones
alimenticias futuras como depdsilos, anotaciones einscripciones
en el Registro, Pero se trata de medidas que han de estar
tipificadas por el ordenamiento juridico. As! cuando se refiere a
“inscripciones”, puede serordenarla constitucitn de una hipoleca
en garantla de rentas o pensiones periddicas o en garantia de
obligaciones futuras, que han de conslituir las partes y en
rebeldfa de alguna, e! Juez. En cuanto a la referencia del
articulo a “anetaciones”, han de serlas anotaciones pravislas
en ¢l art. 42 de la Ley Hipolecaria, y concretamente si es lade
embargo, ha de ser en relacidn con una reclamacion actual de
cantidad, sin perjuicio de que quepa en casos especiales una
anolacién de secuestro o de prohibicidn de disponer mientras
se constituye la hipoteca correspondiente, (Lunes 4'30 Nim.
54, pag. 4) :

659, HIPOTECA EN GARANTIA DE CANTIDAD DE “e

PRESTAMO TODAV/A NO ENTREGADO.

-
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El préstamo mutuo es, seguin la regulacién del Cddigo Civil,
confirmada por la jurisprudencia, un contrato real que se
perfecciona por la entrega de la cosa. Por lanto, no urge la
obligacion de devalver por el prestatario ni de pagar intereses
mientras la cantidad no sea entregada. No obstante, la doctrina
viene admitiendola posibilidad de pactarun contrate cansensual
de préstamo que tendria |a naturaleza de precontrato o bien un
conltrato relativo a una fase consensual del préstamo. Dicho
contrato es admisible, pero las obligaciones que surgen de &
son obligaclones futuras (las de devolver el capital y pagar o5
intereses a partir del momento de la entrega).

Lacuestion es muy importante a efectosde la hipoteca en
garantfa de tales abligaciones, pues la que se canslituye en esa
fase consensual, no serd en garantfade obligaciones presentes,
sino en garantla de obligaciones futuras, de distinla regulacidn
que la anierior.

Pues bien, constando en el documento que la hipoteca se
constituye en garantia de las obligaciones que pueda contraer
el prestatario cuando reciba el dinero una vez cumplidas una
serie da condiciones, el acta de inscripcidn de dicha hipoteca no
puede ser la normal o corriente, sino gue ha de ser en estos
términos: *En su virtud, inscribo el derecho de hipoteca a favor
de ... en garantla de las expresadas obligaciones que pueda
conlraer el deudory en fos términes también expresadas”, Otra
formula seria: “sin que conste entregada la canlidad". La
puntualizacion es importante, pues si no se hace, podrfa la
hipoteca ir a la ejecucion inadecuadaments por la via de|
articulo 131 de la Ley Hipotecaria, cuando en esos casos se
requiere acudir al tratamiento de| articulo 142 de la Ley
Hipotecaria, (Lunes 4’30 Nim. §4. pag. 4)

660. HIPOTECA LEGAL A FAVOR DEL ESTADO EN
GARANTIA DE APLAZAMIENTO DEL IMPUESTO DE
SUCESIONES. :

Se presenta en el Registro un oficio dela Oficina de la Delegacién
de Hacienda decretando la hipoteca legal respecto a un
aplazamiento del Impussto de Sucesiongs por herencia de
determinade causante. El problema consiste en si puede
practicarse la nota marginal de hipoteca legal prevista en el
Heglamento de Impuesto de Derechos Reales de 1959, sin que
se acompafie el certificado de defuncién del causanie, loque se
estima necesario a pesar del silencio del precepto legal, por
pura ldgicay por analogia con el art. 166-12 del R.H., pues en el
Registro ha de constar el presupuesto o base fundamental de
la hipoteca, pues si luego se produce algin problema, cabria
discutir la actuacidn del Registrador al no haber exigido ta
prueba base o presupuesto de la hipoteca. Ejempla: venta
realizada en vida por el causante, elc. (Lunes 4'30 Nim. 54,

pag. 4)
661. COMPENSACION URBANISTICA.

En una compensacion urbanistica se presenta en el Registro la
documentacidn sin autoliquidar y se salicita la anotacidn
preventiva prevista a los efectos de la compensacién. La auto-
liquidacion es necesaria aunque el acto esté exento si se
cumplen todos los requisitos administrativos establecidos pero.
4Se pueds hacer la comprobacion de valores 7 Larespuesta fue
afirmativa. También se planted si se puede definir como ristico
un terreno sujeto a compensacidn, Esta cuestidn fue discutida
llegando a la conclusion de que, a parie la reconacida dificultad
de califlear come riistica o urbanauna finca a efectos registrales,
tal terreno sdlo puede ser urbano o urbanizable, siendo mas
habitual lo Gltimo. En cuanto a si en base a ello podemaos iniciar
la inscripcidn con la palabra "URBANA" diga lo que diga la
escritura, estono parece posibleya quedonde deberfacambiarse
la expresidn es en la propia eferitura, (M.J.G.A.). (Lunes 4'30
Nim. 55. pag. 1}

662, HERENCIA CON PATRIA POTESTAD
PRORROGADA.




En una herencia intervienen un contadar partidor, laviuday tres
hijos del causante uno de ellos incapaz y bajo la patria potestad
prorrogada de la madre. Respecto de la aceptacidn de la
herencia puede hacerlo lamadre enrepresentacién del incapaz
sin mds tramites pera la peticion exige ! nombramignto de un
defensor judicial ya que existe oposicion de intereses entre el

_ conyuge supérlitey el heredero. Asl el conlador partidor debera
cilar &l defensorjudicial del incapaz en cumplimiento del articulo
1057 del G2 . (M.J.G.A.), {Lunes 4'30 Num, &5, pag. 1)

663, HIPOTECA POR OBLIGACIONES. CANCELACION.

En su dia se inscribid una hipoteca en garantfa de obligaciones
transmisibles al portador, diez obligaciones porunimporte cada
una de un milldn. Las fincas hipotecadas eran diez lambién, de
modo que cada finca respondia de un millén. Se presentan
ahora nueve de las obligaciones pididndose la cancelacion de
la hipoteca que pesa sobre nueve de las fincas (Todo ello
mediante la correspondiente escritura). Asl que queda una
finca gravada y una obligacion de la que por el momento nada
sabemos. §Hay algtin problema para cancelar?

Respuesta: ninguno; se ha cumplids muy bien con el
artlculo 156 de la Ley Hipolecaria.

Planteado el problermade que se “adscriba”unacbligacion
auna finca concreta, olra a otra, elc. jse admitird una escritura
en esous términos? Para algunos no habrla problema, para
ofros, empero, no cabe ese sistema: o hay tantas hipotecas
cemo obligaciones o hay una sola hipoteca referida a varias
obligaciones y, en este caso, no cabe concretar o afectar unas
fincas a unas ochligaciones determinadas, a unos Htulos
determinados, (J.S.P.). {Lunes 4'30 Niim. 55. pag. 2)

664, HIPOTECA. UN EXTRANO CASQO DE SUBROGACION
E HIPOTECA DE PROPIETARIQ,

Iniciado un 131, al actual titular de |a finca comparece y paga al
acreedor hipotecario el imporie de su deuda. Lo normal es que
se hubiere otorgado carta de pago por el acreedor o {tal vez
mejor, pero es dudoso para algunos) que el juez decretara la
cancelacion por pago; {no esta previsto expresamente pero
parece que si se acudié al procedimiento judicial de alguna
manera la hipoteca “escapa” ya de la voluntad del acreadar y
deudor). Pero no sucede nada de eslo, sino que llega al
Registro un mandamignto que pide se tome nota marginal
acreditaliva de que se ha pagado la deuda y que, per tanto, el
que pagd quedard subrogado en los derechos dal acreedor.
Esto no es el stipuesto previsto por el 131 cuando alude al casa
de subrogaciony nota marginal. S[que serfa el casocontermplado
por el Cédigo civil, art. 1210.- 3%: "Se presumird que hay
subrogacidn... cuando pague el que tenga interds en of
cumplimiento de la obligacién, salvos los efectos de la confusidn
en cianlo a la porcion que /e corresponda”.

Pero nétase o que dice ese articulo en su final “safvos fos
efectos de la conlusion”. Parque, claro, jqué hace el tiular
actual de [a finca con una hipoteca {cuya deuda esté pagada)
¥ con su nota de subrogacién por pago? Lo procedente serfa
cancelar por confusian de derechas. 4Puede hacerlo por si el
Registrador? Parecia, a primera vista, que sl pueds, incluso de
oficio, Perosisereparaen el art. 190 del Reglamento Hipolacario,
éste exige rogacién, y la presuncion de rogacién que supone el
353 del mismo Reglamento aqui no parece Jugar {en los casos
de confusién, queremos decir). Ademads, se plantea (a la vista
del casi enigmatico 231 del Reglamento cltado) si no cabra que
reviva esa hipoleca a favor de fitular que ha pagado si éste
enajena la finca...

... Moralgja o conclusion final: por lo menos convendria
que se acompanara instancla del titular registral pidiendo que
se cancele |a hipoteca por confusidn de derechos, a la vista del
documento judicial de marras. (J.S.P.). {Lunes 4'30 Nitm. 55.
pag. 2)
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665. EMBARGO SOBRE USUFRUCTO. RENUNCIA AL
USUFRUCTO. .

En el Registro consta un usufruclo, que pertenece a A,
embargado. Lanuda propiedad pertenece a B, Ahora A renuncia
al usufructo. ¢Se cancela el embargo? Como hay un embargo
Lcabe la consolidacion de usufructo con nuda propiedad?

Si que cabe la consolidacién, lo que sucede es que en el
arrastre de cargas habré que seguir diciendo que en cuanto al
usufructo pesa una anotacién de embargo. Y esto es asl porque
el usufruclo se ha extinguido pero por voluntad del mismo
usufructuario, y no par hecho ajeno a esa voluntad {que sf que
produciria esa extincién o cancelacion del embargo: véase,
para hipotecas, art. 107-1 LH). Ademés de lo argumentado
habra que estar a fa doctrina, en el mismo sentido, que se
desprends de la RDGRN ds 11 de julic de 1988 (BC de julia/
agosto del 88), dictada para un caso parecido (més difleil, en
realidad}. (J.5.P.). (Lunes 4'30 Num. 55. pag. 2)

666. GANANCIALES. APORTACION A LA SOCIEDAD DE
GANANCIALES.

¢,Cabe aportar un bien privativo de uno de los ednyuges a la
sociedad de gananciales, con objeto de hacerlo ganancial?

Este supuesto planteado por un contertulio, ya fue
contemplado por fa DGRN, que en su Resolucidn de 10 de
marzo de 1988 (BC de abril del 89) lo aceptd. 4Pero lo acepts
sin reservas? Porque parece como sila DG no acabara de verlo
totalmente claro {léase bien la dicha Resolucidn),

Aunque se aceptara que hoy cabe “aportar” ala sociedad
de gananclales, lo que no queda, quizis, del todo claro es el
cardcter gratuito u onerosa de la aportacién. Tradiclonalmente
se venia estableclendo un paralelismo "Ganancial=cneroso®,
“privativo=gratuitc”; pero hoy se permiten donaciones por un
extrafio a los cényuges que adquieren, no para si (privativo)
sino con cardcter ganancial (Ce., art. 1353).

*Aportar’ jes neguocio oneroso o gratuito? La apartacidn
a una SA es negocio oneroso (se cambian una cosas por
acclonas, var.). ;Debemos entender esa onerosidad en toda
apartacién, incluida la que se hace a la *Sogiedad” de
gananciales? Para algunos esta clarisimo: toda aportacion es
siempre onerosa; para algln otro, no esta tan claro...

En todo caso, ahi queda la R. de 10 de marzo del 88.

Otro problemnaes el fiscal §, Paga, y cdmo, esaaportacion?
La legislacion fiscal parece excluirlas {de ahl que se empiece a
acudir a este sistema, en lugar, de compraventas de conyuge
a cdnyuge). Se citd una R. (recogida en el Libro resumen de
CAMY referido a trabajas y jurisprudencia en la Revista Critica)
de 5 de julio da 1949, en sentido duro: paga, Y se recordd (pero
nadie did detalle concreto) que en el BC o en Lunes 4'30
aparece uUna cansulta vinculante, que trata de esta materiay de
las capitulaciones. (J.8.P.).

(NOTA DELREDACTOR: Prebablemente seala recogida
en Lunes n? 42), (Lunes 4'30 NOm. S5. pag. 2) :

667. PROPIEDAD HORIZONTAL. RECTIFICACION.
CONSENTIMIENTO IMPLICITO.

Un local, destinado a garaje, tenfa una cuota inicial que por
escritura posteriora la constitucidn dela PH, y cuando el edificio
era todavia prapledad dsl constructor, se varid, La variacion
disminucidn pequeilsima de la cuota y de superlicie, tenla su
origen en haberse cogido una parie pequefia del local delgaraje
para colocar un cuarto con un transformador, cuarto que se
configurd como elemento privalivo con su cuota.

Pero esa madificacidn no accedié al Registro, de modo
quede! localde garage se iban segregando *focalitos” (O cuctas
con derecho al uso) y ahora nos encontramos con que llega
aquella escritura de madificacion.

El Regisirador observa que, como se dijo, la variacién en
superficie y cuota de! local de garage es minima; v, segundo,
que en todas las ventas de plazas de aparcamiento (o cuotas)

<l

[ PRTT p



se cita la escritura de constitucidn de PH “rectificada por otra de

tal fecha” (no mucho mas), ,Qué hacer? pregunta.

“Cofarla" se la rasponde; habrd que presumir que los
adquirentes sabian qué pasdy prestabanya suconsentimiento.
{(J.8.P.}. {Lunes 4'30 N&m. 55. pag. 3)

668. OTRA VEZ LEASING.

En unlsasing le embargan al arrendatario su derecho de opcidn
provecando |a anotacidn preventiva en el Registro. Mas tardo
5% resualve el contrato de leasing porincumplimiento, en virtud
de sentencia, cuyo testimania se presenta para st inscripeitn,
La pregunta es si pueda cancelarse la anotacion. Cabe sefialar
en primer lugar, qua ne se debid embargar el derecho de opcidn
como derecho independiente ya que en realidad forma parte del
leasing y esto parece bastante claro y paclfico. Por lo que
respecta a la aclaracian y dado el cardcter no auténomo del
derecho embargado, resuelto el dereche principal se resuelve
también aquél, en cuanta que el leasing es una figura unitaria
y ello aunque el embargo se haya anotado antes ds producirse
la resolucidn.

Ahora bien, para algunos es suficiente la sentencia
resolutaria a efeclos de cancelarla anotacién y otros se Inclinan
por exigir el mandamiento que ordene la dicha cancelacion
corforme a las reglas generales en maleria de anotaclones
ordenadas por la autoridad judicial. Sin embarge, como blen se
apunté, ta cuestién se centra en determinar que régimen de
rasolucisn es aplicable, si el del art? 175-42 RH que prevé a su
vez dos situaciones diferentes: sin consentimiento de! acreedor
una, con su consentimiento o consignacidn de cantidad la otra,
o el del art? 175-62 RH relativo a los derechos sujelos a
condicion resolutoria. Sobre esta cuestidn enmateriade derecho
de opcidn véase e art? de Juan Carlas Ramdn Chormeten el N®
591 de la RCDIL, {M.J.G.A.). (Lunes 4'30 Nam. 56, pag. 1)

669. DISTRIBUCION DE RESPONSABILIDAD EN LA
VENTA CON SUBROGACION,

La propietaria de dos locales que estén hipotecados los vende.
Al sefialar el preclo el comprador refiene una cantidad
para pagar el préstamo subrogandose en la deuda, cantidad
que segun las partes es la que falta por entregar al acreedor y
que no coineide con la cifra de responsahbilidad hipotecaria. La
parle del precio relenida se expresa globalmente sin distinguir
qué corresponde a cada finca gravada, pero no pareceaplicable
el art? 11 LH ya que no se trata proplamente de un precio
aplazado y por lo demds el comprador, diga la cantidad que
-diga, asume la total deuda garantizada, De tadas formas loclaro
y deseable es sefialar el precio v la responsabilidad de cada
finca. (M.J.G.A.). (Lunes 4'30 Nim., 56. pag. 1)

670. EMBARGO ADMINISTRATIVO, PRORROGA DE SU
ANOTACION.

Se plantea el caso de si una anotacion preventiva de embarge

ordenada porla autoridad administrativa y prorrogada se puede
cancelar al transcurir os cuatro afios o si por el contrario le es
aplicable el art® 199 RH por analogla con las judiciales dada la
asimilacidn que establece el art?132 de la L.G. Tributaria.

Esta cuestion se expuso el misme dfa en que aparecia
resuelta por una resolucidn de la DGRN admitiendo la
equiparacidn. Por si se 0s ha pasado por alto la resolucién esta
resumida en el ndmero anterior de la revista, n® 85. {M.J.G.A.).
{Lunes 4'30 NUm. 56. pag. 2)

'671. DERECHO HEREDITARIO. EMBARGO, VENTA.
PARTICION ANTERIOR.

Por la deuda de Abelardo a faver del Banco X, se anotd un
embargo sobre el derecho heredilario que en la finca tal le
correspondiera a Abelardo. Abelardo no pagé y salid alaventa
en pliblica subastaaquél derecho hereditario, que nadie comprs;

>
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y el Banco X, se adjudicé ese derecho. Tal venta fue objeto de
olra anotacion en el Regisiro. Entretanto se habla producido la
particién hereditaria y a Abslarde se la adjudico una parcidn
indivisa da un local comercial. La particién se habla hecho con
fecha antetior a lavantade los derachos hereditarios; perollega
ahora.

En una "primera vuelta™ al asuntoc expuesta, la cuestion
parecia pacffica; Si el Banco embargante y luego adjudicatario
tiene anolado el derecho que ahora ya ha quedado concreto
{(una porcion indivisa de un local) no queda més operacién
pendiente que convertir su anolacidn eninscripeion de dominia,
etc, ete, arts. 166 RH, 209 del mismo...

Peroaalguien se le ocurrid declrque perqué noratificaba
el Banco la particién efectuada... y empezd entonces una
“segunda ronda de conversaciones” acerca del darecho
heredilario, su cesidn o venta, y [o que dice CAMY, val. lll pag.
200, y la Comgpilacidén navarra, art. 325 y 326; y empezd a
discutirse en torno a lo siguiente; una cosa es vender todo el
derecho hereditaria, caso en el cual parece que el cesionario
debe intervenir en la particidn, y otra cosa es que a un heradera
le embarguen y le vendan forzosamente el derecho hereditario
sobra una finca concreta.

... Y al final de 1a discusidn la duda parecia ir en esta
direccién: que habrla que distinguir dos momentos: a) un primer
momento seria el del embargo del derecho hereditario, y en
este estado de |la cuestidn entender que el embargo no es casi
nada, de mado que si llega la particién habré que pasar porella
{e incluso aceptar, como dice el Reglamento Hipotecario, que
no se haya adjudicado nada al embargado, y consiguientemente
cancelar el embargo), b) Pero cedido ya por el Juez al acreedor,
como en el caso que nos ocupa, el derecho hereditario, quizas
hay que dar mas fuarza entonees a esta situacién y pedir que
intervenga el acreedor en la paricidn. {J.S.P.).

(NOTAS DEL REDACTOR): Un caso que roza esta
problemélica, pero era otro asunlo, {venta de toda la finca
cuando se habla anotado sobre los derechos en la disuelta
socledad de gananciales) se tratd en la DGRN de 3 de junio de
1986 (BOE 18 junio 86 y Balet/n del Colegio de Registradores
de junio del 86). {Lunes 4'30 Nim. 56. pag. 2}

672. VIVIENDA FAMILIAR, MEDIDAS PROVISIONALES.
ATRIBUCION DE USO.

Por auto judicial, y en caso de medidas provisionales en
supuesto de separacion de los conyuges, se atribuye a la mujer
el uso de la vivienda; si el redactor no tomd mal la expresién “ef
uso familiar.

El exponente del caso duda que hacer, si considerar ese
uso como derecheo real o como un pure derecho personal o
atipico, sin inscribir o dejar constancia del misma por nota
marginal...

Parece que lo oporiuno es poner nota al margen de la
Inscripcidn de la finca {la finca es ganancial), conforme al
articulo 96-2 del Reglamento Hipotecario (Y véase el comentario
que a ese precepto hace José Manuel Garcia Garcla, nota 145
de su Cédigo de Legislacién...).

El exponente tenia en la memoria ¢l caso planteado, en
el Ambito municipal, por la Resolucidn de fa DGRN de 4 de
octubre de 1989, sobre un supuesta de “u/s0” que se resolvit no
era el "uso” tipice. (J.S.P.). {Lunes 4'30 NUm. 56. pag. 2}

§73. QUERELLA, ANCTACION DE QUERELLA,

4 Cabe anotar, una querelia por alzamiento de bienes?

No, dijo alguien, porque eso no esta pravisto en el art. 42
del RH.

Pero yy st se pide qué se anulen unos titulos y unos
asientos practicados en virtud de dichos titulos? Eso no cabe,
dijo el mismo de antes. No cabe hacerse en via panal,

Pero Juan, dijo entonces otro alguien al primer alguien, t
mismo sostuvistes o contrario en el comentario recogido en la
Revista Critica nimero 570...




No sefior, dijo el primer alguien, yo sélo expuse lo que
declan algtnas Senlencias del Supremao, SalaSegunday ponia
en duda esa doctrina...

Moraleja: VéaselaRCDI, nimero 570, pag. 1376, extensa
nota 51, y lo demas«que.pueda hallarse sobre el caso y
estudiese. Y al final que cada cual resuelva comao quieta o sepa
o pueda,

Los comentarios da la RCDI son de Juan REY y forman
parte de un extensisimo tratamiento de la RDGRN de 12 de
sepliembre de 1983 (J.5.P.). (Lunes 4’30 NUm. 56. pag. 2)

674. CESION DE SCGLAR A CAMBIO DE OBRA.
EMBARGO DEL DERECHO DEL CEDENTE.

Un solar fue cedido a camblo de obra. El cesionario se obligaba
a entregar al cedente, como confraprestacion, varios pisos de
los que se iban a contruir. Esta obligacién del cesionario se
garantizé con condicidnresolutoriaque, después, fue cancelada
por acuerdo de |os contratantes, al objeto de facilitar que el
pramotor pudisse hipotacar el salar.

El Registrador recibié consulta verbal acerca de si el
derecho del cedente podla ser embargado. La cantestacion “on
the spof jue negativa par entender que en lainscripcidn se hace
constarla*forma en que se hublese hecho o convenido el pago”
(Art. 11 L.H.), que la obligacidn de entregar los pisos es esto,
una obligacitn, del lado del cedente un derecho de crédito v,
coma tal, personal, por lo que no procedla su embargo con
constancia registral, _

Sometido el caso a la tertulia {menguada por vacaciones,
caon escasos, pero solidos criterios) hubo quien se adhirié a la
calificacidn verbal negativa por andlogas razones a las
expuestas.

De contrario, se sostuve que el derecho del cedente era
perfectamente embargable y anotable registralmente como
derecho expeclante que, caulelarmente, podia ser trabado
para el caso de que se consolidara. Ello seria incuestionable si
no se hubiera cancelads la condicidn resoluteria, pues en este
caso se darfa una situacldn “pendente conditfone” que si
permitiria el embargo, Pero la condicidn se habia cancelado.

De todos medos esta opinidn se apoyabaenla S.T.8. de
19-5-89 (Ver ndmero 38 de “Lunas 4'30") que en una venta con
reserva de dominio permitia a los acreedares del vendedor
trabar embargo no solo sobre el crédito que dicho vendedor
ostentaba contra el comprador por la parte del precio cuyos
plazos aun quedaban por vencer, sino también sobre los
derechos del comprador, pero no sobre la cosa vendida, pues
en tal caso tanlo el vendedor como el comprador podran
interpaner la tercaria de dominio.

Es decir, que lo embargable es el crédita, lo que podria
hacerse al margen del Registra. jPero puede anotarse tal
embargo en |os folios registrales ? Era agul donde [as opiniones
estaban divididas y practicamente iguales. (M.V.S.). (Lunes
4'30 NUm, b6. pag. 3) -

675. PROPIEDAD HORIZONTAL. ELEMENTO PRIVATIVO
QUE DEVIENE COMUN.

En un edificio bajo régimen de propiedad horizontal se buscala
formula para hacer que uno de los elsmentos privativos
integrantes da esa propiedad horizantal pase a ser elemento
comtin. La Comunidad de propietarios no tiene personalidad
jurfdica, asi que hay que descartar la idea de una compraventa
enla que el propietario del departamento en cuestion la venda
a dicha Comunidad. 3 Cémo hacer, entonces?

El sistema o praclica a seguir seria éste; Comparscen el
titular del departamento y el Prasidente de la Comunidad de
propietarios. El Presidente estard previaments autarizado por
la Jurta de propietarios, por unanimidad. Dicha Junta habra
tratado del problema que basicamente se reflejara ante el
Notarioasf:el titular deldepartamenta *aporta” paraque se Integre
como elemento comdn el departamento... por el precio de...
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Coma consecuenciahabra quevariarlas cuotas delos elementas
privativos que quedardn... Y habra que hacer descripcién del
edificio en su conjunto, con [a variacion experimenlada,

Esto es, se descaria la venta a un ente que no puede ser
titular del departamento; pera al mismo tiempo se abrevia un
paso o trdmite puesto que no hay una venla previa a lodos y
cada uno de los otros propietarios, para después éstos afectar
¢l departamento como elemento comtn, Todo se hace en un
solo aclo, como Ya entendid la DGRN para un caso inverso
{desafectar un elernento comun para venderlo como elemento
privativa).

Un problema adicional se plantea en el caso de que ja
Junta haya "aprobado todo lo dicho hace ya un fiempo
relativamente censiderable (un afo, vgr.). Si los propletarios
han cambfado, algén al menos, desde entonces jles obliga
aquél acuerdo? Se enfiende que si. (J.S.P.). (Lunes 4'30 Nam.
§7. pag. 1)

676. PRIORIDAD. ASIENTO DE PRESENTACION. ORDEN
DE DESPACHO.

Constan presentados en el RP, y por esla orden, los siguientes
documentos; 1) Esceritura de hipoleca, El hipotecants dica ser
fitular de la finca hipotecada en virtud de titulo que no se ha
inscrito. 2) Mandamiento de Embargo contra el titular registral,
(el cual vendid la finca por el titulo 39%). 3} Escritura de
compraventa. El vendedor es ! que figura en el Regisiro coma
titular registral; y el comprador es el que ha hipotecado [a finca,
como resulta de la escritura presentada en primer lugar.,

4Cuadl es el arden de despacho? .

La tearia mayoritaria. Se entiende por la mayorfa que el
orden de despacho es claro: Se despacha primero la
compraventa, porque ella, presentada en tercer lugar, es el
titulo previo que necesita la escritura de hipoteca; Despachada
laventa, seinscribe después la hipoteca. Por Gltimo, se deniega
la anotacién de embargo, porque la finca ya cansta inscrila g
nombre de persona distinta del embargo.

Una teorla "perspectivisia® u “ortaguiana”. Pero algin
compafiero sostenla la tesis, ingenivsa y llamativa de que el
orden de despacho debiera ser éste olro: Primero se inscribe la
venta; pero {jojo al datol) “a los solos efactos da la inscripcicn
dalahipoleca”. Después se despacharialahipoleca. ¥ después
4qué hacer con e embargo? Segin esta teorfa también se
despacharfa el embargo, puesto que la hipoteca se inscribio
porque su escritura previa (la de compraventa) se habla inscrito
a los solos efectos de poder fnscribir 1a hipoteca, y nada mas;
de alglin modo, pues, a todos los demas efectos seguiria
vigente la Inscripcin a favor del anterior titular, de ahi la
pasibilidad de anotar el embargo contra él.

Esla tesis s denominada por su propio defensor como
“perspectivisma” (&l modo como se ha tildado a la filosofia de
Ortega) e intenta hallar una dindmica distinta de los aslentos
registrales. Argumentos jurldicos: el Reglamento General de
Recaudacion que admite la inscripcién de documentos sin
haber pagado el impuesto “a los sofos efectas” da inscribir un
embargo a favor de Hacienda. Y también fa propia legislacidn
hipotecariaque permite cancelar asientos pero dejando vigentes
otras posteriores.

Ademis se recardd que en Catalufia se habia tratado un
caso parecido y que se tuvo en cuenta [os inlereses en juego,
al modo como quiere el defensor de esta segunda lesis que
venimos relatando., : .

... Pero, sea como fuere, y para el caso que nos ocupa, la
mayorfa estimé seguir la solucién primera: Primero,
compraventa; segundo, hipoteca; tercero, denegar embargo,

(NOTA DEL REDACTORY}: el caso expuesto por los
companeros catalanes viene recogido en Lunes 4'30 niimero
30, y trataba de la presentacion de un mandamiento ordenando
anctar una demanda; una segunda presentacién de
mandamiento de embargo;y unalercera, de venta. Ala solucidn
del entonces respandid Vicente Carbonell en el nimero 32,
también de Lunas 4'30. (J.S.P.}. (Lunes 4'30 Ndm, 57. pag. 2}
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677. APREMIO FISCAL Y GANANCIALES.

En un expediente de apremio por |.R.P.F._se inicia el expediente
contra un sefior y se embargan sus bienes privalivas. A [a vista
de que tales bienes no son suficientes para realizar la deudala
Administracidn recurre a embargar bienes gananciales, peroen
la facha de la diligencia de embargo los cdnyuges hablan
otorgado Capitulaciones Matrimoniales, indicadas en el Registro
Civil con anterioridad a tal fecha, disolviendo la socledad da
gananciales, estableciendo el régimen de separacién y
adjudicando ala mujer los inmuebles. (Hay que teneren cuenta
que el |.R.P.F. adeudado correspande a periodoas anteriores a
la modificacién capitular). A la vista de esta situacion, la
Administracidn alega el cardcter ganancial de la deuda
perseguida citando si no todos casi todos los artfeulos del
Cddigo Civil que regulan esta materia y algunos del Cédigo de
Comercio, en virlud de todo lo cual termina ardenando que se
~ requiera de pago a la esposa y se embargen los bienes que
fugron gananciales si el pago no se produce, Todo ello
debidamente notificado.

Ante este caso hay dos posturas: una mas restrictiva,
para la que no procedetia la anotacion por aplicacion del art? 20
L.H., dado que {as capitulaciones matrimoniales eran eficaces
frente a terceros en la fecha de la diligencia de embargo, y otra
mas amplia que teniendo en cuenta el cargcter ganancial de la
deuda admite la anotacion. Ante todo hay que recardar que a lo
largo de varias resoluciones, la D.G.R.N. ha establecido una
disyuntiva enla calificacion de estos documentos; oladeudaes
ganancial y por tanto las Gapltulaciones matrimoniales no son
eficaces frente al acreedor, o si la deuda es privativa (casaque
curfosamente presume la jurisprudencia hipotecaria), las
capitulaciones son oponibles cuando se indican en el Registro
civil con anterioridad a la traba del embargo. Esto establecido,
el prablema estriba en la determinacion del cardcter ganancial
de la deuda. En el caso que nos ocupa, alregistradornole cabe
duda de tal cosa ya que ademads las cantidades reclamadas se

_refieren a perflodosimpositivos anteriores alas Gltimas reformas
fiscales, (declaraciones conjuntas y separadas). Efectuadas
las alegaciones en este sentido por la Administragidn, es el
requerido de pago el que sino estd conforme deberd adoptar las
medidas oportunas para que se declare la no ganancialidad de
la deuda. Esta postura no es undnime sino que es objeto de
critica por los partidarios de la primera tesis que entignden que
en alguna forma estamos desamparando al titular registral al no
aplicar el art? 20 L.H. Por otra parte sabemos que el otro
cényuge ha sido requerido y nofificado y este tramite es objeto
de diversas consideraciones, ya que aunque fa notificacion no
sea exactamente lo mismo que “dirigir la demanda contra”, ni
tiene los mismos efectos, si se asemeja en cuanto que permite
la intervencion de! notificado en el procedimiento. Mo tiene
ademas el mismo sentido la natificacidn en un ejecutive que en
un procadimiento de apremio fiscal en el que se da trasfado de
las citadas alegaciones al que va a ser embargado como
conyuge del deudor y titular de bienes que responden frente al
acreedor, cosaque no tendrajugaren aquél, Ademés elart? 136
de la LG.T. establece la suspension del procedimiento por &l
gjercicio de una accidn de caracter clvil,

Todo esto nos obliga a establecer esta diferencia entre
ambos procedimientos y nos inclina, aunque no a todas, a
practicar la anotacién. {Sobre esta materia, ademds de las
R.D.G.R.N. de 18 y 25 de marzo de 1988y 29-5-89, ernlre ofras,
ver también la STS, de 20-3-89, comentada por Juan Ray
Portalés en Lunes 4'30 n? 38 dei 89). (M.J.G.A.). (Lunes 4'30
Nim. 60. pag. 1)

678. LAHORA Y LA PRESENTACION.

Se discute si la hora de la presentacion de los documentos en
el Diario es determinante para establecer la caducidad del
asientode presentacion. Estoesimportanta cuando, porejemplo,
tenemos- presentados varios mandamientos de embargo el
mismo dfa a distinta hora y siendo el primero defeclueso y no
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habiéndose subsanado el defecto, debemos esperar a que
caduque su aslento para despachar los otros. Si la hora es
determinanie, los otras mandamientos se podrdn anotar por el
orden que fes corresponde, sin necesidad de una nueva
prasentacion, incluso podriamos considerar de aplicacion el
art? 97 RH. y contar asl con diez dias mas para practicar el
asjento solicitado. De no ser asl todos los asientos caducarédn
alavez y tendremos que esperar a que nuevamente se solicite
la presentacion con posibles modificaciones en su orden. De
manera que un factor totalmente ajeno a los ttulos que esperan
ser despachados, la existencla de un documenta defectuoso y
no subsanadao en plazo, acaba desencadenandoe la caducidad
de los demés y hasta alterando la prioridad de que gozaban
justamenie seglin la legislacién registral. Igual que hay razones
para creer que en sumomento el legisladar, atin refiriéndose a
la hora, no atisbaba que ese pudiese ser un factor clave en la
caducidad del asiento de presentacion, ni fuese su intencidn
darle tal caracter por lo tanto, también las hay para pensar que
si ese dato no desempefia tal funcién, ni falta que hace
mencionarlo, yaque el simple hacho de numerarlos asientos es
suficiente para saber que unos van delante de otras, sin tener
que referimos al momento en que llegd el titulo at Registro.
Parece pues, que hay buenas y practicas razones para admitir
que este plazo de caducidad se cuenta de hora en hora.
{(M.J.G.A.). (Lunes 4'30 NUm. 60. pag. 2)

679, AUTO DE QUIEBRA NO FIRME.

Existiende una anotacién preventiva de quiebra practicada en
virlud de autoquenoc es firme, se cuestiona que aclos dispositives
del quebrado tienen acceso al Registra. Dadoe la ne firmeza de
la declaracidn fudicial son Inscribibles los que otorgara con
anterforidad a la dedlaracidn aunque se encuentren dentra del
perfodo da retroaccién y se presenten después de fa préictica de
la anotacidn. También parece que por analogla con lo que
occuire en las suspensiones de pago serdn anotables los
mandamientos de embargo dirigidos contra e! quebrado.
(M.J.G.A.). {Lunes 4'30 NGm. 60. pag. 2)

680. HIPOTECA. INTERESES,

En una hipoteca del Banco Exterior de Espafia se establece un
“interés fijo del quince por cienlo™ pero poco después, vy al
tratarse de la responsabhilidad a que queda afecla |a finca, se
dice que se responde de tantas pesetas, que equivalen a tres
afios de intereses al veinte por clento. En ningln punto de [a
gseritura se recoge clausula alguna de estabilizacion de
intereses, o fijando un maximo de intereses de acuerdo con
tales ocuales contingencias. B! Registrador devuelvela escritura,
con el ruego de que se corrija lo que considera up error; y se le
devuelve diciendo que no hay emor, que es asi, que esta bien,
¢ Esta bien as[?

1.- La opinién minoritaria entiende que podria pasarse la
escritura, sin correccion alguna, si pensamos que el interés
paciado as, efectivamente, el quince par ciento. Lo que sucedes
es que al fijar la respensabllidad se sefiala una cantidad en
pesetas; y esa cantidad cabe dentro de los cinco afios al tipo dat
quince por ciento, sdlo que en lugar de expresarse asi se ha
dicho de otra forma o manera,

2.~ Pero la postura dominante entienda que hay una
contradiccidn que es preciso salvar. Méxime cuando se ests
aludiendo expresamente alos anos, tres anos. {(J.S.P.). (Lunes
4'30 Nim. 61. pag. 1)

681. USUFRUCTO. OBRA NUEVA.

&Puede & usufructuario de un solar declarar, é! solo, una cbra
nueva sobre ese solar? Los nutio propistarios son menores de
edad, hijos del usufructuario, quien se plantea problemas de
Indole fiscal para el caso de que lenga que intervenir en
representacion de los hijos menores (jde dénde han sacado el
dinero los hijos?).




Compadeciéndose mucho, cémo no, del usufructuario y
lamentando sus problemas fiscales, se entiende por todos los
concurrentes que la declaracidn de Obra Nueva ha de hacerse
por todos {usufructuarios y nudo propietarios) o por los nudo
propietarios (o quien Ios represente) perc nunca por el
usufructuario a solas, La DGRN, reclificando postura anterior,
entiende que en caso de comunidad de propietarios han de
Intervenir todos ellos; cabria aplicar aquf doctrina andloga (por
lo menos todos los nudo propietarios). Ademds la declaracidn
decbranuevaes acto de rigurosc dominio. {J.S.P.). {Lunes 4'3¢
Ntim, &1. pag. 2)

682. EMBARGO APARENTEMENTE FISCAL, TITULAR
REGISTRAL.

Desde el afio 1956 consta inscrita una finca a nombre de una
sefiora “sin prejuzgar el cardeler privativo o ganancial’ (en la
terminologla actual, “eon cardcler privativo por confesion def
cdnyuge™). Ahora, por deudas del 87 y 88, y por el conceplo
“infraccion de layes sociales” se ordena embargo sobre la finca
en cusslidn. Laembargante esla Hacienda Piblica {Delegacién
de...) y acciona conlra el marido, habiéndose notificado a la
mujer, a los electos del 144 del AH. ;Se despacha el
mandamiento?

1.- Una primera cuestidn a tralar es la referida a la
fitularidad, Desde al punto de vista sustantivo, es claro que una
declaracién, una confesidn del ednyuge, sélo surte efectos inter
partas, entre €l maltrimanio; pere no perjudicariaa los acreedores
{aqul, la Haclenda Publica). Pera gsignifica ello que cabe
proceder indislintamente contra uno u otro de los cdnyuges?
Esto ya es mucho més dudoso; parece que deberia irse contra
la titular registral (la mujer) y no basta la notificacién del 144 RH.

2.-Otroproblema es el que nace de laexpresidn*infraccidn
de layes sociales™. En un caso como éste jes el apremio fiscal
el medio hahil? gNo habri incongruencia? Se convino en
estudiar mas a fondo este punto. {J.5.B.). (Lunes 4'30 Ndm. 61.

pag. 2)

683. CESION DE BIENES INMUEBLES A CAMBIO DE
ALIMENTOS.

¢, Debe inscribirse tal adquisicidn como ganancial?

La opinidn unanime es de que si puede inscribirse dade
que lacontraprestacion tiene tal cardeter., (Lunes 4'30 Nim. &1.
pag. 2)

684, CESION PARCIAL DE EMPRESA.

Se presenta en el Registro una escritura plblica por la cual una
compafifa de seguros cede parte de su cartera de seguros aotra
compafia pendiente de constittirse; junto con la cartera,
derechos y obligaciones ceds el patrimonio como perieneciente
a dicha cartera. En el citado patrimonio, existen varios bienes
inmuebles,

4Es inscribible tal ceslén, y por titulo de que?

La Ley dal Seguro Privado en el-artfculo 27 admite el
supuesto de cesidn por parte de una compaiila de seguros a
otra, de parte ds la cartera de seguros; el Reglamento admite
la subrogacion por parte de lanueva empresa en [as relaciones
laborales existentes de la antigua y por Gltimo una circular del
Ministerio de Hacienda se refiere a la transmisién de tal
patrimonio.

A la vista de tal regulacién, nos encontramos ante un
supuesto de transmision parclal de empresa, por lo que serla
perfectamente Inscribible la cesidn de los inmuebles por dicho
tfhule. {Lunes 4'30 Nam. 61, pag. 2)

685, SUSPENSION DE PAGOS.
Anolada la suspensién de pagos del titular registral, jcabe

después delarésolucidn del 19 de abrii de 1988 laanotacidn de
embargo sobre el suspensa?
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Alavistadelamisma, laopinidn unanime es de qua sique
cabe, puesto que el embarge no es més que una medida

cautelar y no podria llevarse a efecto el Gltimo tramite de la |

ejecuicion mientras estuviera vigente la suspensitn de pagos.
{Lunes 4'30 Ndm. 61. pag. 2)

686. VINCULACION DE CUOTAS DE UNA FINCA A
FAVOR DE DIVERSAS FINCAS EXISTENTES EN EL
REGISTRO. :

Se trata del supusesto clasico de una urbanizacion, es decir, dos
fincas inscrilas en el Registro sobre una de ellas se practican
diversas operacionas comprensivas de una urbanizacidn, tales
como segregacion de varias fincas para construir sobre parte de
ellas vivienda unifamiliares; sobre ofras para construir un
polideportivo y sobre otra destinada a viales de la urbanizacidn.
La primera de las fincas se divide en cuotas que se vinculan o
se declaran anexos a los diversos titulares registrales de la
urbanizacion.

LEs factible tal operacién registral?

La opinidn unanime es afirmaliva e incluso entiende que
sobre la finca cuya divisién en cuotas se ha vinculado, puede no
practicarse operacion registral alguna posterior, dado que su
histerial juridico se puede seguir en cada una de las fincas alas
que estan vinculadas las cuotas para evitar el confusionismo en
el Registro. {Lunes 4’30 Nam. 61. pag. 3)

687. ANOTACION DE SENTENCIA.

En procedimiento criminal se dicta sentencia por la Audiencia
Provincial en la que como consecuencia de un delito de estafa,
ademds de procesar a los titulares regisirales de determinadas
fincas, se declara la nulidad del tilulo que dié lugar a dichas
inscripciones y habiéndose recurrido dicha sentencia en
casacion, se expide Mandamiento en el que se ordena tomar
anotacion de dicha sentencia a fin de evitar que surja la figura
del tercer adquirente de buena fe,

La referida sentencia que se acompana testimoniada,
darfa lugar a la cancelacién del asiento si fuese firme; al no
serlo, se solicita la anotacion de dicha sentencia para evitar al
tercero protagido por el articulo 34 de la Ley.

4Qué clase de anolacidn es la que se puede practicar?

Noparece que seala anotacion de demanda del apartado
12 del articulo 42 por lo que dicha anotacion se refiers a un
procedimiento civil cuya pretension fundamental sea la nulidad
del titulo; en el supuesto contemplada nos encontramos ante un

procedimiento criminal que lleva come consecuencias cwu!as a:

la declaracidn de la nufidad del tulo.

Despues de un animado debate, se lega a la conelusidn
de que silaanotaciéndedemandapuede obtenerse encualquier
fase del procedimiento, el caso contemplado busca los mismos
efectos quelaanotacion de demanda porlo que podrfaanotarse
si no la sentencia, al menos la pretensian, y la anotacién podrfa
ser una de las contempladas en el apartado 10" da dicho
arficulo 42 {C.Q.M.). (Lunes 4'30 Num. 61, pag. 3}

688. PROPIEDAD HORIZONTAL. CUOTA.

Inscrita una Propiedad Horizontal, constan las cuotas de cada
unc da los departamentos, algunos de los cuales ya han sido
vendidos por el constructor a diferentas compradares.

De una de los departamentos que quedaban sin vender
por el constructor llega ahora la correspondiente escritura de
compraventa, y al describirse el piso sa dice de él que liene una
cuola de tres por ciento aunque en realidad es del slete por
ciento segulin escritura de reclificacion de tal fecha. Esta escritura
noha accedido al Regisiro{y cuando llegue va a tener muy diffcil
sU jnseripeidn, dadas [as venias inscritas de ofros pisos, a
rormbre de propietarios que no son ya el constructor originaria).
Al exponente del caso lo que le plantea alguna duda es la
posiura a seguir con respecto a la escritura que le presentan y
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entiende -como todos los demdas- que caben dos sistemas: Una
posicion "dura” serla considerar que falta “/a previa®, laescritura
derectificacion {(con los afiadidos 0 complementos necesarios);

no inscribir, por tanto, la compraventa que ahora se presenta.”

Pero cabe otra postura -y esta es la que se adopld-:
" Considerar admisible |a inscripcidn, con la euota que constaen
el RP (el 3%) y no haclendo referencia a la otra cuota,
expresandolo asl al pie deltitule. (J.5.P.). (Lunes 4'30 Niim. 62.

pag. 1) )
689, PRESCRIPCION Y TRAGTO SUCESIVO.

Se presenta al Registro un testimonio de Sentancia firme en
julcio de menar cuantia sobre declaracién de dominio y otros
axtremos; en sintesis, Sentencia declarando que una persona
as duena, por prescripeion, da una finca. La finca no esta bien
descrita, pero fo que més choca es que el titular registral no
coincide con las parsunas que aparecen como demandados en
eljuicio (porlos apellidos parece se trata de sobrinos del titujar
ragistral). El Registrador pregunta si es que existe alguna
escritura, de herencia, vgr., que no ha llegado al Registro, y el
abogado que llevd el caso le dice que no, y eslima que todo es
correcto y que “su” Sentencia debe inscribirse. Aunque el
Registrador lo tiene claro cuenta {o sucedido por si a alguno se
le acurre una genial idea...

«. A nadie se le vcurre més que esto; que hay que
denégar la inscripcidn, pues la finca esti a nombre da persana
distinta de los demandados. El abogado debe leerse el articuln
20 de la Ley Hipotecaria, y, mejor, el art. 40 {(Major el 40 LH,
porque es més amplio que el 20, dado que éste Gitimo parece
tfratar de las adquisiciones derivativas -sean voluntarias o
forzosas y en e casv expuesto estamos ante un supuaesto,
quizas, de adquisicion ariginaria). {J.S.P.}, {Lunes 4'30 Nam.
62, pag. 1)

690. CLAUSULA PENAL Y CONDICION RESOLUTORIA.
CANCELACION DE CARGAS.

El titular de una finca la vende a una Sociedad, por precio que
queda totalmente aplazado y garantizado con condicidn
resalutoria, afiadiéndose como clausula penal que ef vendedor,
caso de incumplir el comprador (la Socledad), pueda resolver
quedéndose con el novenla por ciento del total precio.

La Sociedad compradera no cumple lo pactado; y no sélo
esosinoque cae en Suspension de pagos, seguida de Convenio.
Y antes y después de tal Suspensién y Convenio ha contraldo
deudas, de mado que después da la venta gue se celebrd hay
tamblén embargos, hipotecas...

E] vendedor de |z finca, ants todo ello, requiere a la
Comisidn liguidadora creada por el Convenie de acreedores, ¥
llega aun acuerdo con ella; devolvera un cincuenta por ciento
del importe recibido y se quedara de nuevo con la finca qua
habla vendido (podia haber retenido hasta un noventa por
ciento). Se otorgalacorrespondiente escritura... 3 Esinseribible?

1.-Una postura minoritaria, y dura, entiende que no cabe
la inscripeidn. El vendedor que ejerdita la resclucién debe
devolver el total importe recibido, pese alo que diga la cldusula
penal. Como se sabe, son los Tribunales los que han de calificar
la bondad o dureza de la clausula penal, y pueden moderaria.
Ello no es obice para que la clausula se haga constar en el
cuerpodelainseripcidn, como hasefialado unareciente RDGRN.
Pero desde el punto de vista registral todo funciona como si tal
clausula, llegado el caso, no se hubiera puesto: quien resuelve
debe consignar la total cantidad percibida, a disposicién de
quien comresponda (vide 175 RH).

2.- Una posicion mayoritariay mas flexible distingue aqui
daos situaciones: la inscripeidn y fa cancelacién. Entiends, asl,
que el vendedor puede rasolver la venta a inscribir de nuevo a
su favor, PERO la finca vuslve a su poder gravada con todas fas
cargas, pues para su cancelacidn no se ha cumplido con el 175
RH. (J,8.P.). {Lunes 4'30 Nom, 62. pég. 2)
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691. SUCESIONES. LEGITIMA.

Fallece una persona y en su testamento deja como herederc a
su tnico hijo, pero hace un legado a favor de una sefiorita,
menor de edad, Se “descubre” después que esa nifia es hija
extramatrimanial, y que el lestadorla habla reconocido, Puestos
a practicarlas operaciones particionales se plantza el problema
de! posible perjuicio de legitima de la hija, a quien va a
representar su madre.

Se entiende por ja mayorla que si los valoras asignados
cuadran no hay problema alguno. (J.S.P.}. (Nim. 62. pag. 2)

692. COMPRA POR MANDATARIO VERBAL. QUIEBRA,
RATIFICACION.

Entre los efectos de la quigbra hay unos que no suelen veniren
los Manuales; fos quebraderos de cabeza, Veass, si no, el
siguiente caso.

En 12 de abril de 1980 se vende una finca poria Sociedad
Tal alaSociedad Gual, y |la compradora adquiere representada
por mandatario verbal (cosa que, al paraecer, no volverd a
hacer). : :

En 4 de julio el 90 se dicta Auto de quisbra de la Sociedad
Tal {la vendedora). Este auto se presenta el 16 de julio del 90.
A anadir, para hacerlo més diffcil, que el auto fijaba una fecha
de relroaccién da la quiebra: el 15 de abril del 80 (tras dias
después de la venta).

En 7 de agosto del 90 [a Sociedad Cual ratificalaventay
sulicita la inscripcidn a su favar, sin carga alguna, maxime
cuando en su dla (al presentarse [a venta de 12 de abril) no
habia constancia de quisbra algunay se habia tomado anotacion
de suspensién porel defecto subsanable de faltar la ratificacion.

4Qué hacer? Hubo opinicnes variadas, con distintos
matices. Parece que cabria agruparlas en dos grupos
antagénicos:

1.- La quiebra es para el Registro un asiento de
incapacidad; por tanto si el vendedor era {como sucede en el
caso qua nos ocupa) capaz al tiempa de emitir la declaracion de
voluntad que a él le concernfa la venta esta bien hecha; solo
faltaba la ratificacion del comprador y cuando llegue ésta
deberainscribirse la venta, dejando a unlado la quiebra, Elcaso
planteado serfa andlogo a un supuesto de venta efecluada por
persona que, despuds de vender, fuera declarada loca; legado
el momento de ia ratificacidn por parte del comprader seria
absurdo pedir que actuara ahora el tulor del que ha sido
declarado loce. Hay que distinguir bien claramente lo que
significa la capacidad y lo que son los efectos de la venta.

La quiebra estd configurada como un supuesto de
incapacidad por la legislacion hipotecaria.

2.- La quiebra, -y el asiento que la publica- para otros, no
es Un mera caso o sitvacidn de incapacidad, es algo méas; la
ratificacion llega tarde pues se Interpone, entre la venta y la
ratificacian, un tercero: la masa de la quiebra. No se trata del
pure case de vendedor que luege devienaloco; en ese supuesto
sdlo hay dos partes (vendedar y comprador, la locura da!
vendedor, aunque sea un caso agudo de esquizofrenia, nocrea
otra persona), en cambio con la quiebra hay mas interesados:
vendedor, comprador y acreedores del vendedar,

Serecordd porunos y otros la famosa Resolucidn de 3 de
marzo de 1953 sobre un supuesto de venta, embargo y
ratificacién (sdlo que paraunos era plenamente aplicable y para
otras no). El exponente de caso citd también una STS de 25 de
junio de 1946. (J.8.P.). (Lunes 4'30 NOm. &2, pag. 2)

693, ANOTACION DEL EMBARGQ SOBRE LOS
DERECHOS DEL ARRENDATARIO FINANCIEROQ.

En un mandamientojudicial expedide en autas dejuicio ejecutivo
se ordena tomar anotacion preventiva en el Registro de la
Propiedad da! embargo trabado sobre los derechos que don A
tenga sobre un local cometrcial. Dicho don A. fiene inscrito a su
favor sobra tal local un derecho de arrendamients financiero en




el que se pactd que no podrian los arendatarios fraspasar lo
arrendado ni onerosa ni gratultamente sin ei consentimiento de
la entidad arrendadora y que el derecho de opcién de compra
sdlo podria ser ejercitado por los arendatarios sin posibilidad
de transferirio a terceros.

Ante el supuesto planteado se manifestaron dos apiniones.

PRIMERA. La que podrlamos liamar “doctrinaria o
concepiualisia® contraria a la anotacién ordenada. Argufan sus
defensores, en primer lugar, que en materia de arrendamientos
nuestra legislacion sélo contempla el embargo del derecha de
traspaso del arrendatario de local de negocio {ver articulo 33 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos), y el del establecimiento
mercantil instalade en local de negocio del que el fitular sea
duefio o arrendatario con facuitad de traspasar, (ver articules 19
y 68-D, de la Ley de Hipoteca Mobiliaria,) y, en segundo lugar,
que por lo que se refiera al darecho de opcién de compra que
tiene el arrendatatio financiere, la doctrina admite la posibilidad
deque se canceda con caracler persenalisimo lo que la excluye
del trafico juridico. Por tanto, concluian, al pesar sobie el
arrendatario financiero las prohibiciones de dispener antes
mencianadas sobre sus derachos de traspaso y de opcidn de
compra no procede lomar anotacidn preventiva de embargo
sobre tales derechos.

SEGUNDA. La *realista, o economicista® favorable a su
practica. Frente & sus adversarios sostenfan que la Direccidn
General de los Reqgistros, niega eficacia a las prohibiciones de
disponer inscritas respecto de enajenaciones forzosas por
consecuancia de deudas contraidas pues ello supondria un
modo de butlar los legitimos derechos de los acreedores al
cobro de sus créditas y estarfa en contradiccion con el principio
da responsahbilidad patrimonial universal por deudas que
sanciona el art/culo 1811 del CC. (Resolucidn de 22/02/89). No
se puade negar, decian, a los acreedores la posibilidad de
trabar un derecho de evidente cantenido patrimonial comoes el
que ostenta el arrendatario financiere de un inmueble que es en
definitivaun comprador a plazos con reserva da dominic a favor
delvendedor. La fuerzay realismo de su argumentacion parecid
inclinar hacia ella a los asistentes. {Lunes 4°30 Num. 63. pag. 1)

694, HIPOTECA.

Enuna escriturade hipoteca en la que “fa parte presiataria queda
autorizada para amortizar el préstamo anles del vencimienta” se
afiade que “en justa correspondencia, la Caja da Ahorros
Vizcalna en los supuestos en los que e tipo da interés pactado
seainferior en dos puntos porcentual anual af tipo de referencia
de operaciones activas, publicado en el B.O.E... podrd dar par
vencida la obligacidn y exigir su lotal reintegro”.

La no admisibilidad de esta “justa correspondenc:a",
aisladamente considerada, no ofreciadudas para el preguntante
ala vista del art. 1256 de C.c. Las dudas le surgian al aiadir la
ascritura que “No obstante, si la Caja de Ahorros Vizcalna
efercitara tal supuesio, /a parle prestalaria podria dejar en
suspenso tal cancelaclén anlicipada, solicitando de la
prestamista la renegociacidn de un nuevo tipo de interds,
manteniendo invariable las demds condiciones, sin que ello
stiponga novacion extintiva da la obligacidn principal. En dicho
supuesto la parte presiataria y en su caso los avalistas, se
ohligan a otorgar cuantos documentos piblicos o privados
fueron necesarios para instrumentar tal variacién®.

- ¢ Significaba este afnadido la no aplicabilidad de! citado
art. 1256 en cuanto que ya no se pudiera considerar que la
validez del contrato quedaba “al arbilrio de uno de los
contratantas™? El preguntante, que demandaba apoyo para su
tesis danegatoria, consideraba que, aunque asifuera, tal cldusula
deberfa rechazarse, ciiéndose al viento jurisprudencial de 1a
Direccicn, pues hay autonomia de la voluntad en las relaciones
obligatorias entre prastamista y prestatario, pero predomina el
orden piiblico en el derechoreal, tal como exige [a seguridad del
trafico. El ponente consiguid una unanimidad entusiasta para
su tesis, {Lunes 4'30 Num. 63. pag. 2}

£95, ANOTACION EMBARGO.

Se lamentaba el preguntante de a resistencia que algunos
notarios tienen a cumplir el art, 54 del Reglamento Hipotecario
que obliga, con ocasidn da [as compraventas de varios titulares,
a precisar “la porcién ideal de cada condueiio con dalos
materndlicos" y que aducen que con el art. 393 del C.c. es
suficiente para resolver las dudas. El caso que é! plantad
demostraba lo contrario: En procedimisnto administrativo de
apremio seguido contra el deudar aleman Ralf se embargauna
de sus fincas haciéndose constar en el mandamiento que se ha
notificado el embargo a su esposa, tamhién alemana. Yutta. En
el Registra figura inscrita *a faver de los cényuges Don Ralf y
Dofia Yulta el dominio de esta finca por el tftufo de compra, con
sujecidn a su régimen matrimonial’, ;Se embarga toda la finca
como pretende el mandamiento? O sdlo la mitad proindivisa
de Rall, como serla indudable s se hubiera cumplido el citado
art. 54 del Reglarmento Hipoteeario, dado que el régimen legal
aleméan es el de separacidn durante el matrimonio? (O se

. deniega el embargo, como defendid uno de los presentes, por
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considerar que dado que na figura el bien inserito por mitades
proindivisas latitularidad de Dofia Yutta se extiende en unién de
la de su marido Ralf al 100% del bien inscrito, por lo que para
su embargo se necesita instruir también el expediente contra
ella, ne siendo suficiente la mera notificacidn? La mayoria
ratificd |a calificacian del presentanie que se cancreta en esta
nota que firmé al pie del mandamiento administrative de embargo
*Anotado ef precedente mandamiento da embargo, pero sélo
en cuanto a la mitad proindivisa que, a la vista del arifculo 383
del Cédigo Civil, hay que considerardnica propledaddel deudor,
Don Ralf..., dado que el régimen legal matrimonial alemdn es el
de separacion durante el malrimonio, en ef tomo... DENEGADA
Ia anotacidn en cuanto a lamitad proindivisa de la esposa, Dofia
Yutta... por noinstruirse ef expediente contra ella”. {lLunes 4'30
Nam. 63. pag. 2}

696. DOS RACIONES DE LEY DEL SUELO.- PRIMERA.
UNA CON NOTA MARGINAL.

Heir Take tiene inscrito, desde hace muchos afos, un terrenc

de unos 4,000 metros cuadrados, habiéndose extendido al
margen de su inseripeidn la nota marginal que publicaba la
existencla de un Procedimienta de Reparcelacion Urbanlstica
que afeclaba a dicho terreno.

Finalizado el expedients reparcelatorio, se practict
segregacion de una porcidn de 2.500 metros cuadrados -tinicos
que resultaron afectados por [a reparcelacion-, se incluyearanien
el Poligeno correspondiente, y, encompensacidn deesaporcidn,
se adjudicaron a Hermr Take dos parcelas en el Pol[gono
reparcelado, que se inscribieron a su nombre.

Ahora se presenta una escrilura jnada menos que de
1970}, de la que resullta que Herr Take habla vendido a su
compatriota Herr Nieuw la totalidad del terrenc de 4.000 m2.
Habla side objeto de presentacién en el Registro an sudia, y no
sa inscribid por no acreditarse el cumplimiento de los requisitos
de la legislacidn sobre inversiones extranjeras, en vista da lo
cual el comprador la guardfi en un cajén de su mesa. Acompanan
un eertificado def Ayuntamiento que dice lo que por el Registro
ya sabamos: que una parcidn de la finca éstaba afectada por la
reparcelacidn del pollgonoen cuestidn, y que, en compensacion
de dicha parte, se adjudicaron a su titular jas dos parcelas de
que hemos hablado,

' Para complicar mas [a cuastion, se presantan también,
aunque con posterioridad, los siguientes documentos: 1}
escritura de venta de las parcelas adjudicadas a Take, hecha
por la viudz de éste a favor de una Inmobiliaria; 2) escritura de
herencia de Nisuw, incluyendo la totalidad de 1a finca primitiva;
3) escritura de herencia de Take, incluyenda.las dos parcelas
que le adjudicaron en lareparcelacidn. Es de sefalar que tanto
Herr Take como Her Nieuw habjan fallecido antes de la
reparcelacion,
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Con rara unanimidad, los contertulios estan conformes
en que: :

a) Los documentos presentados posteriormente y
petjudicados por el cantradictorio que llegd primero, ponen de
- maniiiesto un conflicto de intereses que exige una calificacidn

estrictade todos ellos; de tal formaque se cumpla rigurosamente
laley¥...... elque noesté de acuerdo que recurrao acudaalos
Tribunales.

b) Centrandonas en la escritura de venta primeramente
presentada, debe pedirsels:

b') Que se cumplan los requisitos de la legislacion de
inversiones extranjeras, [0 mismo que se pidid en 1970.

b") Que se aplique por analogia lo establecido en la
reciente Ley de Reforma de la de! Suelo. (Disp, Adic, 109, ap. 38,
ne 4, dj :

Enella, se examina el caso de que, después de extandida
lanotamarginal de lareparcelacion o compensacién, se inscriba
una venta de la finca, pero se adjudiquen la parcela o parcelas
resultantes al primitivo titular registral Dispone que se cancele
fa dltima inscripcién de venta y se inscriban la finca o fincas
resuitantes en favor del titular registral anterier. Para poder
inscribir en favor del compradar, exige que sa otorgue un nuevd
documento porelfitular registral y porel compradoracomodando
aquella venta a la nueva situacién de las fincas.

Si para poder Inscribir a favor de quien ya tuvo inscrita su
escritura, se precisa ese consentimiento del anterior titular, con
mayor razon se precisara para poder inscribir favor de quien no
se molesté an ragistrar su escritura. Entretanto, hay que
suspenderlainscripcion por falta de identidad entre el objeto de
la venta y las parcelss repistrales resullantes, cuya situacidn
fisica y jurfdica ha camhbiado.

- SEGUNDA. UNA SIN NOTA MARGINAL.

Se tramita un expediente urbanlstico por una Junta de
Compensacidn, Se llega al final, se obtienaen las bendiciones

municipales, y se presenta en el Registro Ja protocolizacion de
1a certificacion municipal correspondiente. El problemaestien
que algunas de las fincas afectadas han sido transmitidas
durante el expediente sin que se hubjese tomado la nota
marginal que advertla su existencia; la adjudicacidn se hace a
favor del trapnsmitente. No puede inscribirse a favor’ del
adjudicatario porque no es el actual titular registral; no puede
inscribirse a favor del titular registral parque nada se le adjudica
en el expedienta.

- (Cémo se puede subsanar esta?- pragunta el que
presenta el caso, -Muy sencillo- [e contestan. -Rectificando el
expediente, con todos fos tramites legales y adoptandose
nuevos acuerdes por la Junta de Compensacion, y
protocolizands una nueva certificacion del Ayuntamiento enla
que se recajan las rectificaciones-.

-jPues vaya gracial- replica el consultante, al que se le
notan fas ganas de inscribir. -Dentro de un afo seguiremas con
los documentos dando vueitas por el Registro. Quiero una
solucidn rapida. No un nueve expediente con todos sus tramites.-

Se presenta una nueva solucidn, que es muy discutida:
que @l actual titular registral otorgue una escritura en la que
preste suconsentimiento alexpediente, se considere subrogando
en los derechos de su transmitente y en las fincas que éste se
adjudicaron, y renuncie a impugnar el expedients tramitado.

Los inevitables discolos quieren que Intervenga también
el antiguo titular registral, el que vendié las fincas incluidas en
la reparcelacion, aplicandoe por analogfa lo dispuesto enla Ley
de Reforma de la del Suelo, lo mismo que se hizo en el caso
anterior.

Lamayoriarechazaesto porque no existe tal analogla. La
nota marginal es de importancia esenclal; avisa a los posibles
adquirentes que existe un expediente en marcha que les pueda
afectar; pueden intervenir en el expediente defendiendo sus
derechos; si no lo hacen, lo que se acuerde les perjudica; no
podrén impugnar el expediente porque la nota hacfa las veces
de natificacion. De aqui que la ley tenga una espedial dureza
con ellos. Y, por cierto, hay quien opina que, en algln caso,
pedia haber sida menos dura con ellos. En cambio, si no hay
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nota marginal, el adquirente no puede ser perjudicado por el
expediente; puede impugnarlo si lo desea; pero también puede,
st es da su inlerés, no impugnarlo, admitirle, renunciar a sus
acciones y aceptar la subrogacidn, Esto es lo qus se propugna
ahora. Alguno cree necesario que intervenga el Presidents de
la Junta de Compensacién para que recoja esa aceptacion del
adquirente.

En definitiva, la norma de la nueva ley (hacer que
intervenga el anterior fitular que ya vendid sus derechos) es
excepcional, y solamente debe aplicarse a los casos
estrictamente contemplados en ella, o aaguéllas que presenten
identidad en sus aspectos esenciales, principalmente Ia
existencia de nota marginal. No hubo unanimidad en el acuerdo
pero sf quedd convencida el que hacla la pregunta, (J.M.M.}.
(Lunes 4'30 Num. &4. pag. 1)

697. VIVIENDA FAMILIAR.

Don A) adquirio una vivienda en estado de casade en régimen
de separacion de bienes, y ahora la vende divorciado.-

El ponente preguntaba si era necesaric que Don A}
manifestara que la vivienda transmitida no constitufa el domicilio
de su familia o, caso contrario, que su ex cinyuge ratificara la
ventarealizada, en cumplimiento todo ello delo dispuestoenlos
Articulos 96 del Cadigo Civily 91.1 del Reglamento Hipotecario.
Recordaba el ponente que el caso habia sido tratado en el
Boletln del Centro de Estudios Hipotecarios de Catalufiandmero
& de Diciembre de 1989 {ver Lunes 4'30 nimero 43 segunda
quincena Diciembre 89) en el sentido de que si el ex consorte
no ha hecho constar en &l Registro su deracho de uso en base
al correspondiente documento judiclal, el Registradar no puede
actuar de oficio en garantia de eventuales derechos no
acreditados, solucidn que no se convencla plenamente.

Tampoco convencié la solucidn de los compaiieros de
Catalufia a los asistentes a la tertulia que recordaran, alguno
por prapia experiencia persanal, la posibilidad de que ni el Juez
ni el Convenio digan nada al respecto en cuyo caso .de
conformidad con el parrafo 12 del Articulo 96 def Cadigo Civil
corresponderia el uso de la vivienda familiar a los hijos y al
conyuge en cuya compaila queden, quien de no ser el titular
registral carecerlade documento habll para constatar su derecha
en el Registro. (F.5.C.). (Lunes 4'30 NOm. 4. pag. 2)

698. CAMBIO DE LOCAL A VIVIENDA.

En garantia de un préstamo se constituye hipoteca scbre la
sigulente finca: “Loeal da negocie hoy destinado a vivienda...”

l.os contertulios opinaron que, sin perjuicio de inscribir la
hipateca, deberia suspenderse la insctipcidn del cambio de
destine de la finca hipotecada porimplicar una modificacion det
titulo constitutivo da |a propiedad horizontal y no acreditarse e}
cumplimiento de [os requisitos delarticulo 11 delaLey de 21 de
Jullo de 1960 (consentimientc de la unanimidad de los
propietarios del inmueble). No se estimé aplicable a éste
supuesto el articule 82 del Real Decreto Loy de 30 de Abril de
1985 sobre medidas de politica econémica (conocido
popularmente como Ley Boyer), que se reliere al caso contrario
de transformacion de vivienda enlocal de negocio ni la doctrina
de las Resoluciones de 12 de Diciembre de 1988 y 20 de
Febrero de 1988 que admitieron el cambio descriptivo a garages
de unos locales que en el Registro aparecian como destinados
acualquier tipo de industria o como locales comerciales sin que
tal cambio implicase maodificacidn del thulo constitutive al no
constar ninguna restricclon en los Estatutos, lo que
evidentemente no puede predicarse cuandoe el cambio es el
local del negocio a vivienda. (F.5.C.). (Lunes 4'30 Num. 64.
pag. 3) @
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699. (SOCIEDAD ANONIMA LABORAL NO INSCRITA).

" Una, Sociedad Andnima Laboral con cuatro socios no llegd a

inscribirse en el Registro Mercantif, no obstante comprd un




inmueble. Por desavenencias postariores entre los socios se
proponen disolver la sociedad.

Reflexionando con el Nolario consultante se concluye lo
sigulente: .

-Qlueconfarmeal articulo 16 dela LSA, alnoestarinscrita
la sociedad en el Registro Mercantil le son aplicables las
normas de la sociedad civil, por lo que su disclucién no estarfa
sometida a |as exigencias de la LSA,

-Que se podia instrumentar la disolucién en escritura en
la que se adjudicara a finca a los socios por partes iguales y
que, para garantia de acreedores, serla suficiente incorporar a
dicha escritura un balance de cierre y, si hubiera deudas, que
fueran asumidas también a partes iguales porlos adjudicatarios.
(Lunes 4'3¢ NUm. 64. pag. 3)

700. EMBARGO A LA VIUDA.

Unaviuda solicitaun préstamo que luego nodevuelve. Decidido
el acreedor al embargo de los blenes correspondientes y a la
vista da que la disolucion de Ia sociedad conyugal no figura
inscrita ¥ los bienes constan aln como gananciales en el
Registro, dicho embargo sedirige cantralaviuday los heredaros
del causante. Esta es una confusidn que al parecer se ha dado
ya otras veces. No es necesario, en este caso, demandar a los
herederos, ya que [a deuda perseguida no era del causania sino
da su viuda, por tanto, bastara con el embargo de los derechos
que le correspondan & la supérstite en la disuelta Sociedad.
(M.J.G.A.). (Lunes 4'30 Nim. 64, pag. 4)

704. PRORROGA DEL ASIENTO DE PRESENTACION,

Un documente se presenta en el Registro y se relira para pago
delimpuesto (sucesionas). En su momento se solicitala prérroga
del asiento de presemtaclén con fa debida cerificacldn de
Hacienda, perotranscurren los seis mases sin que ¢l documento
se haya liquidado y por tanto debe cancelarse el asiento. Al
intaresado le prencupa perder la prioridad y pregunta sino hay
método para que su asiento siga prorrogéndose hasta que
pueda davalver el titulo al Registro, aportande una nueva
cerlificacion que acredite que se estd liquidando toedavia. Pero
en esto la Ley parece clara y transcurride el plazo el asiento
caduca y debera cancelarse. Lo tnico que puede hacer, si no
hay ya algtin titulo relativo a la finca presentada, pues en tal
caso de nada le servirla, es presentar una segunda copia de la
escritura en cuestién y confiar an que le liquiden la primera
mientras esté vigente el asienio de la segunda. Y en tode caso
sitantole preocupaba la prioridad debid autoliquidar la herencia
y evitarse estos problemas. (M.J.G.A.). (Nim. 4. pdg. 4)

702. FUSION DE CAJA DE PENSIONES Y DE
BARCELONA.

Sa plantea e] problema de sf las aperaciones realizadas por la
nueva Caja resultante de la fusién pueden inscribirse en el
Registro de la Propiedad, aunque la fusidn no esté inscrita en
el Registro Mercantil,

La Disposicidn Transitoria 72 de la Ley de adaplacidn de
la legislacién mercantil a las Directivas de la CEE, de 25 dejulio
ds 1989, concede de plazo hasta el 3D de junio de 1992 a las
-Cajas de Ahorro para la inscripcidn en el Registro Mercantil.

El problema se plantea porque al tratarse de una
Disposicidn Transitoria padrfa entenderse que no es aplicable
a las Cajas de nueva creacidn, en que la legislacién aplicable
seriala contenida en el texto de!a Ley y na en las Disposiciones
Transitorias.

Ahora bien, a pesar de ser Disposicion Transitoria, no
distingue entre Cajas ya existentes y Cajas de nueva creacidn,
por lo que no se ve qué inconveniente puede existir para
considerar que existe una Disposicion Transitoria para las
Cajas de Ahorros ya existentas y las gue se conslituyan antes
de 30 de junio de 1992. Pero es que, ademds, al tratarse de Una
nuava Caja que procede por fusidn de otras ya existentes, si
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éstas tenian el beneficio de no inseribir hasta af 20 de junio de
1992, no se ve por qué ne va a tener la misma norma la Caja
resultante de Ya fusidn de las anteriores.

Por ofra parte, la inscripcién de fusién esta en Intima
conexion con la de las entidades fusionadas, seguin resulla del
art. 200 del Reglamento del Registra Mercantil, al que se emite
elart, 240 del mismo, de 1992, no se vé par qué no va a tenerio
la Caja resultante de |z fusién. Elfo sin perjuicio de que cuando
se inseriba la fusicn en el Registro Mercantll, pueda practicarse
directamente, sin necesidad de previas inscripciones de las
fusicnadas.

Lo que se estima necesario es que la nueva Caja consle
ya inscrita en el Registro Especial de la Generalitat, relativo a
Cajas de Aharro, lo cual reflejan algunas escrituras, pero otras
na.

A tltule informative de [os Registradores de Cataluiia, se
informa que una copla de la escritura de fusion de la nueva Caja
consta en la Delegacidn, por si hubiera necesidad de consultar
algiin dato de dicha escritura. (Lunes 4'30 Num. 64. pag. 4)

703. QUIEBRA. CONVENIO DE LOS ACREEDORES.
VENTA SIN SUBASTA.

Existe un convenio aprobado por los acraedores, respecto al
que falta testimonio del auto de su aprobacion judicial, en el que
se faculta a una Comisidn Liquidadora para la venia de los
bienes del quebrado en la forma que tenga por conveniente
dicha Comisidn Liquidadara.

En primer lugar, resulta totalmente imprescindible que se
aporte el auto judicial firme aprobanda el Convenio. Sobre esto
no cabe ninguna duda.

La cuestidn surge en relacién con la forma de realizar la
venta la Comisién Liquidadora, pues ya ha realizado alguna en
el caso concreto, sin que se haya hecho a través de subasta
piblica, pues se ha atendido a los términos de] Convenio, que
no alude para nada a la sitbasta.

Seentiende que no es necesario el requisilode lasubasta
plblica. Elart. 1088 dal Cédigo de Comercio de 1828 (que pravé
la piiblica subasta como requisito de validez) y el art. 1236 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil (que prevé las reglas del juicio
ejecutiva para el concurso de acreedores), estin en-los
respectivos epigrafes de "administracion de la quiebra” y del
"copcurso”, refiiéndose a la fase anterior al convenio enquela
legitimacitn comresponde a los Sindicos. Pero una vez que
éstos cesan en virtud del canvenio (compérese con el art. 1160
del Cédigo de Comercio de 1829, que prevé la enirega de
bienes por parte de los sindicos), debe cesar también .la
normativa especial de la subasta, debiendo estarse
exclusivamente al convenio aprobado por el Juez. {Lunes 4'30
Nam. 84. pag. 5) ‘

704. URBANIZACION, VIAS PUBLICAS. ESPACIOS
EDIFICABLES. ’

Se trata de un conjunte inmobiliario o urbanizacién ragulado
como propiedad harizontal tumbada que tiene las dos siguientes
particularidades probleméticas:

 1%) Se dice que varias de las fincas eslan separadas por
vias publicas.

o1 Sp constituyen come elementos de fa propiedad
privativalos chalets ya construides, pero ademds, a partir de un
nGmero determinado, se afiaden como elementos de propiedad
privativa con su cuota definitiva, una serie de elementos que se
califican come "aspacio edificable”, esdecir, unaserie de parcelas
todavia no edificadas.

Respecto al primer problema, no se ve inconveniente en
que la total finca matriz sea una finca funcional discontinua que
esté atravesada por vias plblicas. El inico prablema insoluble
serla si existiesen sdtanos dedicados a parking por debajo de
las vias piblicas, pues ello no seria positle desde el punio de
vista juridico, al no poder invadirse el dominio pdblico sin la
carrespondlents concesldn. Pero no se da tal supuesto.
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En cuanto al segundo problema, si se aplicara
estrictamente la normativa de la propiedad horizontal erdinaria,
no cabria constitulr como elementos privativas en folio separado
loqueno sonmas que espacios edificables lodavianoedificados
ni comenzada su construecion, pues loimpediria el articule 8 n®
4 de la Ley Hipotecaria. Pero ha de observarse que se trata de
una urbianizacién, en que la parcela viene a suslituir alos plsos

de |a propiedad herizontal ordinaria, porlo que existiendoyala -

parcsla, existe [a finca susceptible de apertura en folio separado,
aunque rio se hay edificado. No es lo mismo, en definitiva, que
el espacio de vuelo en una propiedad harizontal ordinaria, en la
que no cabrfa tal sino la constitucion de un derecho de vuelo
(art. 16-2° Reglamento Hipotecario}, sin cuota aclual, pero con
expresion de la futura cuotay de la modificacion de las restanies.
En el caso de urhanizacidn, aunque no estd construido el chalet,
no se ve inconveniente en sefialar ya a cada parcela la cuota

_definitiva, aunque también cabria optar por otra configuracion,

. pero ello depende de la valuntad del propietario o propietarios
constituyentes del régimen de la urbanizacidn. (Lunes 4'30
Nim. 64. pag. 5)

705. SENTENCIA DE SEPARACION, CONVENIO DE
ADJUDICACION DE VIVIENDA.

Se aprueba judicialmente el convenic de separacion y en &l
consta que determinada casa se adjudicara a la esposa paralo
que se acudira a la Notaria. Se acompafia también la senlencia
que decreta la separacién y en dicha sentencla consla que se
asigna el uso de esa misma vivienda a la esposa. Se pretende
inscribir el convenio de adjudicacién aprobado en base al
testimonio judicial carrespondiente.

No cabe practicar la inscripeion en ese caso sin que se
olorgue escritura publica, pues aunque las resoluciones DGRN
de 25 de febrero de 1988 y Sy 10 de marzo de 1988, pravén la
inscripcitn de convenios de separacidn aprobados porsentencia
mediantelacertificacién del Secretario del Juzgado sinnecesidad
de escritura plblica, el presente caso, ofrece una especialidad,
y es que hay cierta contradiccion entre la sentencia, que habla
del uso asignade, y el convenlio aprobado que habla de la
propiedad. Por otra parte, el propio convenio exige el
otorgamiento de escritura plblica, por lo que, para aclarar tal
situacién {principio de especlalidad y claridad del Registro) es
necesario que comparazean ambos conyuges y otarguen la
esctitura plblica a la que se habian comprometido en el propio
convenio. {Lunes 4'30 NGm. 64. pag. B)

706. VENTA POR AYUNTAMIENTO DE VIVIENDAS DE
PROTE_CC](‘JN OFICIAL DE PROMOCION PUBLICA.

Un Ayuntamiento vende tales viviendas a las parsonas que
retnen los requisitos previstos para obtenertal fipo de viviendas,
segln las preferencias establecidas por la Orden Ministeral
currespondiente,

El problema se plantea porque al tratarse de un
Ayuntamiento, los bienes de éstos requieren subasta puiblica,
sin que exista ninguna disposicidn en concreto que excepliie de
la subasta piblica a las viviendas de proteccién oficial de
promecidn piblica pertenecientss a los Ayuntamientos.

Ya se comprende que la venta de esa clase de viviendas
no se adapta a la subasta plblica y hasta es contradictoria con
ella, porque el precic as fijo, sin que pueda exceder de una
canlidad, y ademas, han de adjudicarse a delerminadas
personas, lo que no concuerda con la publica licitacién.

Para lo extrano es que no se haya previsto en ninguna
disposicion legalla excepcitin al requisito de la subasta plblica,
lo que dificulta la calificacidn registral en este caso, puss el
Registradar se ha de atener ala Jerarquia normativa, sinque las
Ordenes Ministeriales puedan prevalecer sobre textos con
rango de Ley.

Unintento de solucionar el problema en el sentido de no
ser necesario el requisito de la subasta pdblica, podrla seren el
admbito de Catalufia, la aplicacion del art. 193 de la Ley de

>
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Catalufia de 15 de abril de 1987, Ley Municipal y de Régimen
Local, que permite la enajenacion directa, lo mismo que Ia
adquisicion directa, atendiende a las "necesidades peculiares
delos bienes”, a base de interprelar que esa peculiaridad de los
bienes, no es sdlola“ffsica”, sino también laquerespondeauna
especialidad de régimen jurldico, como es el caso de las
viviendas de proteccion oficial. Lo que ocurre es que, para tales
casos de excepcion se exige el “informe previo del Departamento
de Gobernacién de Ia Generalitar®, lo que en este caso no ha
tramitado el Ayuntamiento. Pero podria aportar *a posteriori”, a
efectos de inscripeién, el correspondiente acuerdo de dicho
Departamentainformando favarablemente la enajenacion directa
de tales viviendas.

Se observa, pues, a través de este supuesto, qua una
cosa es o que deberia ser por razones de ldgica realista y otra
lo que es en [a legalidad vigente, si bien, puede encontrarse un
camino legal para permitirla enajenacién direcla de las viviendas
de proteccién oficial de promocion piblica por parte de
Ayuntamientos, sin aplicarse el requisito de la subasta piblica.
{Lunes 4'30 Ndm. 64. pag. 6)

707, LIQUIDACION DEL LS. PREVIA A LA INSCRIPCION.

En una escritura de herencia y compraventa comparecen la
viuda del causante y sus hijes manifestando que son los Unicos
interesados en la liquidacian de |a sociedad conyugal habida
entre la supérstite y el premuerto. Como tnicos herederos del
causante ademas, venden la Unica finca que hay en |a herancia
a otra persona. No hay aceptacion expresa de los herederos
pero el acto de disposicion confarme atart, 1.000 C2%. hace que
se de por aceptada la herencia, sin entrar en la problematica de
la anotacidn preventiva del derecho hereditario. Ahora bien, la
escrilura sdlo aparsce autoliquidada del impuesto de T.P. por
lavenlay no hay ni rastro dela liquidacidn del [.S. 3 Es necesario
que conste €l cajetin de la oficina correspondiente acreditando
el pago por liquidacion o aulaliquidacion?

Antes de la reforma del |.S. era necesario justificar el
pago, sin embargo desde el R.Dto. de 29-4-88 basta acreditar
la presentacién ante el drgano competente para la liquidacidn.
Por esto para algunos, el hecho de que el documento esté
presentado aungue sea para el pago de T.P. ya es suficients,
puesto que en la oficina correspondiente quedd una copia
simple de la escritura que permite [a revisién del caso. Parala
mayoria, sin embargo, no basla esa presentacion que se ha
hechoaefectos de T.P. siendoéste yel de suceslones impuestos
distintos, que se llevan en libros distintos, Por lo tanto debera
acreditarse gue el documento se presentd tamblén para el pago
del}.S. Enelcaso apuntado llama atin més la atencidn el hecho
de que la liquidacian del |.S. absarbe a la T.P., quiza la explica-
cidn se encuantre en que se haya autoliquidado de los dos
impuestos y el cajetindelaO.L. yla cartade pago seencuentren
enotra copia que pueden haberse quedado los herederos, pero
debe justificarse el pago o la prasentacian. { Nm. 65. pag. 3)

708, CANCELACION DE HIPOTECA.

Habiendo una hipotaca inscrita en primer lugar y un embargo
anotado en segundo lugar, se ejecula el embargo dando lugar
a la subasta de la finca trabada y su adjudicacién. Este
adjudicatario, dade que también la hipoteca se estd ejecutando,
se persona en este procedimiento, consigna en el juzgado la
canlidad reclamada por el acreedor hipotecario y solicitaque se
ordene la cancelacidn de la inscripeién de hipoteca. Esto
genera un mandamiento del juzgado en el que se sigue el
procedimiento de ejecucidn, que inserta una providancia de
cancelacion del gravamen. La cuestién discutida es si resulta
suficients el mandamiento dicho o si es necesaria escritura
pdblica para cancelar la hipateca. Dado que el gravamen sa
encuentra enfase de ejecucion judicial porla via delart. 131 LH
y que &l tercero esta plenamente facullads para satisfacer la
deuda antes del remate {art. 134 LH), ponienda fin al
procedimiento y extinguiendo la hipoteca que es accesoria de




la obligacién principal a la que é! ha dado cumplimiento, no
parece necesaria la Intervencidn del acreedor consintiendo la
cancelacién, ya que el Juez admite que la obligacidn se ha
extinguido, por lo que pane términe al procedimiento y ordena
la cancelacidn de la garantfa. Y por si fuera poco elart. 180 R.H
exige mandamiento |udicial cuando la cancelacién de la
inscripclén se produce por consignacion. (M.J.G.A.). (Lunes
4'30 Nim. 65. pag. 3)

708. MODIFICACION DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Los propietarios tinicas de un edificlo constituido en régimen de
PH, comparecen en escritura manifestando que en su dla
omitieron por error un elemento de la PH, un sétanc que ahora
incorporan a la misma. Se entendié que este nugvo elemento
ademds de cumplir los requisitos que exige la modificacién
sfectuada, comao la asignacidn de cuota, nimero dela PH., ele,
es lamblén una declaracidn de obra nueva que debe cumplir los
presupuestos de la nueva legislacidn en materia urbanlstica y
debera acreditar qua se construyd antes de que prescribiera la
accion administrativa correspondiente o que se obluvo la
pertinente licencia y la obra se ajustd a la misma. (M.J.G.A.),
{Lunes 4'30 Num. 65. pag. 3)

710. EMBARGO BIENES GANANCIALES.

En un expediente de separacion entre cényuges, se decreta
anotacion prevenltiva de embargo. El mandamiento ordena que
se lleva a efecto sabre una finca de! demandado que describe,
que se halla inscrita como ganancial con el demandante,

Se consuita la duda scbre si ef embargo debe anotarse
sobre toda la finca o sobre la parte que eventualmente le pueda
corresponder en ella con cardcter ganancial.

En algtn trabajo de) Boletin del Colegio de Registradores
se han sostenido las dos posibilidades. Sin embargo se razond
que el embargo sobre |a parte conlleva la dificuitad de si dicha
participacién es o no enajenable en una venta judiclal y que la
jurisprudencia de la Dirsccién General viene admitiendo el
ambargo de la posible participacidn ganancial st la sociedad
conyugal se halla en liquidacidn, pera no, en el caso de que la
sociedad ganancial se halle vigente.

Por ello se llegt al acuerdo, practicamente unénime de
que se anolara e] embargo sobre la totalidad de la finea, pues
slenlaliquidacion se adjudicaba al demandado, el demandante
teniaganada su priaridad, y si se llegaba ala venta judicial, con
el preclo se salisfaria al demandante y si habia sobrants
pasaria a integrar el activo de {a socledad conyugal. (M.V.S.).
{Lunes 4'30 Num. 66. pag. 1)

711. UN PROBLEMA DE INVERSIONES EXTRANJERAS.

Los antecedentes del caso son los sigulentes:

Mr. Alber, sibdito belga con residencia en Bruselas,
comprd hace diez o quince afios la mitad indivisa de una finca,
pagando el precio con pesetas convertibles, segin acredilé con
la carrespondiente certificacion bancaria y ast se hizo constar
expresamente en |a inscripcién registral,

Fallecido dicho sefior, |2 heredé su hija Mme, Berthe,
quien inscribié a su favor la mitad indivisa que habla comprado
su padre.

Ahora, Mme. Berthe vende su mitad indivisa -a sus
compatriolas, también residentes en Bélgica, Mr. Claude y Mr.
Danniel, quisnes adguieren por partes iguales. La venta se
hace ante Notario espafiol, y £l precio se confiesa recibide en
Bélgicaen francosbelgas, constando suequivalenciaen pesetas.

La finca figura en el Reglstro como nistica, con superficie
de una hectéarea y treinta dreas. En la escritura se dice que se
encuentra en un Pollgeno de futura urbanizacién,

4 Se precisa autorizacion o verificacién administrativa?

Ladiscusign es vivayno hay acuerda entrelos contertulios.
Parace predominar ka idea, aungue con miiltiples reticencias,
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da que no es precisa ninguna de las dos cosas. En realidad, la
mayoria prefiere "no mojfarse”y se abstiene en la discusion. Los
que soslienen que no se precisa ni avtorizacion ni verificacion
utilizan las siguientes argumentos:

Legislacian sabre control de cambios.-Noes aplicabls.
En esto, naturalmente, todos estdn de acuerdo. Un contrato
antre personas que residen en el extranjero, con pago en
divisas, hecho en el extranjero, no encaja en ninguno de los
suipuestos que la legisiacidn de control de cambios contempla.
Desde este punto de vista, ni hay delite monetario, ni infraccidn
administrativa, ni necesidad de autorizacion alguna. Asl esta
reconocide dasde los tiempos del antiguo Instituto de Moneda
Extranjera. Los cambios en la legislacidn no han alterado esto.

Disposiclén adicional 42 de la Ley de Inversiones
Extranjeras (22 del Reglamento).- Es de aplicacidn el n® 2 de
lamisma. Lagicamente, también estin todos de acuerdo. Elque
presenta el caso ha lenido la precauclién de llevarse un ejemplar
de la Ley y del Reglamento. Asi todos tenemos ocasidn de
racardar que, conforme aln? 1 de dicha disposicion adicional, el
exlranjero o residente en el extranjero que, por sucesiontestada
ointestada, donacidn par causade muerte, 0 acto da naturaleza
analoga, adguigre la titularidad de una inversidn extranjera
(incluidas expresamente las adaquisiciones de bienes inmuebles),
requiere autorizacidn administrativa previa para transmilirla a
un extranjero o a un espanc! que resida en el extranjero. Ahora
blen, el n? 2 de la misma disposicidon exime de la necesldad de
auvtorizacién cuando el causanle a transmitente reuniera ya las
condiciones de inversor extranjerc y la inversidn la hubiere
efectuado mediante laaportacion dineraria exteriaro con alguna
de las otras formas previstas en el artlculo 2 de la Ley. Este es
precisamente el caso consultado: Mr. Albert, ef causante,
exiranjero y residente en el extranjero cuando comprd, aportd
la cerlificacidn bancaria que justificaba su aportacion exteriory
as{ consta en ei Registro.

Elart. 13dela LIE (12 del Reglamento).- Aqui es donde
ya se dan las discrepancias entre los presentes.

Los pantidarios delallneadura argumentan: La disposicidn

adicional dice que no hace falta “autorizacidn" en esos casos,

pera no dice que no haga falta “verificacicn". Exime del
cumplimiento de un requisito, pero guarda silencio en cuanto los
requisitos que puedan ser de aplicacién en viriud de ofras
normas. Poreso, no se precisard fa autarizacion de fa disposicion
adicional, pero sf hara faltala verificacion del art. 13 por tratarse
de la adquisician de un inmueble de naturaleza riistica.

Los partidarios de la inscripcion entienden que tampoco
hace falta la verificacién por las siguientes razones;

a) Por el silencio de la disposicidn adicional. Si la ley
hubieraquerido que fuerenecesarialaverficacidn administrativa,
lo [6gico es que hublera dicho “sin perjuicio de la verificacidn
cuando fuere procedents” o alguna férmula simitar. El silencio
queguarda hay que interpretarlo favarablemente alalibertad de
transmisign. No hay que olvidar que la verificacién es una forma
de autorizacidn por via de silencio -dada la posibilidad de
oponerse que fiene la Direcsion de Transacciones Exteriores
(art, 25,3.1 de la Ley}-. Si dice que no se precisa autorizacion,
parece que debe entenderse que no hace falta ninguna
autorizacién; ni la autorizacidn prapia, ni esla autorizacién
impropia o de segundo grado que es la verificacidn.

b) Parque lo que dice ¢l art. 13 de la Ley es que precisan
verificacian las inversiones que sa realicen mediante adquisicion
deinmueble de naturaleza nistica. Es decirque se precisan dos
circunstancias: 1) que se realice una inversién extranjera; y 2}
que se haga mediante adquisicidn de inmuebles risticos {o las
otras adquisiciones que contampla dicho artieulo). Aqulfaltala
primera circunstancia ya que no se realiza una inversin
extranjera. La inversion extranjera la hizo en su dia Mr. Albert

y cumplié todos los requisitos-legales: ahora lo que hay es la -

transmisién de una inversion anterior (terminologia que usa la
propia disposicidn adiciona citada).

¢) Porque, en realidad, no se trata de una autentica finca
risticaya que se hace constar que esté incluida en un Pellgono
de urbanizacidn, y s pOblico y notorio que en toda la zona dos
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cultivos agricolas fueron abandonados hace luengos afios en
busca de actividadas mas urbanas y lucrativas. .
El contraataque de los discrepantes no se hace esperar:-
iEntonces es un solarl [ Tambien es de aplicacidn el articulo 13
. alos solaresl-. -No es un solar- contestan [os que quieren que
se inscriba. -Dejo de ser nistica, pero todavia no es solar, ni la
serd hastaque aquello no se urbanice. Pareso, apartelas otras
razones, no es de aplicacion ni el art, 13.2.a ni el art. 13.2.b-.
Halcones y palomas no se ponen de acuerdo y, como
tantas otras veces, el Registrador que tiene la escritura encima
de su mesa se queda pensanda que tendra que ser él el que “se
moje” coma as su obligasién. (F.J.S.C.). (NGm. 66. pag. 2)

712. HIPOTECA LEGAL A FAVOR DE LA HACIENDA
PUBLICA POR FRACCIONAMIENTO DE PAGO DEL
IMPUESTO DE SUCESIONES.

‘Segln se tralé ya en otra reunidn del Seminario, parece
insuficiente aportar simplemente el oficio de Hacienda solicitando
la constancia de la hipoteca legal en los bienas inscritos a
nombre del causante. Es cierto que laregulacidn del art. 130 del
Reglamento del Impuesto de Derechos Reales de 15 de enero
de 1959, vigents en este aspecto, no exige otradocumentacian.
Pero la naturaleza del supuesto exige otro planteamients. En
primer fugar, ha de tratarse de “bienes del causante”, lo que
implica acreditar su fallecimiento y apartar el documento objeto
de liquidacion en el que consten las fincas relacionadas o
adjudicadas.

Por otro lado, puede tratarse de un fraccionamiento
solicitada por todos los herederos o sélo por alguno de ellos, En
el primercaso parece Iégico que todos los bienes de laherencia
tengan la hipoleca legal. Pero si el fraceionamiento lo solicita
uno o alguno de fos herederds, no parece idgico, dar el misma
tratamiento. Ental caso, deberfan quedargravadas tinicamenta
las fincas que se adjudiquen a dicho heredero, o si no hay
todavia adjudicacién, el derecho hereditario correspondiente a
ese heradero. Tedoestoes discutible, perorequiere laaporacion
al Registro del documento objeto de liquidacian para comprobar
las fincas, los herederos y la defuncidn del causante. Si las
fincas no seincluyen en el documento a pesar de estarinscritas
a nombre del causante, serla aventurado extender sabre ellas
la hipoteca Jegal, pues podrian pertenecer a tercero, Por todo
ello, €} sistema més adecuado para solicitar hipoteca legal en
estos casos s la aporiacion del documento liquidado con la
nola del fraccionamiento y un oficio solicitando la préacticade la
hipoteca legal sobre las fincas o derechos corespondientes,
segun los casos, (Lunes 4'30 NGm. 68. pag. 3)

713. ANOTACION DE EMBARGO POR PLUSVALIA.
ASIENTOS POSTERIORES.

En un mandamiento administrativo se solicita anotacién
preventiva de embargo por falta de pago del arbitrio de plusvalla.

Consla la nota marginal de afeccidn al pago de dicho
arbitrio de plusvalia todavia vigente, pero con posterioridad ala
transmisidn hereditaria que did lugar &l davengo de dicho
ariilrio constan varios asientos posteriores, que son; e} de un
tercer adquirente del dominio de la finca; una anotacién de
demanda, una anolacidn de embargo, y una opcidn de compra.

Se dice ‘en el mandamiento administrative que el
expediente administrativo de apremio es contra la deudora M2
Teresa de Puig G. por débitos de plusvalia, importantes por
principal 3.024.203 ptas; Por recargo, 604,841 plas.:y 78 ptas.
por costas. La citada D& M2 Teresa Puig es la adquirents en la
Iransmisidn hereditaria que motivé el citado arbitrio de plusvalla.
Pero en el mandamiento se afiade: “Diligencia de embargo
entregadaa "Mediterrdnea... " {la del tercer adquirenta posterior)
en virtud de cajetin de afeccidn durante dos afios, a favor del
Ayuntamiento de Barcelona, por elpago delarbitrio da Plusvalia",

Se entiende que no cabe practicar de momenta la

anotacldn preventiva de embargo porque &l dominio de la finca

cansta inscrito actualments a nombre de *Mediterrdnea..” y

-
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conforme a los artloulos 12 y 124-f del Reglamento General de
Recaudacidn y regla 72 de la instruccidn General de
Recaudacion, cuando existe un adquirente de unbien o derecho
afecto a la deuda tributaria debe seguirse accidn de derivacidn
de la deuda tributaria contra dicho tercero. Segin el art. 11 del
Reglamento General de Recaudacitn la accidn de derivacion
exige que el deudor principal sea declarado Iinsolvente, y segun
elart. 124-f del mismo Reglamenio, el Recaudador requerira el
pagoaltercera “para qua solvents el débito sin recargo alguno,
en el plazo de 10 dfas, y si no lo hiciere, diligenciara con el
detafle preciso el expedienieP lo remitird a la Tesoreria para que
dicte providencia de apremio contra el tercero, siguiendo luego
contra éste el procedimients”. No consta en el mandamiento
presentado que se haya seguido esa tramitacidn respeclo a
*Medjterrdnea...", a 1a que Unicaments se Ja ha notificado el
embarga.

Aunqgue la cuestion es més discutible, porlo que se refiere
a los ulteriores asientos existentes distintos del de dominio,
parece, ademds, que debe notificarse el embarge de Ia finca,
conforme alart. 120-3 del Reglamenlto Generalde Recaudacidn,
a los titulares registrales de asientos posteriores, que son:
anotacién de embargo letra A; anotacidn de demanda letra B;
y derecho de opcidn de compra. (Lunes 4'30 Nim. 66. pag. 4)

714. GARAJE. CONCESION ADMINISTRATIVA.

En terreno de dominic piiblico un ayuntamientodeseacrearuna
serie de plazas de aparcamiento y laférmula elegida eslade la
concesion, En el pliego de condiciones correspondientes se
recogen una serie de articulos, algunos bastante clares en su
dicclén y otros ya no tanto. Se habla en ellos de una
cencesionaria, que ha de ser persona juridica, clvil o mercantil,
la cual salisfara un canon de.... La concasidn es temporal, asi
que llegada el dia final revertird tado al Ayuntamignta, También
se alude al uso de plazas, y al tratar de esta materia hay ya mas
ambigiledad, tanto en lo que se refiere al derecho configurado
como en lo referente a la fitularidad. Se pregunta sobre la
viahilidad y manera de arreglar lo que pueda arreglarse. sfc.

Primero. La concesidn. Es plenamente admisible esa

figura. El Ayuntamientc ha de acudir, para constituiria, al
sisterna de [icitacion. Véase arts, 74 y ss, del Reglamento de
Bienes, RD. 1372/86, de 13 de junio.
‘ Segundo, Titularidad. Del pliego de condiciones parece
surgir una cierta confusidn que se despeja si se distingue bien
quignes tittlar de laconcesidn y quién tiene el “usa" de las plazas
de aparcamiento. El titular de la concesién es un persona
jurldica; los titulares del uso pueden ser muchas parsonas. (Y
al llegar a este punto se hablé de si podria esa personajuridica
trasmitir el uso a personas que fueran pracisamenta los socios
o miembros de esa persona jurldica, lo que no suscild
especialmente problemas).

Tercero. El uso. 4Se puede hablar de *use™ o mds bien
hay unas “subconcesion"? Esto Gltimo es lo que defendia una
apinidn minaritaria (a juicio del resumidor) en cantra de los que
pensaban que efectivamente hay unverdadero uso™, Aharabien,
para que no aparezcan problemas hay que configurarlo
claramente coma derecha real, derecho real atipico, inscribible
en el Registro. Se recordd, a estos efeclos, una Resolucion de
la DGRAN que no aceptd, en un caso planteado también en el
ambito municipal, un derecho que no acababa de estar
claramente determinado. {..8.P.).

Nota del redactor: La resclucidn aludida probablemente
sea la de cuatro de Qctubre del 89, Consta en el Boletin del
Colegio, Octubre de 1989, (pags. 2178y ss.). (Lunes 4'30 Ntim.
67. pég. 2)

715. VINCULACION OB REM.

Esta figura, la vinculacion, es relativamente reciente. Hace
algunos afies, con la servidumbre {que da mucho de sf) y con
el anejo (para la Propiedad Horizontal) casi todo se solucionaba;
pero ahora se lg estd dando paso a la vinculacién, con




menosprecio delas citadas servidumbre y anejo. Y la vinculacion
crea algln problema, de Indole formal en ocasiones pero que
puede acarrear consecuencias graves,

Si una finca esta vinculada a olra jdebe describirse la
vinculada o basta una mera refarencia? En algunas escrituras
se describe la finca “principal’ y luego casi siampre se olvidan
de las vinculadas {que normalmente “sirven” a la principal o
funcionan como anejos, vgr., plazas de aparcamiento). Se
entiende, por la mayorfa, que es preciso describir bien la finca
vinculada, del mismo modo que habria que describir bien los
anejos.

Una vez ha ingresade la finca vinculada en el registro (en
folie independiente, pues no es un anejo), cada vez que se
transmite la finca “principal” y cada vez que esa transmislén
produce una nueva inscripeidn jdebemos hacer nuevas y
sucesivasinscripciones en el follode la vinculada? Para muchos
no hace falta, y mas bien &s un estorbo. Si una finca esta
vinculada a otra, cada vez que se transmite una se transmile
necesariamente |a vinculada; el Reglstrador podria, de oficio,
pener una nota al margen de la principal y de la vinculada y
cerrar &l folio de la vinculada.

Normalmente enla finca vinculadaa otra se suele expresar
con suficiente claridad esta situacidn; no asf, en ocasiones, en
lafinca que hace de " principal’ {a veces las dos fincas vinculadas
estan en situacidn de mutua dependencia, al modo de fincas
gravadas con servidumbre reciprocas). L.a falta de expresidn de
esta cualidad puede producir {y de hecho ya se ha dado algin
caso) algln supuesto incémodo: vgr., se embarga y vende sélo
lafincaque estames llamando principal o -pecratn-lavinculada,
Otro prablema, se hipoteca la principal y la vinculada, como si
de dos fincas nermales se tratara, y se distribuye la
responsabilidad entre ambas, -lo cual es incorrecto- con la que
en su dla pueden adjudicarse a diferentes titulares.

Todoellollevaadarla razén, quizds, a quienes propugnan
“matar” el folio delavinculada; esto es, abrirle folio solo paraque
alll conste su descripeitn, pero ya paranada mas. {(J.S.P.). Nota
del redactor: para la figura de la vinculacidn, su relacidn con
otras soluciones parecidas, etc, ver la Resolucién de la DGRN
de 3 de septiembre de 1982, asi como e! Comentario que a la
‘misma hizo Juan Rey; todo elo en la Revista Critica de Derecho
Inmebifiaric, nimero 561, marzo-abril dg 1984 péags. 387 y ss.
También sobre lo mismo puede verse la RDGRN, de 20 de
Diciembre de 1973, comantada por Tirso Carrelera en laRCDI
ndmero 502, Es muy interesante la cita que Tirso Carretero
hacia de |a Ordenanza registral alemana, arts. 3y 5 (en la nota
6 de |a pagina 637 del ndmero 502 antes indicado), {(J.5.P.}.
(Lunes 4'30 Nim. 67. pag. 2)

716. VENTA DE COSA AJENA. RATIFICACION,

Una finca destinada-a garajes esta dividida idealmente en
cuotas con derecho a uso de una plaza. De buena fe, &l
propietario iniclal de todas vende ahora unas cuotas-plazas que
ya habia vendido a otro, El verdadero dueno de las dichas
cuotas esta conforme con la venta (porque en Ultima instancia
es él quien recibe el dinero, o por lo que sea) y presta su
consentimiento a lo hacho. Pero la rectificacién no se efectia
como tedricaments correspaende; no comparece ante Notario el
duefio verdadero junto conlos compradores {(eincluse junto con
¢l que se dijo duerio) ete. Lo que se lleva a cabo es una simple
ratificacion: el verdadero duefio ratifica la venta efectuada. No
comparece siquiera la parte compradora.

Asllas cosas, no parece que laratificacidn seala solucidn
correctaal problema planteado; se ratifica lo que otro hizo como
mandatario verbal del duefio, o con poder pero insuficients,
pero aquf no habla habido intervencién en nombre ajeno {por
parte del vendedar no propietario)...

Como solucién practica se adopté la siguiente: presentar
las dos escrituras (venta y ratificacidn junto con instancia de la
parte compradora que solicite la inscripcion y relacione ambas
escrituras. De este modo se canecta, a través de la instancia,
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a todos los interesados y nadie podra, en su caso, reclamar
nada a los otros. (J.5.P.). (Lunes 4'30 Num. 67. pag. 3)

717. VENTA DE VIVIENDA YA CONSTRUIDA. LA NUEVA
LEY DEL SUELQ.

Lanueva [ ey del Suelo de 25 de julic de 1990 impene, comao se
sabe, en su art. 25, la doble exigencia de licenciay certificacion
de téenico compelante, A propdsite de ese articulo 25y otros ya
van surgiendo dudas y comentarios. Se plantea, por ejemplo, el
siguiente casa: Un edificio, cuya obra en construccion constaba
ya inscrita en el Registro antes de |a citada Ley, es concluido
vigenteya esta Ley. ,Deberaexigirse [a certificacidn del técnico
competente acreditativa delaconclusiondelaobra? Seentiende
que sk Pero gse puede certificar - “a irozos™? Porgue en el
supuesto planteado lo que ocurre es esto: el constructor del
edificio quiere aprovecharla venta de cada una de las viviendas
para decir que “/la vivienda y sus elementos comunes
correspondientes eslén ya terminados® y acompanari la
certificacion del técnico en tal sentido.

;Cabe aso? No lo parece; parece que el legislador ha
querido referirse siempre a la edificacion total. Ese es el sentido
que se infiere del art, 25, (J.S.P.).

718. EMBARGO SOBRE ANOTACION DE EMBARGO.

En el Registro consta anotada una demanda en reclamacion de
cantidad como reconacimiento a la cualidad de crédito
refaccionario; con posterioridad existe anotado un embargo por
dicha eantidad, ambas anataciones se han practicado a favor
del mismo actor.

Se presenta un Mandamiento expedido por atro Juzgada
porlo que a instancia de lercero se embargan los derechos que
el anotante de las dos refericdas anolaciones antes dichas,
tenga en e} Registro,

4Es posible?

Tras un animado debate se decantan dos posiciones:

Una negativa porconsiderar que laanotacion de embargo
no transfarma en real un derecho que es puramente personal
por lo que no cabe anotar los derechos dal anotante.

La contraria se inclina por su admisibilidad, dado que la
anotacion produce al menos una reserva de rango y und
garantla hipotecaria a favor del anotante; se basan en la
doctrina de la hipoteca judicial, el que pretenda embargar los
derechos del anctante lo que estaintentando es subrogarse en
la posicion del anotante ¥ en la prelacion que le puede dar el
embargo que &l tiene en el Registro, por lo que podria admitirse
dicha anotacian, (C.O.M.).

719. DERECHOS DE LEGITIMARIOS.

En un testamento otorgado en el afio 1835 el causante fallecido
en 1941 instituye heredera a una hila y en pago de la legitima

de dos hijos mas, les asigna la cantidad de 125 pesetas, Ahora

la heredera pretende inscribir los bienes de la herencia
comparec:ando elia sola,

La opinidn unanima es negativa por cuanto no estando el
causants acogido a la Legislacidn catalana y reguldndose su
sucesion por las normas del Cadigo Civil anteriores ala refarma
del afio 81, es preceptiva la comparecencia de los legitimarios,

alin hoy en dia después de la referida reforma, el pago en -

metélicode lalegitima solo puede darse en los supuestos y con
las condiciones que determinan el artlculo 841 y siguientes del
Cadigo Civil porlo que no serdinscribible e referido documanto.
{C.O.M.).

720. HIPOTECA A FAVOR DE VARIOS ACREEDORES
POR UN CREDITO MANCOMUNADO.

Se trata de una hipoteca constituida a favor de un ntimero X de
acraedares mancomunados en fa que se determina un tipo de

<]l

TN

s

¥

[ N T



