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CAJONES. La LUNES acaba de salir de una gripe. Por eso, porque le
costaba respirar, muchas colaboraciones han permanecido en los cajones
demasiado tiempo. TU, lector, como eres docto |o habras intuido; y como
eres paciente lo has soporiado sin rechistar; Eor 850, porque quieres ala
revistilla, eres querido por ella. La LUNES se ha curado. Era necesario un
seguroresiablecimiento para que se comprometiera ahora, vispera de las
nuevas suscripciones, a permanecer en buen estado de salud durante un
nuevo y largo ano econdmico.

CAJA A. Temo perderte mas debo decirte que las arcas de la LUNES
hace tiempo que estan vacias, de suerte que sabravive por |a caridad...
El mes de junio comienza un nuevo afio econémico y las 15.000 pesetas
de la correspondiente suscripeidn anual van a convertirse en 20.000,
porgue hace afios que no ajustabamas el precio, porque siempre sobre-.
pasamos las 4B paginas ~—incluidas las hojas sueltas de las RR— que’
sirvieron para calcular el coste, porque los lochos de RR cuestan un
monton, porqua... {Maldito parné! {También reduciremos drasticamente
las suscripciones "gratuitas”, incluidas las de los Registradores/ras de |a
Comunidad Valenciana... En el proximo nimero hablaremos mas exten-
samente).

CAJA B. lLa caja de fotocomposicidn de la seccidn ESCRIBE PARA
LUNES se ha reducido. Sabios consejos de quienes estimaban que las
lineas de la antigua caja se hacian interminabﬂes en unidn

de otros sabios pareceres de quienes alababan la caja y
tipografia del BOLETIN del Colegio nos han animado a
cepiar ta caja de este Gltimo {asl como la times de 10
puntos, lainterlinea de 12,6, el interletraje "muy ancho®,
etc); hemos dejado el recuadro que recuerda la vieja caja.

Y JAVIER DE ANGULO,. EL Director-fundador del BOLE-
TIN de Granada ha cesado. También hablaremos de eso |a
quincena que viene. De momento le envio un fortisimo
abrazo y le renuevo mi sincero agradecimiento por su
generosidad y maestria.




- casos
praclticos

(Boletin del Centro de Estudios Hipotccarios de
Catalufia, nim. 53,pdg. 47)

Por
FRANCISCO JAVIER GOMEZ GALLIGO.

1.- EJECUCION DE HIPOTECA
CAMBIARIA.

En la ejecucitn por cl procedimicnto judicial
sumario de una hipoteca cambiaria, deben identi-
ficarse 1as letras cuyo impago ha determinado ¢l
cjercicio de 1a accién hipotecaria, sin que basle la
afirmacién contenida cn los testimonios de los
autos de adjudicacién de que havencidolahipoteca
por [alta de pago de alguna de cllas.

Es decir, deberdn identificarse por su nimero,
serie y plazo dec vencimiento las letras que se
gjecuten y -en su caso- deberd expresarse cuales,
atn siendo de vencimiento posterior, se acompafian
para su inutilizacion.

Esto ocurrird cuando sc hubicra pactado el
vencimiento de la hipoteca respecio de todas las
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letras por falta de pago de alguna de cllas, de
conformidad con la doclrina sentada por la
R.D.G.R.N, 31/10/1978 que permite que sc pacte
cl vencimiento total por impago de alguna letra,
siempre que sc¢ afiada 1a cliusula de que sc aporten
todas las cambiales de vencimiento posterior.

Pcro también en la cjecucién parcial de la
hipoteca cambiaria ¢s muy importante que quede
claro cudles son 1as lelras que se ejecutan y cudles
quedan subsistentes, ya que de conformidad conlo
dispuesto en cl artfculo 155 de la L.H. en caso de
existirotros tilulos garantizados conla hipotcca de
igual derecho de los que sirvan de base a la
gjecucion, debe quedar subsistente respeclo de
cllos 1a hipoteca, cntendiendo que el rematante 1a
acepla y sc subrogacnclla, sindestinarse a su pago
0 extincién cl precio del remate.

También es muy importanie tencr en cucnta,
respecta de las hipolccas cambiarias, que si lo que
se cjccula es una hipoteca anterior a cllas, no sélo
deben practlicarse las notificaciones de 1a regla 52
delarticulo 131 delaL.H. al primera tenedor delas
letras, sino que también deben ser nolificados los

succsivos lenedores de las letras, lo cual podrd
tener lugar por medio de cdiclos.

2 - CALIFICACION DE LOS
PODERES PARA VENDER
OTORGADOS POR EL
ADMINISTRADOR DE UNA
SOCIEDAD.

Si el apoderado esti facultado para vender en
virtud de una escrilura de poder otorgada por el
administrador de una socicdad andnima, cn la
calificacién del poder deberdn distinguirse dos
supucstos:
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a) Que el poder sea general (csto s, para
vender cualquicr inmueble de Ia sociedad, por
ejemplo, si el objcto social es la compraventa de
inmuebles).

En ¢stos casos cl poder deberd estar inscrito
cnelRegistroMercantil (artfculo 94-5 del R.R.M.),
y la cesacidn en el cargo del administrador no
implicard la extincion del poder, ya que es un
apodcramicnio otorgado por la sociedad a través
dc su 6rgano de representacidn que cs el
administrador. Lo que sf deberii acreditarse es la
previa inscripcion del cargo de administrador que
olorgo ¢l poder (cfr. artfculo 11 R.R.M), pero
-insisto- no la vigencia del cargo del olorgante en
cl momento de cjercicio por cl apoderado de sus
facultades representativas: regirdn las reglas
generales sobre subsistencia del poder, bastando
la manilestacién de que no ha sido revocado sin
quc cxista pronunciamicnto registral que desvirlie
tal manifestacidn (cfr. articulo 1738 C.C.).

El dnico supucsto en que no serd necesario
exigirlapreviainscripciénde los poderes gencrales
cn el Registro Mercantil, serd aquél en que los
poderes se olorgan cn favor de los propios
administradores de 1a socicdad andnima, poderes
quc no son inscribibles en cl citado Registro
Mercantil de conformidad con la R.D.G.R.N. 24/
6/1993, por cstar ya incluidas las facultades
concedidas en su d&mbito legal representativo (cs
frecuente -en eleclo- que el administrador quicra
ostentar un apoderamiento porcscrilo para acreditar
con mis facilidad sus fucultades).

Encste sentido, y conrelacién alas facultades
de disposicion o enajenacion de los adminis-
tradores, la R.D.G.R.N. 12/7/1993 nos recucrda
que en principio los administradores tienen facul-
tades de adquisicion, enajenacion y gravamen de
los bienes inmucbles, a menos que de los cstatulos
resulle claramente lo contrario.

Por ¢so0 la citada resolucién de 12/7/1993
considera que la atribucidn al érgano de adminis-
tracién en los eslatulos sociules de Lodo tipo de fa-
cultades perieneeientes al giro o trilico delimitado
porclobjetosocial, conexcepeidnde las facultades
de enajenacién o gravamen -cxigicndo para cllo
acucrdos complementarios, como cl de la junta
general-, ¢8 una limilacién de alcance puramente
inlerno, no inscribible en ¢l Registro mercantil.

b) Quecl poder sea para actos concrelos (pira
vender determinados inmucbles de la sociedad
que se especifican en ¢l poder).

En cstos ¢asos la inscripeidn del poder no cs
nccesaria (articulo 94-5 inciso 2° R.R.M), pero sf
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deberd acreditarse -al igual que en los poderes
generales- la previa inscripcion del cargo de
administrador que olorga el poder (articulo 11
R.R.M.) aunque no la vigencia del cargo del
administrador (no rige en materia de sociedades el
artfculo 1732-32C.C., salvo en caso de disolucidn
delasociedad; es decir, no se extinguenlos poderes
por mera caducidad del cargo del administrador
que olorgo cl poder).

Encualquicrcaso, debe calilicarse si el 6rgano
de representacién -administrador- que otorga el
poder gencral o concreto para vender, era tal en el
momenlo de olorgarlo (cargo vigente e inscrito en
el momento del otorgamicnto) y que ticne por sf
facultades para vender, esto cs, si la venta estd
denitro del objeto social delimitado enlos estalutos
{articulo 129 L.S.A.) - a cuyo objcto los estatutos
deberdn acreditarse al Registrador, bien por
lestimonio en lacscritura de venta, bien a través de
documento complementario (certificacidn del
Registrador mercantil o cscritura de constitucidn
delasocicdad), debiendo denegarse la inscripeién
de la venta en el Registro de 1a propiedad, cuando
losaclosde cnajenacidn sean claramente contrarios
al objclo social (dada la interpretacién juris-
prudencial favorable alaposibilidad de realizacion
por los administradores de los denominados actos
nculros, cuando se {rata de actos no claramcente
opucstos al objeto social deben considerarse
incluidos cn sus facultades de representacién).

Por supucsto que los poderes (generales o
particulares) deben cstar otorgados siempre por el
organo de representacidn, cs decir: por el
administrador tinico, por ambos administradores
mancomunados, por cualquicra de los adminis-
tradores solidarios, por el presidente del Conscjo
de administracién o por ¢l consejero delegado cn
quicnsc hubicradelegado esta facultad -cfr. artfculo
124 R.R.M.-oporcualquicrde los administradores
del Consejo con cargo vigenic ¢ inscrito ¢n el
Registro Mcercantil expresamente facultados para
cllo en la escritura social o et fa reunién en que se
hubicra tomado el acuerdo de apoderamicnto -cfr.
artfculo 108 R.R.M. También cabria clevacidn a
publico dc los acuerdos de apoderamiento por
quienticne facullad certificante, concargo vigente
einscrito enel R.M. -artfculo 109 R.R.M.-, sin que

sca suficiente 1a mera certificacidn no elevada a

ptiblico de tales acuerdos.

Es muy importanie que el poderdante tenga
cargo -en el momento del apoderamiento no del
ejercicio de las facultades rcpresentativas- que
esté vigente ¢ inscrito, lo cual debe ser calificado

<




por cl Registrador en cjercicio del principio de
legalidad y calificacién, y como presupuesto de
los principiosdelegilimaciony [c piblica registral
(asf lo entendio 1la D.G.R.N. 30/9/1993, sobrc la
* necesidad de calificar 1a identidad y legitimacidn
de Ios certificanles).

En este sentido convicne tener en cuenta gue
cuando cerlifica cl secretario del Conscjo de una
socicdad andnima, la vigencia del cargo estard
sujcta a caducidad si es administrador, pero no en
caso contrario, de manera que cl secrctario no
administrador no cstd sujeto al 1fmite temporal de
cinco afios {cfr. R.D.G.R.N. 15/11/1993).

Lo que nunca es admisiblc cs ¢l otorgamicnto
de poderes por los érganos sociales no repre-
scntativos -sin que sirva la alegacion de que son
organos decisorios y por Lanto determinantes de la
composicién del érgano rcpresentativo-, como es
Ia Junta general ni la elevacion a pdblico u
otorgamicnto de poderes por el presidente o
sccretario delajunta deaccionistas, yaque carecen
de [acullades de geslidn social, correspondicndo
tan s6lo al érgano de administracién el poder de
representacion (asf lo confirmala R.D.G.R.N. 14/
12/1993).

3.- ADJUDICACION DERIVADA
DE UN APREMIO SOBRE LA
MITAD INDIVISA DE UN
INMUEBLE ADQUIRIDO CON
PACTO DE SOBREVIVENCIA,
CON ANTERIORIDAD A LA
NUEVA LEY 30/9/1993.

Se pueden plantcar problemas de derccho
transitorio respecto a la conliguracién que del
pacto de sobrevivencia hace 1a nueva ey del
Parlamento de Cataluiia de 30/9/1993 sobre
modificacién de la Compiliacién en malcria de
relaciones patrimoniales cntre conyuges.

Tradicionalmente sc venfa discutiendo los
efectos que cl pacto de sobrevivencia en Catalufia
(artfculos 61 y 62 de 1a Compilacién) tenfa en las
adjudicaciones derivadas del apremio.

La D.G.R.N. 29/12/1977 habia optado por
admitir la posibilidad de embargo de la mitad
indivisa del cdnyuge deudory surcalizacidnenvia
de apremio, de manera que al consumarsc la
adjudicacidn -c introducirse un tercero en la
comunidad- se producirfa la extincidn de pacto de
sobrcvivencia.

Por el contrario la Scnicncia del Tribunal
Supcrior de Justicia de Catalufia de 14/6/1990 al
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plantcarse la problemadtica de los embargos sobre
mitades indivisas de bicncs adquiridos con pacto
de sobrevivencia, llcga a la misma conclusion de
que cabe embargo por deudas privativas de uno de
los conyuges (ninguna duda cabe si son comurics
o en interés de la familia), pero considera que tal
embargo debe respetarclderecho del otro conyuge,
de manera que ¢l adjudicatario no puede cjercitar
Ia accidn de divisién de comunidad y si producido
el evento de 1a muerte de uno de los cényuges el
sobreviviente cs ¢l no deudor, cl adjudicatario
picrde todo derecho sobre el inmucble: en tanto
quesi escl deudorel sobreviviente, el adjudicatario
pasard a ser propictario en exclusiva del bicn. Es
decir, opta por la subsistencia del pacto de
sobrevivencia, si bien referido -en cuanto 4 Su
clicacia- a la sobrevivencia de los conyuges.

Enfa actualidad cl articulo 25 de la ley citada
de 30/9/1993 detcrmina la inclicacia del pacto de
sobrevivencia en caso de adjudicacion derivada
del embargo hecho clectivo sobre el derccho de
uno de los conyuges, embargo que deberd ser
oportunamente notificado al otro cényuge,
delerminando 1a adjudicacién un proindiviso
ordinario, csto cs, sin sujecion al pacto.

Pero jqué ocurrird con las adjudicaciones
inscritas cn el Registro de la propiedad conlorme
al criterio de 1a 8.T.S.].C. 14/6/1990 antes de la
entrada en vigor de la nueva ley?

Parcce que debe seguirse el criterio anterior,
no sélo por ¢l cardcter en principio no retroactivo
de las leyes, sino por el principio hipolecarico de
salvaguardia jurisdiccional delos asientos (articulo
1% L.H.), de manera que no scrfa cancelable (sino
con los requisilos gencrales de consentimicnto del
titular registral o seniencia firme) el arrastrc que
en su dia sc hiciera del pacto de sobreviveneia en
elasientoderivado delaadjudicaciéndel apremio.

4.- PROCEDIMIENTO DE
SEPARACION, NULIDAD O
DIVORCIO: NO ES EL
ADECUADO PARA
DISOLUCION DE
CONDOMINIOS ORDINARIOS.

Ninguna duda cabe que en el procedimiento
judicial de scparacion, nulidad o divorcio, puede
acordarse la liquidacién del régimen ccondmico
del matrimonio. Asf lo prevé el artfculo 90 d) del
Cddigo civil -que hace una malizacion imporiante:
“euando proceda’-.




Incluso cn otros preeeplos scoprevé que la
sentencia [irme produce la disolucidn del régimen
ccondmico matrimonial (arliculo 95) y en
consccucncia delermina la conclusidn de pleno
derecho de la socicdad de gananciales (articulo
1392 C.C.).

Pcro esto no quiere decir, que en el convenio
reguladordeloselcclos delaseparacién, lanulidad
o divorcio, aprobado por cl juez o las medidas
adoptadas por el mismo cn delecto de acucrdo
sobre el convenio regulador (clr. articulo 91 C.C.)
puedan hacerse adjudicaciones dc bicnes que ya
perienccen privativamente a alguno de los cén-
yuges ya sean en pleno dominio o en proindiviso
ordinario. Cuando los bicnes perlenecen a ambos
conyuges por mitad y proindiviso, y existe
sentencia [irme de separacién, nulidad o divorcio,
cesard la posibilidad de vincularla mitad indivisa
del otro en ¢jercicio de 1a potestad doméstica (cfr.
artfculos 1440 v 1319 C.C.) pero 1o que nunca
cabrd cs quec sc produzca disolucioncs de
comunidad con adjudicacioncs en pleno dominio
en favor de uno u otro de los conyuges, ya que el
procedimiento adecuado para cllo no es el de
scparacidn o divorcio,

Para que los conyuges cn régimen de
separacidn de bicnes disuclvan cl proindiviso
ordinario existente cntre ellos, nada tiene que ver
la separacidn, nulidad o divorcio, sino quc deberidn
hacerlo con conscntimicnto de ambos cn escrilura
ptiblica de disclucién o cn ¢l correspondicnte
procedimicnlo judicial cjercitando la accién de
disolucidn de comunidad ordinaria.

Lo queno cabe cs quc tales adjudicaciones se
cleenicnenel procedimicnto de separacion, nulidad
o divorcio, que tiene cardcier excepcional (v.gr.
cxcepeionalmente no necesila escritura pblica,
segin la R.D.G.R.N. 9/3/1988 cl convenio para
ser inscrito). Por cso no puede exicnderse a
disoluciones de proindivisos ordinarios, sicndo
todo ello una materia susceptible de calilicacidn
registral, pucs cxislirfa incongrucncia entre el
procedimicnto utilizado y 1a resolucidn judicial
{(artfculo 100 R.H.) si sc pretendiera inscribiren el
Registro de 1a propicdad convenios judicialmente
aprobados cn los que se hicicran atribuciones de
bicnes inmuebles entre cényuges que ya se reglan
por cl régimen de separacidn, y respecto de los
cuales -en consccuencia- ya cxistia titularidad
definitiva.

En cstos casos las medidas del convenio
regulador deberin quedar limitadas -en cuanto a
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los inmucbles- ala atribucién en su caso del uso de
lavivienda al cényuge no titularolaliquidacidn de
aquellos bienes muebles cuya titularidad no esté
plenamente acreditada (cfr. articulo 1441 C.C.),
cosa que no ocurre con los bienes inmuebles ya
inscritos a nombre de uno de los cényuges o en
proindiviso entre los mismos, los cuales gozan de
la presuncion que s6lo podrd desvirfuarse por los
cauces ordinarios (escritura piiblica de disolucidn
0 accion de cesacion de proindiviso).

5.- DONACION ONEROSA
ACEPTADA POR EL PADRE EN
SU PROPIO NOMBRE Y EN
REPRESENTACION DE SUS
HIJOS.

Se plantean diversos problemas respecto de
una escritura de donacién onerosa, en 1a que los
donatarios se obligan a pagar al donante alimentos
legales, micntras éste vivay de manerainscparable
-se dice- de la donacicn, de manera que si no se
cumple se prevé que guedard sin efecto la misma.
Dicha donacidén oncrosa es aceptada por el
donatario cnsu propio nombre y enrepresentacién
lcgal de sus hijos -también donatarios-.

Anlte todo sc aprecia la necesidad de que 1a
aceplacion sca cleetuada en representiacion de los
hijos, no sélo por el padre, sino también por 1a
madre de los mismos, dado que ¢l ejercicio de 1a
patria potestad es conjunta, sin que la aceptacidn
de donaciones oncrosas pueda serentendida comio
un supuesto en que pucda actuar unilaleralmente
uno de los progenitores sin el consentimicento del
otro (cfr, arliculo 156 C.C.).

Elhecho de que ¢l padre donatario manifieste
enlaescrituraqueesdivorciado lampoco exime de
la necesidad de que la madre intervenga cn la
aceplacion, mieniras no se¢ acredite que en el
procedimicnto de divorcio ésta fuera privadade la
patria potestad (lo cual no es 1o normal, siendo asf
que normalmenic la patria potestad se atribuye
conjuntamente).

Lo que no parcce necesaria es 1a autorizacidén
judicial (al igual que -scgtin la doctrina- tampoco
scexige enlacompraventa de fincas), por no estar
expresamenie previsto en el artfculo 166 C.C.
-preceplo de interpretacidn estricta- de mancra
que podrd ser accptada por los hijos mcnores
represcntados por sus padres sin necesidad de
aulorizacion judicial. .

<



(Boletin del Centro de Estudios Hipotecarios de Gatalufia, n® 53, pag. 64. "LA CALIFICACION
REGISTRAL EN LA PRACTICA DIARIA: VIVIR PARA VER").

Por José Manuel Garcla Garcia.
I. ESCRITURA DE PODER INSUFICIENTE.

Se presentan tres escrituras de préstamo hipotecario, en cada una de las cuales se hipoteca un
piso, actuando los duefios representados por unos apederados usufructuarios de los mismos pisos.

Se exhibe al Notario la escritura de podery dicho Notario transcribe las siguientes facultades: "a)
Administrar bienes mushles e inmueblss;... d} Parcelar y urbanizar fincas,... dispaner agrupaciones,
agregaciones, segregaciones y divisiones de fincas;... declarar obras nuevas y constituir el régimen de
propiedad horizontal y cualquier otro tipo de comunidad de bienes y derechos, con determinacion de
las cuotas de participacion y sus estatutos y reglamentos... k) Otorgar documentos publicos congruentes
con las facultades expresadas, incluso complementarios, aclaratorios y de rectificacion”.

Seguidamente, se expresa que lienen los olorgantes a juicio del Notario la capacidad legal
necesaria para otorgar esta escritura de préstamo hipotecario.

En la escrilura de préstamo hipotecario se dice que “cada uno de los prestatarios que integran Ia
parte deudora -que son los poderdantes y apoderados- responde solidariamente del cumplimiento de
las obligaciones contraldas en esta escritura’,

Las cantidades de responsabilidad hipotecaria de cada una de las escrituras son: 12.978.000
ptas., 17.304.000 ptas. y 15.038.000 ptas.

: Presentadas en el Registro de la Propiedad las cltadas escrituras, se notifica la siguiente
calificacién: ‘

“Debe aportarse copia auténtica de la escritura de poder para calificar si en la parte omitida,
existen facuitades para hipotecar, conforme al art. 139 de la Laey Hipolecaria”,

Debe tenerse en cuenia que, aparte de facultades para hipotecar, que no figuran entre las
transcritas, se precisan facultades para contraer obligaciones solidarias con autocontratacién, pues en
el presenie caso los apoderados son también prestatarios solidarios”,

Por tado ello, caso de no ser suficiantes |as facultades del poder, se precisaria ralificacion par
parte de los poderdantes de las tres escrituras de hipoteca.

Estos casos de poder Insuflciente revelan la importancia de la calificacion registral en esia
materia, pues mal podrian tener esos documentos la presuncién de validez y eficacia en el trafico
jurfdico y |a posibilidad de ejercitar el procadimiento judicial sumario, si no se produce el control de
legalidad qus el art. 18 de la Ley Hipotecaria atribuye al Registrador de la Propiedad.

Il. CONSTANCIA REGISTRAL DE LA REVOCACION PODER.

Se solicita a dos Registradores de la Prapiedad de Barcelona que se haga constar por neta al
margen de |as respectivas fincas que son prapiedad del solicitante, la revocacion de un poder que dicho
sefior concedid a su hijo para vender |as fincas del poderdanta,

La documentacién gue se presenta en ambos Regisiras es una instancia solicitando tal nota
marginal en |as fincas que espacifica, junto con una escritura de revocacion de poderen laque "revoca .
y portanto deja nulo y sin efecto legal alguno el indicado poder”. Al pia de dicha escritura constan dos
diligencias segln las cuales el Notario se persond en el domicilic del apoderado para notilicarle |a
revocacion del poder, pero en una de ellas figura que nadie contestd a |a llamada, nitampace estaba
el portero ni parsona alguna que permitiera la entrada al Notario; y en |la segunda diligencia, el Notario
consigue dirigirse al poriero, e cual manifiesta que el requerido hace tiempo que no aparece por la
vivienda, entregandole al propio Notario a dicho portero la revocacion del poder en un sobre cerrado,
y dicho sefior se compromele a entregarlo al requerido tan pronto como aparezca por la casa.

Presentados dichos documanios ambos Registradores de |a Propiedad entienden que procede
hacer canstar por nota al margen de las ires fincas propiedad del poderdante, la revocacion del poder
concedido al apoderado para la venta de asas fincas.

La razon es que, aun habiéndose producido una revocacion de poder con todas las fermalidades
¥ con anotacitn en la escritura matriz, sigue circulando una copia auténtica de la escritura de poder,
gue no ha podido ser retirada por el poderdante, que se encuentra en completa indefensidn ante
posibles actuaciones del apoderado.

Con esla solucidn se entiende gue la calificacion registral dé salida a una situacion digna de
proteccién juridica evitando que se puedan producir efectos perjudiciales para el duefio de fincas.

Ademds, se revela que el sistema registral es muy adecuvado para el control de legalidad de |a
suficiencia y subsistencia de poderes.
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RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R 1 DE MARZO 1994
(B.O.E 6 DE MAYO)

HIPOTECA MOBILIARIA: DEBE
IDENTIFICARSEPLENAMENTE
LA MAQUINARIA INDUSTRIAL
HIPOTECADA; DEBE
EXPRESARSE S| EL CREDITO
ES MANCOMUNADO O
SOLIDARIO Y EN EL PRIMER
CASO LA CUOTA QUE
CORRESPONDE A CADA
ACREEDOR; DEBE
ACREDITARSE LA VIGENCIA E
INSCRIPCION EN EL R.
MERCANTIL DEL CARGO DE
SECRETARIO DEL CONSEJO
DE ADMINISTRACION.

Supuesto de hecho: presentada unaescritura
por la que se constituyce una hipoteca mobiliaria de
miximo, sobre determinadamaquinariaindustrial,
a favor de varias personas —avalistas solidarios y
en garantia de las cantidades que, cualquicra de
cllos, abonc como consccucneia del aval- se
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suspende lainscripcidn porlossiguicntes defectos:
1%) 1n escritura no expresa el nombramiento del
sceretario no conscjero del Conscjo de
Administracién de la entidad hipotecanie ni su
inscripcion en ¢l RM. 2% no se identifica la
maquinaria con las circunstancias exigidas porla
LHM y 3% no sc cxpresa si la hipoteca es solidaria
0 mancomunada y en ¢ste caso no se sefiala la
cuola de participacidn de cada uno de los titulares
de Ia hipoteci.

Interpuesto recurso de reforma ante el
Registrador y manienida por €ste su nota de
calificacién, los recurrentes sc alzaron ante la DG.

uc estima parcialmente el recurse en cuanto al
tercer defecto. La no expresidn del acto de
nombramicnto del secretario no consgjero ni de
los datos de inscripeion en el RM no son, por si
solos, defectos del titulo que impidanlainscripeién
ya que pueden acreditarse acompafando a la
escritura los documentos pertienentes, lo que no
ocurre en este caso. La DG. no entraen el tema, por
no scr objeto de recurso, de si el secretario no
conscjero precisa, para actuar, el previo
olorgamiento en su favor del oportuno poder. El
scgundo delectose confirma porla DG, plenamente




y en cuarnto al tercero no se confirma al considerar
la DG. que los términos en que sc¢ desenvuelva el
aval se trasladardn al cjercicio de la hipoteca, de
manera que puede ocurrir que cualquicra de los
avalistas ejecute 1a garantia porel todo si sufrié el
s6lo el aval, o bien que lautilicen cada uno de ellos
en la medida que sufrié el aval. Que en la fase de
pendencia del aval no se pueda determinar un
concreto desentace del mismo y, por ende, de la
hipoteca,no¢s consideradocomodefecto. (A.C.G.).

R 21 DE MARZO 1994
(B.O.E. 6 DE MAYO)

MERCANTIL. SRL.
CONSTITUCION.

Sc trata de cuatro defeclos que ¢l Registrador
mercantil estima existen en una escritura de
constitucion de S.1..

El primero consiste encarecer de autenticidad
uno de los poderes que se acompafian a la referida
escritura por no constar el signo, firma y nibrica
del Notario autorizante. El Registrador debid
aplicar, con cardcler previo a la calificacién lo
dispuesto cnel art. 76 de la Ley de 26-X1-1992 de
las Administraciones Piiblicas y del Procedimiento
Administrativo Comtn que regula lo relativo al
cumplimiento de trdmites endicho procedimicnlo.

LaDireccion General revoca cl defeclo desde
la éptica ya adoptada cn la Reselucion de 16-XI-
93 que declard que la finalidad de 1a calificacién
registral es comprobar la legalidad del acto o
negocio, y la del recurso es revisar aquella califi-
cacidn de forma que si en la solicitud de reforma
de la nota se acepta la inexisicncia de los defectos
lo procedenic es acceder a cllo y no impedir 1a
inscripcidn so pretexto de haberse recurrido la
nota de calificacion.

El segundo defecto catifica de sub-sanable la
concesién de un poder cn favor del Sceretario del
Consejo de Adminis-tracién concretado en Ia
realizaciénde facultades de gestion conlaantefirma
de “GERENTE" pucs el Registrador estima que cs
precisa la aprobacion de la socie-dad una vez
inscritaenbase alas Resolu-ciones de 22-1-88, 25-
1v-91 y 20-X-92.

La Dircccidn General aplica cl artfculo 15 de
la LSA por remisién del artfculo 6 LSL. pucs
aunque no se desprende con claridad si el poder se
concede en esie caso por todos los socios
fundadores o bien por el Administrador dentro de

: R,
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las facultades que se le otorgan parala fase anterior
a la inscripcidn, lo cierto es que ambos supucstos
¢stdn previstos en la norma referida, que incluyen
también el poder para actos posteriores a dicha
inscripeion.

Los deflectos tercero y cuarlo tratan de
facultades conferidas por los socios fundadores a
uno de los socios para otorgar escrituras de
subsanacion y al Administrador para actuar durante
lafase anterior a la inscripcidn. El Registrador los
considera insubsanables por tratarse en el primer
caso de un acto que caduca al practicarse la
inscripeion y en el segundo porserun poder que se
confiere por los socios entre §i como personas
[isicas y no por representacion de 1a sociedad.

LaDireccion General declara la impropiedad
de 1a nota del Registrador en este punto pues en
realidad nohay delectos sino simples circunstancias
no inscribibles del titulo presentado y habiendo
acuerdo cxpreso cntre ambas partes sobrec la
naturaleza no inscribible de estos pactos no es
preciso pronunciamiento expreso. (R.B.M.).

R 23 DE MARZO 1994
(B.O.E. 10 DE MAYO)

HIPOTECA: CONSTITUIDA LA
HIPOTECA EN GARANTIA DE
UN SOLO CREDITO Y A FAVOR
DE VARIOS ACREEDORES
MANCOMUNADOS, DEBE
EXPRESARSE,
INEQUIVOCAMENTE, LA
CUOTA CORRESPONDIENTE A
CADA UNO DE ELLOS.

Supuestos de hecho: presentada cn el
Registro dela Propiedad unaescritura de préstama
conhipoteca a favorde dos acreedores, se suspende
lainscripcién, entre otros delectos, porelsiguiente,
unico objeto de recurso: "constituyéndose la
hipoteca por un solo crédito a favor de dos
acreedores y no resultando su cardcter solidario,
no se determina la participacion correspondicnte
a cada uno”.

Interpuesto recurso gubernativo porel Notario
autorizante, a clectos meramenic doctrinales, el
Presidente del TSJ confirmd la nota del
Registrador, asi como la DG, al considerar que
en los supuestos de colitularidad de un derecho
rcal deberd expresarse bienla participacién que en
elerédito corresponde a cadauno delos acreedores
si cs mancomunado, bien su cardcter de solidario,




sin que sca sufliciente cn el primer supucsto, la
mera presuncicn de igualdad derivada de los arts.
393 y 1.138 Cc. (A.C.G.).

R 21 DE ABRIL 1994
(B.O.E. 18 DE MAYO)

MERCANTIL. GRAL.

FECHA DE COMIENZO DE LAS
OPERACIONES SOCIALES EN
EL CASO DE
TRANSFORMACION DE S.A. EN
S.L.

Sc plantea en ¢l presente recurso la redaceidn
de una cldusula en 1a que se sefiala como fecha de
inicio de las opcraciones sociclarias la de su
“constitucion, aprobacién y elevacion a piiblico
de estos Estatutos”, dindose 1a circunstancia de
gque se trata de una escritura de transformacion de
una SA en otra dc RL..

La Direccién General admite el recurso
interpucsto por cl Notario autorizante y sefiala que
la transformacién de una socicdad en otra de
distinta tipologia se preduce sin solucidn de
continuidad cntre las respectivas situaciones
ficticas. Siendo esto asf, carece de sentido sefialar
una fecha de inicio de operaciones que, o bien se
limita a reproducir hacia atrds Ia fecha en que
comenzaron en su dfa antes de 1a transformacidn,
o bien sciiala hacia el [uturo una fecha que, en
rigor, no ¢s de inicio, sino de continuacion de 1a
actividad socictaria. La cuestién dicutida es
puramente formal derivada de la incorrecta
redaccion que hace [igurar en tiempo presente 1o
que indudablemente no puede ser sino pasado. En
este sentidoescierlala apreciacién del Registrador,
pero como la contradiccién no puede cambiar un
hechocierto ocurridoenel pasado, tampoco puede
alterar Ia continuacion de 1a personalidad juridica
de la sociedad. Porlo tanto, csta contradiccién no
puedeserelevadaalacategoriade defecto obstativo
de 1a inscripeién pretendida. (R.B.ML).

La Hesolucion de 25 de marzo de 1994, cuyo extracte
se publicé en el nimero anterior, en el que se indicaba
que estaba pendiente de publicacian en el BOE, apa-
recid publicada en el de 30 de abril, por lo que ahorase
incluye la hoja suslta correspondiente.
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SENTEN

STS 23 NOVIEMBRE 1993

HIPOTECA: CESION DE
CREDITO HIPOTECARIO.
INSCRIPCION
DECLARATIVA,

HECHQOS.- El 21 de Diciembre
de 1978 se celebrd Junta de
Acreedores de la quiebra de BAHIA
N, S.A, el pasivo total de la quiebra
ascendia a 446.753.446 ptas, el
Banco X ostentaba un crédito de
350 millones que supoenia el 78% de
los votos. Enladunta se aprobo una
propuesta de Gonvenio formulada
por D. Marcel de C. en cuya virtud
los acreedores deblaperclbirun 20%
de sus respectivos créditos.

Con caractar previo a |a Junta
el Banco X y D. Marcel de C (gsle
tltimo porcuenta de Jean C.2.) llega-
ron al acuerdo por el que el Banco
recibid 180.000.000 de pesetas.

El22 de Diciembre de 1978 D.
José Z.C firmo recibo acreditativo
de haber recibido de D. Marcelde C
ydedJean C.Z. 195.363 pesatas, y &l
13 de enerc firmd un documento
para ser unido a las actuaciones de
la quiebra, en el que se declaraba
“finiquitado” y totalmente pagado su
crédito, sin que pueda promover
reclamacion algunasobire gl mismo.

D. José Z.C. presentd recurso
de casacion contra la sentencia
desestimatoria de la A.P.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.-Entre los motivas del recurso
{(que {fue desestimado) destacan.

1.- Se acusa iniraccién del
articulo 6.3 y 4 en relacidn con los
arts. 53 y 829 C.Comercio por los
motivos siguientes:

- El Convenio debe ser
declarado nulo e inexistente, porque
con anterioridad ala Junta de Acree-
dores, el Banco habia percibido el
51,41% del imporie de su crédito,
con lo cual su voio estaba presidido
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por [a ilicitud de |la causa y contrario
a la buena fe contractual.

- Ante la alegacion del Banco
de que habla cedido su crédito, el
recurrente afirma que después, al
asistiralaJunta lo hace apareniando
que sigue siendo titular del mismo,
perjudicando al restoc de los
acreedares.

EITS rechaza elmotivo, porgue
la casian de crédito debe reputarse
valida, pues ni la inscripcion de la
cesidon, ni su notificacidn tiene
caracter constitutivo. EI TS recoge
la {esis del de Instancia de que &l
vicio de consentimianto derivado de
ignorar José Z.C. la cesidn sdélo
pedrla originar anulabilidad del
contrato, con lo que el plazo de
cuatro afios para ejercitar la accién
estd superado, Ademas el TS
recuerda, que no esta probado que
la cantidad abonada por la cesidn lo
fuera a cuenta del crédito del
recurrente niconcargo al patri-monio
de la sociedad, sino que debio
hacerse afavorde Jean C.Z. aunque
por una suma inferior a su importe,
por lo tante no hay ilicitud en la ope-
racidn previa, y tampaco se perjudico
al recurrente pues no hubiera perci-
bido cantidad mayor caso de no ha-
berse producido la cesién. Ademas
el recurrente se mostrd coniorme
con lo acardado en el Con-venio, al
menos desde el punto de vista
economico yaque se did porpagada.

Alserlacesidnde crédito ajena
aBahiaN, $.A., no hubo pacto entre
laquebraday uncde sus acreedaores
por lo que no hay infraccién del art.
899 C. de C.

2.- El segundo motivo alega
infraccion del art. 6.4 CC enrelacion
con el 1256 CGC, por considerar
inadmisibles los pactos privados que
redunden en perjuicio de otros
acreedores.

ElI TS lo rechaza:

a) Porque, aunque el Genvenio
entre los acreedores y el quebrado
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se asemeja, en su naturaleza, a un
conlrato bilateral que da lugar a
obligaciones reciprocas, el Convenio
se acuerda en el marco de un
procedimiente judicial con reglas
especificas sobre [a vinculacién al
mismo de los acreedores.

b) Porque en el Convenio no
hay clausula o determinacion alguna
cuyo cumplimiento quede al arbitrio
de ninguno de los intervinientes.

3.- Infraceidn del art 1275 CC,
puesto quelos pactos privados entre
los acreedores y el quebrado
tuvieron causa licita.

El TS lo rechaza, porque la
existencia de causa licita se prasumae
juris tantum (art. 1277 CC), y es una
cuestion factica. En el caso en
cuestion, Jean C.Z. tratd de evitar a
Bahia N, S.A,, las tltimas conse-

Por M2 Emilia ADAN GARCIA




cuencias de la quiebra, propiciando
as| la aprobacion del Convenio a
cuyo fin adquirié el crédito de mayor
imporie, lo que no supone ilicitud,
que vicie la causa de sus acuerdos.

4.- Infraccion del art. 1266 CC
en sl relacién al art. 1261.1, pues &
error sufrido por los firmantes del
Convenio, desconociendo que el
Banco ya no era acreedor, invalida
el mismo.

El TS mantiene que ese error
no afecta al conienido del crédito, ni
fue determinante de alteracidn
econémica alguna en las condi-
ciones que molivaron el Convenio.
El supuesio podria asimilarse, al
art. 1266.2, al error sobre la persona,
pero ante la evidencia de que el
Convenio no se acordd en consi-
daracidn al Banco, carece de efecto
invalidante.

5.- Infraccidn del art. 1280.1y
6 CC, v los arts. 149 LH v 244 RH,
con referencia a que la cesidn de
crédito, puas no consta su for-
malizacion documentalmente ni,
que se inscribiera en el Registro de
la Propiedad no obstante tratarse
de un crédito hipotecario,

EI TS recuerda que |a amisidn
de los requisitos de forma esta-
blecidos en el art. 149 LH no da
lugar a la nulidad, comoe ya declarg
la S de 22 Mayo de 1905, reiterada
en la Sentencia de 28 Junio de 1989
que afirma: "el Ordenamiento
Juridico espaiiol tanto en el orden
civif como en el hipotecario, sigue la
orientacion y consiguiente nor-
maliva, de que la inscripcion es
meramente declarativa, y en
econsecuencia solo, robusiece el
titulo inscrito frente a terceros a los
efectos de a fe publica registral, y
por ello ta inscripcidn no tisne valor
constitutivo tratdndose de cesidn de
créditas hipotecarios, como o estd
poniendo de manifiesto el pdrrafo 32
del invocado articulo 149 cuando
previene que el cesfonario se
subrogara en todos los derechos
del cedente”.

6.- Ante la exigencia de
aplicacion de la doctrina jurispru-
dencial sobre levantamiento delveln,
el TS manifiesta que no se dan los
presupuestos de su aplicacién:

- Porque no tratan de eludir
responsabilidades protegiéndose en
la personalidad juridica diferenciada
de Bahia N, S.A.

- Porque el desembolso de
Jean C.Z, para que le tuera cedido

T

el crédito no afectd al pasivo nial ac-
tivo de la deudora, ni altera [a even-
tualliquidacion del patrimonio social.

STS 30 NOVIEMBRE 1993
HIPOTECA.
POSPOSICIONDE
HIPOTECA

HECHOS.-Enescrituraptiblica
otorgada el 13 de febrerc de 1980
se pacld |a cancelacidn parcial de
una hipoteca en garantia de un
crédito afavorde fa Caja de Ahorros
X, consintiéndo ésta que la misma,
en cuanto a la parte de deuda
subsisiente, se pospusiera a la
constituida en la misma escritura a
favor del Patronato del Fondo
Nacional de Proteccion del Trabajo,
(con omisidn) del plazo para la
inscripcién de la nueva hipoteca,
segun dispone el art. 241.3 R.H.

El Ministerio de Trabajo
interpuso demanda selicitando que
se condenara a la Caja de otargar
escritura plblica en que se fije un
plazo de seis meses, contados a
pariir del otorgamiento para que se
proceda a su inscripcion. La
demanda se desestimé por el JPly
por la AP, interponiendo recurso de
casacian,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El recurrente alega los
siguientes motivos de casacidn:

A) Infraceién del art. 1128 CC.

El TS lo desestima porgue el
plazo es un requisito necesario para
que la posposicion tenga efectos
registrales, por lo que no es una
obligacidn nacida del contrato de
cuya naturaleza y circunstancias el
plazo haya querido concederse al
deudor o que hayza quedado a
voluntad del deudor en los términos
del art. 1128 CC. Por ello no puede
entenderse que alguno de los
titulares de las hipotecas cuyo ran-
go se altera se halle obligado civil-
mente a realizar la inscripeion.

Elrecurrente alega que el plazo
estaba implicito en la clausula que
daba por vencida la hipoteca si no
se inscribia antes de 12 meses.

£l TS se reaiirma en su tesis
en base a los siguientes argumen-
tos:

1. El acuerdo entre las partes
interesadas en la alteracidn delran-
go hipaiecario, exigido en el art. 241
no es un elemento accesorio del
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negacio plblico, sino un requisito
sine qua non, para que produzca
efectos registrales.

2. No es que se establezca
unaobligacién sinsefalarplazopara
sucumplimiente (art. 1128 CC}, sinc
que se omite Un requisito cuya
ausencia privade efectos registrales
a la posposicion de la hipoteca.

3. Ei plazo ha de ser fijado de
comun acuerdo, y su omisién no
puede subsanarse por la via del ar.
1128 Cc cuanto menos cuando las
consecuancias de la no inscripcién
en un plazo determinado estén
previstas en la escritura de consti-
{ucion de la hipoteca y alteracion de
su rango y dan lugar al pasible
vencimiento del préstamo garan-
tizado.

B) No puede decirse que las
evasivas de la Caja para fijar el
plazo sea infringir el art. 1256 CC,
per dejar asu arbitro 2lcumplimiento
de lo pactado. Entiende el TS que lo
gue pretende la Adminisiracidn es
mantener indefinidamente la
posibilidad de subsanacién de un
defeclo con la consecuencia de
impedir la ejecucién por la Caja de
la hipoteca inicialmente preferente,
con aste caracler, por lo que no es
pertinente exigir a la Caja la
subsanacion del defecto cometido,
cuando esta Entidad ya habia
iniciado el procedimiento de
ejecucién del art. 131 LH respecto a
fa hipoteca que se pretende
posponer. Ademas se declara que
no es imputable a la Caja la demora
enlainscripeion y en lasubsanacion,

C) Tampoco se pueda traer a
colacidn el arl. 1279 CC pues éste
se refiere a una cuestion de forma,
y aqui estamos en presenciade una
cuestion de fondo, [a ausencia de
plazo, no de su fijacidn.

) Por ultimo se rechaza la
alegacion que denuncia el principio
de enriquecimiento sin causa, pues
sihubisraunenriquecimiento loserfa
por una omisign de la que no es
responsable la Caja.

STS 3 DICIEMBRE 1993

VPO.COMPRAVENTA
POR PRECIO SUPERIOR
Al PREVISTO
LEGALMENTE

HECHO.- Envirtud de contrato

privado de 15 Diciembre de 1984
elevado a escritura plblica de fecha
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11 de Septiembre de 1987, la
sociedad X vendid a D. BBB una
vivienda de VPO por precio de
5.875.000 a salisfacer;

- 3.549.000 los retuvo la com-
pradora para el pago del préstamo
hipotecario.

- 2.065.000 se abopan en
metalico.’

- 261.000 incremenladas con
los intereses devengados por el
préstamo desde la entrega de las
llavesy que suponian 873.180, mas
los intereses de estas sumas que
implicaban 80.762 ptas. lo gue
supone unasumade 1.214.942 ptas,
en 3 plazos de diverso vencimiento.

No satisfechos estos plazos,
la sociedad X efectia el reque-
rimiento resolutorio del art 1504, y
D® BBB reconvino solicitando la
nulidad de la clausula contractual
relativa a |os intereses convenidos.

El JPI considera nula la
clausula por ser contraria al art. 6.2
RD 3280/1983 de 14 de Diciembre
sobre VPO, v el art. 13 RD 3148/
1978 de 10 de Noviembre, pues al

PRUDENCI
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tratarse de una cuestion social, el
juego de la autonomia privada que-
da constrefido, porlo que son nulos
los pactos contrarios a normas de
cardcier imperativo {las del precio
delas VPO, loson), y ademas porque
al ser, dicha clausula, una renuncia
aun beneficio legal, debid serhecha
con conocimiento previo del mismo,
lo gue no consta.

ElJPI no admite la resolucian,
pot no haber voluntad delibera-
damentie rebelde al cumplimiento al
faltar por pagar una minimacanlidad.

Interpuesto al recurso de
casacicn se basd en los siguientes:

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHOQO.- La cuestion central es
determinar el tempus a quo a partir
del cual se inicia el devengo de
intereses a cuenia del comprador, y
que puede ser:

- Desde el otorgamiento de la
escritura pdblica (art. 6 RD 3280/
1983)

-Desde la entrega de ilaves (lo
estipulado).

Esta segunda posicién es la
mantenida por el recurrente habida
cuenta que la entrega de llaves fue
previa al otorgamiento de la escri-
lura, y ésta se retraso porculpa de
los compradaores.

El TS admite el recurso de
casacion por dos razones:

- La primera de ellas es que el
contrato litigioso es vélido en [atota-
lidad de sus estipulaciones a pesar
de haber sefalado un precio superior
al legal establecido. Reconocida la
validez civil dal contrato, celebrado
enelmarcodela autonomlaprivada,
hay que estimar una infraccion de
caracter administrativo.

- Eldies a quo del devengo de
intereses es el momento de la
entrega de llaves, y noc el del
otorgamiento de la escritura pdblica.
Por lo cual la parte comprader no
pagé parie del precio aplazado, por
lo que se estima la resolucion del
contrate con [a perdida del 26% de
tas cantidades abonadas en virtud
de la clausula 2% que se arlicula
como clausula penal.

PRUDENCI

JURTIS
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Con la publicacién de esta scgunda parte ~~remarcadu en el sumario con el recundro gris— , concluimos la publicacién del anfeulo de IM.
Heméndez
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C) PROCEDIMIENTO PARA LLEVARSE A CABO LA
SUBROGACION, (arl. 2,4 y 5 de la Ley).

1° BUSQUEDA. El deudor prestatario se dirige a una o varias entlidades, a [in
de tratar de obtener mejores condiciones para su présitamo.

Aqui tendrd gran importancia la labor publicilaria de las entidades a [in de
tratar de fomentar tales subrogaciones. A este efecto deben de lenerse en cucnta:

- los limites impuestos por la normativa publicitarin (en particular Ley 34/
1988 de 11 de Noviembre, General de Publicidad, y en concrelo, 1os que tratan de
reprimir la publicidad engafiosa (articulos 3.b y 4).

- los limites derivados de la Ley 26/1984 de 19 de Julio, General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios, y las derivadas (una vez que se haga la
carrespondiente trasposicién) de la Directiva 93/13/CEE de 5 de Abril de 1993
sobre Cldusulas Abusivas cn los contratos celebrados con consumidores {(plazo
fijado para tal incorporacién: 31 de Diciembre de 1994).

- y por (iltimo, Tos limites a las pricticas colusorias derivados de la Ley 16/
1989 de 17 de Julio de Defensa de la Compelencia.

22 OFERTA VINCULANTE, La Entidad dispuesta a subrogarse presenlard
al dendor una oferta vinculante, en la que constardn las condiciones [inancicras
del nuevo préstamo hipotecario (2.1 LS).

El conceptlo de Oferta vinculante nace en el Proyeclo de Orden Ministerial
sobre Transpdrencia de las condiciones [inancieras de los présltamos hipotecarios,
cuya elaboracidn estd realizando ¢l Ministerio de Economia y Hacienda, que
regula su contenido, Dicha férmula es recopgida por LS, que ha sido aprobada antes
gue la citada Orden, pero cuyo lexto es interesanie lener en cuenia a efectos
interpretativos.

a) DURACION.- No dice el preceplo, y es grave la omisién, la duracién de
esta oferta vinculante, ya que esta no puede serindefinida (dada la variabilidad del
mercado). Se estard a lo que la propia entidad diga, y si nada dijera, la fijacidn de
la duracidn 1a harin los Tribunales, al amparo del articulo 1128 CC.

) El concepto VINCULANTE dchbe de identificarse con cl de
IRREVOCABLE, de {orma tal que la entidad no puede revocar la misma durante
su plazo de vigencia. Lo que es nccesario cs que en dicho plazo sca accplada,
aunque sca conocida con posterioridad (dado cl cardcler mercantil de los préstamos,
es de aplicacién cl articulo 54 CCo, y no el 1262 CCj).

El concepto vinculante estimo que es compalible con el de oferta
CONDICIONADA, aunque en principio parezca que ambos conceplos deban de
ser incompalibles. Asi cs posible que tal oferta quede condicionada:

- a que ¢l valor de tasacidn de la finca sea superior a un tanlo por ciento del
préstamo.

- cambios de valoracidn o destruccién de 1a linca hipotecada.

- que al liempo de formalizarse la subrogacidn no haya créditos preferentes.

- quelasitnacién ccondmica del deudor no sufra menoscabo con posterioridad
(suspension dc pagos, embargos, circunstancias que afecian a la solvencia del
dcudor...).
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- cualquier otra causa que de lugar al vencimicnlo anlicipado del crédito.

Elno admitir tal condicionamicento obligaria a que, producida la acepiacion,
si acaccicsen tales circunstancias, habria de concederse el erédito para, de forma
inmedialy, proceder a resolver ¢l contrato, lo cual es, indudablemente, un
contrascnlido.

c) FORMA. Tampoco dice nada de la forma, pero debe entenderse que
deberd revestir forma escrila (a clfectos de su posterior comunicacidn a la entidad
prestataria).

d) CAPACIDAD.- Dicha ofcrta vinculanic debe hacerse por persona con
facullades bastantes para conceder cl préstamo cn cuestién, lo cual seria interesanic
sc constlard en la misma (con expresidn del poder del que resuftan sus facultades),
sicndo de especial interés las normas que sobre el factor notorio establece ¢l
articulo 286 CCo.

¢) CONTENIDO.- Por condiciones linancieras debe de entenderse las
relativas a los tipos de interés, tanto ordinarios o <e demora, dnico punto al que
pucde referirse la subrogacidn (y cn su caso, las disposiciones antes citadas).
Légicamente no se referird al importe del préstamo que, por ¢l momento, ¢s (o
pucde scr) desconocido.

[) RECTIFICACION DE LA OFERTA.- Si sc¢ advirticra crror en 1a Olerta,
dado su cariicter VINCULANTE, parcce que no cabe su rectlilicacion, salvo que,
transcurrido el plazo fijado, no [ucra aceptada, en cuyo caso sc entenderd como
nucva Olerta.

g) LEGALIDAD DE LA OFERTA. ;Cabe cxcepcionarse por la entidad
prestamista la falta de [egalidad de la oferta emitida por la entidad que prelende
la subrogacidn (por ejemplo: se contienc variaciones cn ¢l plazo o comisiones no
permitidas).

La LS no conlempla este supucsto, y tal oposicidn Liene diffcil encaje dentro
delautomatismo previsto en la LS, que parcce permitir que siga el iter subrogatorio.
Silacntidad prestataria no expide Certificacidn, la expedird a su riesgo Ia entidad
subrogada, y sc consumard la subrogacién.

h) COSTE DE LA OFERTA. La LS no dice nada al respeclo, ya que la
relacidn cliente-entidad subrogada no es regulada por la LS (y donde rige, cn
consceuencia, ¢l principio de libertad de contratacidn). No obstante, cs evidente
quc la formulucidn de tal oferta va a suponer un trabajo importante a las entidades
de crédito. Por cllo cs previsible:

- alguna entidad ya ha anunciade que va a cobrar comision por el hecho de
formular tal oferta vinculante (a2 modo de comisidn de esiudia):

- otros lo cnglobardn dentro del conceplo gasios de estudio del crédito
subrogatorio (con ¢l problema de que, emitida la olerla, no se lleva a buen
térntino la subrogacion). En este caso se quedarian sin cobrar,

Tal comisidn que, previsiblemente, se va a cobrar se justifica:

- para compensar el trabajo que cllo va a suponer.
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- como forma de vincular al clicnte,

- para evitar que cada clicnte solicite ofertas vinculantes a todas y cada una
de las entidades, y repita 1al pelicién reiteradamente.

Ademds, para emitir tal olcrla, parece aconsejable llevar a cabo diversas
actividades que implican costo (informacién de 1a situacion registral, tasacién...),
que se cobrardn, como gasto por cuenta del cliente, con independencia de la
comisidn.

La LS nada dice al respecto, por lo que scrd de aplicacidn la libertad
contenida en la Orden de 12 de Diciembre de 1989, siempre que se nolifique al
Banco de Espafia. Esla comisién, previsiblemente, provecard una limitacién
prictica a la cntrada cn vigor dc la LS.

32 ACEPTACION DE LA OFERTA.- Supone el cierre del circulo oferta-
accplacidn.

a) NATURALEZA JURIDICA. ;Supone csta aceptacién la perfeccién del
contrato? ;Quedan ya las partes vinculadas por los términos de la oferta y
aceptacign?

Del examen de laLS es evidente que no (para empezar, cabe encrvacidn). En
consecuencia, la naturaleza de tal oferta y aceptacién debe de considerarse como
un pacto in contrahendo (y no el verdadero y delinitivo contrato). En consecuencia:

- lus parles se obligan a llevar a cabo los aclos necesarios para culminar la
subrogacién.

-encaso de no llevarse a cabo por causa imputable a una de las parles, deberd
indcmnizar los dafios y perjuicios sulridos.

- por causas vdlidas quec permiten desligarse de lo convenido, cabe scialar,
cuanto menos, el supucsto de enervacion y ¢l de disconformidad razonada (por
c¢jemplo, cambio de circunstancias).

b) CAPACIDAD.- El deudor ha de tener facullad para contratar, dada su
naturaleza de pacle in contrahendo.

c) HadeserPURA'Y SIMPLE, ya que, en olro ¢aso, s¢ considerard como una
contraoferia.

d) FORMA.- No se requicre forma expresa, aungue, dado que la oferia es
escrita, deberfa de revestir (ad probationem) igual forma, aunque no hay obsticulo
para admitir la aceplacién ticita (sin perjuicio de 1a prucha de tal aceplacién).

¢} PLAZO.- El [ijade por la oferta, y en delecto de ésta, ¢l que fijen los
Tribunales, ex. art, 1128 CC.

Lo importante es la accplacign, no ¢l conocimicnto en plazo por la cntidad
ofercnte (54 CCo, y no 1262 CC), dado el cardcler mercantil del préstamo. Si se
hiciera lucra de plazo, serfa vilida si es aceplada por la Entidad que pretenda
subrogarse {que na estard vinculada a aceplarla).

¢) EFECTOS DE LA ACEPTACION.
- Supone un paclo in contrahende, como se ha dicho.
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- La aceptacién por ¢l deudor implica autorizacién a la entidad que pretenda
subrogarse para que lo notilique a la entidad prestataria, y le requiera para que, en
el plazo miximo de sicte dias naturales, expida certilicacidn del débilo del deudor
por ¢l préstamoe cn ¢l que s¢ ha de subrogar. (1.2 LS).

49 NOTIFICACION A LA ENTIDAD ACREEDORA. No sc cxige forma
para tal nolificacién y requerimicnlo, entendiéndosc que puecde hacersc en
cualquiera que permila tener constancia de la fecha de la entrega (notarial, carta
con acuse de recibo, lelegrama, cnirega personal con firma del recibi, télex,
telefax...). Tado cllo sin perjuicio de [a utilidad de que tal notilicacidn se haga en
forma fehacicnte (mdxime para el caso de que no se expida Certilicacion, para
cvilar dudas en cuanlo a la aplicabilidad de los supuestos de subrogacian).

5¢ EXPEDICION DE LA CERTIFICACION POR LA ENTIDAD
PRESTAMISTA.

a) CAPACIDAD.- Ha de serexpedida por personas con lacultades suflicientes,
pues, de otro modo, podri ser lenida por no hecha (a salvo de lo dicho para el
faclor notorio).

b) CONTENIDO.- Ha de contener ¢l importe del débilo por razén del crédito,
incluyéndosc, en consccucncia:

- ¢l saldo vivo pendiente por principal.

- intereses {(ordinarios o de demora pendicenics de pago), devengados y no
satisfechos.

- comisiones {cn especial, comisidn de cancelacidn, dentro de los limites de
la L8). Incluye lodo tipo de comisiones pactadas: comisidén de mantenimiento, de
cancelacion, de subrogacidn y cualquicr otra pactada en la escritura de préstamo.

Ademis, dado que ¢l préstamo devenga inlereses diariamente, debera
consignarse la salvedad del devengo hasla ¢l dia del cfectivo pago (siendo
conveniente, por simplicidad, [ijar los intereses diarios que devenga la citada
deuda).

La[ijacidn del imporle es uno de os principales defectos que puede predicarse
de la LS, En efecto, dicha Certilicacion solo pucde contener tales conceptos, pero
pucde ser que tales conceplos no agoten la totalidad de la deuda. Asi:

- tratindose de cuentas de crédito, los excedidos de disposicién.

- puede haber deudas por otros conceplos {seguro, pagos hechos por cucnta
del prestalario, cscrituras, compraventa anlerior...) que quedarfan fuera de dicho
imporle subrogalorio, y que quedarian desprovistas cn la garantia hipolecaria
(aunque estuvieran cubierios por la rcsponsaﬁilidad hipotccaria por el concepto
de olros gastos o gaslos dceesorios).

En ambos casos, y cualquicra otro andlogo, la subrogacién implica la
cxtincién de la obligacidén primitiva, lodo ello sin perjuicio de que pudicran
hacerse cleclivos por procedimicnto cjecutivo ordinario.

c) FORMA., Logicamenle, deberd ser escrita.
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d) PLAZO. Siele dias naturales desde su recepcién. El plazo es de emisidn,
no de recepeidn,

e) RECTIFICACION DE LA CERTIFICACION EXPEDIDA, Cabe pensar
que la Certificacién expedida no lo haya sido correctamente, bien:

- porque fue rcalizada por persona que no tenia capacidad suficiente.

- porque ¢s erroneo el cdlculo realizado.

La LS no prevé el supuesto. A tal fin entiendo:

- que si se ha culminado ya la subrogacién, no cabrd su rectificacidn, sin
perjnicio, en su caso, de ejercitar una accién de enriquecimiento (en su caso)
contra ¢l prestatario, por el procedimicnto declarativo correspondiente,

- en olro caso, si queda acreditado la realidad del error, parece que debe
admitirse tal rectilicacidn, habida cucnta que, a diferencia de la oferta, no se
predica el cardcter VINCULANTE a tal Certificacidn.

SINO SE EXPIDE EN PLAZQ LA EXPRESADA CERTIFICACION, O
NO REUNE LOS EXIGIDOS REQUISITOS.- En este caso, la entidad que
pretenda subrogarse calculard, bajo sn responsabilidad, y asumicndo las
consecuencias de su error (que no serdn repercutibles al dendor).

Este preceplo no ¢s imperalivo (no obstante lo lerminante de su redaccidn),
de forma que la entidad puede esperar a que tal Certificacion le sea expedida, no
asumiendo asi los riesgos inherentes al cdlculo por su cuenta.

Esta es la verdadera INNOVACION que introduce la ley, justificada en la
“lealtad comercial reciproca”, ¢n cxpresion de la Exposicién de Molivos.

6" ENERVACION POR LA ENTIDAD PRESTATARIA,

La entidad prestataria podrd enervar la subrogacidn si, cn el plazo de quince
dias naturales a la notificacién de la Cerlificacién, formaliza con el deudor
novacidn modificativa del préstame hipotecario.

Se da una ditima oportunidad a la entidad prestamista. En la prictica, Ia
presente Ley lo que puede suponer es una via de presidn a la entidad prestamista
para que suscriba (o para incitarle a suscribir) una novacién modificativa. Estano
exige que sc adecie ¢l préstamo a las condiciones ofrecidas por [a nueva entidad.
Cualquier modilicacién {mejor o peor que ésta) encrva por s{ la subrogacién, sin
perjuicio de poder volver a iniciar el proceso, una vez inscrita la novacion.

a) NATURALEZA DE LA ENERVACION.- La cnervacién no implica un
derccho de tanteo, ni Lampoco es un derecho facultativo concedido a la entidad
prestamista.

Su fundamento cs la proteccidn del deudor, ya que solo procederd enervacién

. si en el plazo [ijado sc suscribe una novacidon modilicativa (que licne que
consentir el deudor). Sc pretende con ello lacililar el que pucda obtcner unas
condiciones aun mds favorables de su acrcedor.

b) PRESUPUESTO DELA FACULTADENERVATORIA: Laexpedicion de
la Certificacién. En otro caso, no procederd ial derccho.
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Esle preceplo es un contrasentido, ya que tendria I6gica si el derecho de
cnervacion estuvicra concebido en beneficio de la entidad acreedora (a modo de
sancion civil), pero no cuando ¢l verdadero beneliciario cs el deudor, como se ha
dicha. Deberia haberse concedido cn todos los casos.

c) EFECTO: Esle derccho implica que hasta que no transcurra, no poedrd
Hevarse a cabo la subrogacién. Si no se ha expedido y ha transcurrido ¢l plazo
lijado para la expedicidn de la Certilicacién, podri procederse a la subrogacién
{mcdianic el cdlculo por su cucnta y a su ricsgo por la entidad a subrogarse), al no
cxistir derecho a cnervar.

Nada dice la ley de que tal novacidn deba notificarse a la entidad que
pretendia la subrogacién, pero cl sentido comiin aconsejd que sc praclique.

d) RENUNCIA. La LS no habla de este supueslo, pero enticndo que si el
bencliciario de Lal derccho es el deudor, no veo obsticulo para que pueda
renunciar a tal derecho (ya que €l puede saber que nunca va a llevar a cabo una
novacidén modilicativa),

El {inico problema prilctico scria ¢l considerar qué pasaria si, no obstante tal
renuncia, ¢l deudor llevara a cabo una novacion modiflicaliva. ;Cerraria ¢l acceso
registral de la subrogacién? Nada dice 1a LS, pero estimo que no (sin perjuicio de
larcsponsabilidad del deudor). Es decir, se inscribirfa lanovacién y aconlinuacidn
se tomaria la nota de subrogacidn,

7°PAGO A LA ENTIDAD PRESTMISTA Y OTORGAMIENTO DE LA
ESCRITURA DE CANCELACION.

Transcurrido ¢l plazo sin que se haya encrvado la subrogacidn, caso de qgue
proceda tal facullad, 1a entidad que pretenda subrogarse deberd realizar ¢l pago de
la cantidad adeudada por principal, inlereses, comisiones y gaslos devengados y
no satisfechos, y otorgar la correspondiente escritura de subrogacion.

a) IMPORTE DEL PAGO. - Sisc hubicra expedido la Certificacidn: importe
de la Certificacién, La LS no preveé que la entidad que prelenda subrogarse o el
deudor no ecsié conforme con la liquidacidn praclicada, debiendo entendcrse
aplicable, por analagia, lo previsto en el dltimo parraflo: el juez compelente para
congeer de la cjecucidn, ofdas las partes, decidird lo que proceda, por los trimites
de In apelacién de los incidentes, En csle caso, no se lievard a cabo la subrogacién
hasta que se resuclva 1a cuestion, y hasta ese momento no hard el pago. Si lo
prelicere, podrd pagar la cantidad fijada en la Certificacidn, subrogarse, y lucgo
hacer la reclamacidn, en la forma expuesta.

- Si no la hubicra expedido: pago de 19 cantidad {ijada por la liquidacién
practicada a su costa por la entidad que preienda subrogarse.

Un problema comin a ambas ormas de pago cs que, habida cuenta que cf
préstamo devenga intercses dia a dia, pucde no ser conocida dicha suma hasta el
mismo dia del pago. A tal [in;

- si en la Certificacién no se ha consignado tal extremo, bastard pagar el
importe certificado,

- en olro caso (vg: se [ijan los intereses que devenga diariamente la cantidad
adcudada): Deberia [ijarse, previamente, tal cantidad.
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b} FORMA DE REALIZARSE EL PAGO: a) NORMAL: El pago se hard
mediante la oporluna operacién bancaria soluloria, y el resguardo se incorporard
a la escritura de subrogacion.

Dicho resguardo es emitido por la propia entidad que se subroga, lo cnal es
unaregla excepcional a la general, que es que lo declare recibido el acreedor. Ello
se justifica porla “necesarialealtad comercial™ a que hace referencia la Exposicion
de Motivos.

b) EXCEPCIONAL: Aplicable a dos casos:

1} Si la entidad prestataria no ha expedido Certificacidon. En este caso, estimo
que e5 posible hacer el pago por el procedimiento ordinario (operacién bancaria)
o por ¢l excepcional, a voluntad de la cntidad que se subroga.

2) La entidad prestataria se niega a recibir el pago.

En ambos casos, la cntidad que pretenda subrogarse DEPOSITARA dicha
suma cn poder del notario aulorizante de la escritura de subrogacién.

Esie depdsito cs una nueva modalidad a los medios de extincién de las
abligaciones que contempla elarticulo 1156 CC, aunque contemplala consignacidn
(y no ¢l depdsilo). Ademis no sc admite oposicidn al depdsito, a diferencia de la
consignacién {cn la que sf sc admite oposicidn del acrecdor),

El depésito se hari, aunque la ley no lo diga:

- bien en metdlico, bien en cheque bancario o conformado. Si fucra cheque
ordinario, la subrogacién no podria llevarse a cabo hasta la clectividad del
cheque, lo que se hard constar por diligencia ulterior.

- ha de estar hecho a nombre del Notaria. ;Y si estuviera expedido a nombre
de Ia entidad prestamista? Estime que no seria vilido;

(i) Porque el depdsito es del importe, que ¢s dinero, no de cfectos de
comercio.

(ii} Porque cl efccto liberatorio de los cheques resulta de laefectividad de los
mismos (1170 CC).

(iii) Porque podrian plantearse problecmas ulteriores con el pago del precio
{ya que el ente pagador es ¢l propio subrogado),

(iv) Porque los citados cheques ticnen un plaze de validez, dificilmente
compaliblcs con el hecho del pago.

{v) Para evitar problemas que pudicran derivarse de la quiebra, suspensgién de
pagos o intervencion de la entidad emisora del cheque.

El pago ha de ser TOTAL, ya quc la LS no prevé supuestos de subrogacidn
parcial, y no estando compelido el acreedor a recibir ¢l pago parcial de la
obligacidn. No obstlante, si lo aceplara, seria valido el pago parcial, produciéndose
la subrogacién en forma negocial (cesion parcial de crédito).

¢} ESCRITURA DE SUBROGACION. Téenicamente la subrogacién sc
deriva, ex lege, del hecho del pago, y sicndo éste un acto jurfdico, podria parccer
mas adecuado que revisticra forma de acta y no de escrilura. No obstante, teniendo
en cuenta que en realidad lo que se documenta es un préstamo con propdsito
solutorio, con clectos subrogatorios, tal préstamo exige forma dc escritura.

SIMULTANEIDAD DEL PAGO Y LA ESCRITURA. La LS parte de la idea
de que, producido el pago, se olorga la escritura, sin exipgir la simultancidad de
ambos momentos. En la prictica, no parcce 16gico que ninguna entidad realice el
pago sin haberse ascgurado que el deudor ha lirmado la escritura de subrogacidn.
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"Por otro lado, el medio normal de pago es el resguardo de la operacidn bancaria,
y, sialvo que ¢l documento se firme en ¢l Banco, la simultancidad es complicada.

Cabe solventar esta cuestion:

a) Disponicnde una subrogacidn condicionada hasta que se haga clectivo el
pago.

b} Disponicndo una subrogacién unilateral por ¢l deudor, a la que el Banco
otorgaria escrilura de aceplacién.

¢} Disponicndo que la subrogacitén no sea electiva hasta el momento del
pago, que sc harfa constar por diligencia a continuacidn. Este es, a mi juicio, el
medio iddnco.

NOTARIQO COMPETENTE. No hay norma competencial, rigiendo el principio
de clcccidn de nolario,

COMPARECIENTES.- Dc¢berdn comparecer sicmpre el deudor y el
represenlante de la entidad subrogada.

- ¢l deudor, ya que hasta esc momenlo no hay constancia documental pidblica
de su intervencion en ¢l proceso subropatorio, asi comao para indicar su propdsito
de solicitar un préstamo para amorlizar ¢l préstamo con ¢l prestamista primitivo,

- la entidad subrogada, en cuanto que serd la nueva titular de los derechos
derivados del préstama,

También puede derivarse tal exigencia del hecho de que, en realidad, se
docunienta un préstamo con fines liquidatorios de otro anterior.

No e¢s necesario el concurso del preslatario, sin perjuicio de que lo pueda
hacer a fin de dar carla de pago y consentir en la subrogacion,

CAPACIDAD.

- Noplantea dudas el representante de la entidad prestamista (si comparecicra),
que bastaria tener capacidad para dar carla de pago.

- Tampoco plantea dudas el representante de la entidad subrogada, que habri
tener, no selo capacidad para conceder préstamos, sino facultades para adquirir
hipolccas.

- Mis complicado cs cl tema de 1a capacidad del deudor. A tal fin, homos de
distinguir:

(i} Sila subrogacidn implica modificacién del préstamo, pero sin modificarse
11 hipoteca: basla capacidad para conlralar. En consccucncia:

- préstamo con garantia hipolecaria de bien ajene: basta que comparezca el
prestatario.

- préstamo a varias personas (mancomunado o solidarie): bastard la
comparecencia de uno cualquiera, sin perjuicio que la modificacidn (por
beneliciosa) alecte alos demds, y sin perjuicio del derecho de los no comparecientes
a oponerse a lo actuado.

- présiamo a ambos codnyuges en gananciz&lcs: bastard uno de ellos (1384.1 y
1385.2 CC por analogia). ‘

(ii) Si la subrogacién implica modilicacién (aun a la baja) de 1a hipoteca,
deberdn lencr capacidad para hipotecar,

En consecuencia:

- deberin comparecer todos los comuneros (397 CC), al tratarse de una
maodilicacién juridica,

- biencs gananciales: deben concurrir ambos (art, 1377 CC).
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- hipoteca de bien ajeno: deberd concurrir, ademis, ¢l duciio de la finca
hipotecada.

CONTENIDO DE LA ESCRITURA.- Sc consignara:

(1) que el acrecdor ha tomado de la entidad subrogada dinero a préstamo con
la finalidad exclusiva de pagar la deuda pendiente del préstamo suscrilo con la
prestataria, dando carla de pago de tal cantidad (por analogia 1211 CC)

Este préstamo puede concederse, y en la priclica se hard asi, en el mismo
documento, y en cl que constard el destino cxclusivo.

(ii} la mejora de las condiciones del Lipo de interés (art. 4 Ley), v demds
estipulaciones permitidas (scgdn se ha dicho).

(iii) deberd incorporarse el resguardo de la operacién bancaria, o la
justificacidn de la entrega del importie al notario aulorizante {caso de ncgarse la
entidad presiamista a recibir su importe),

(iv) jdebera constar en la parle exposiliva, todos los pasos del proceso
subrogatoric? Dado los términos estriclos de 1a LS, y cl necesario control notarial
y registral, parece aconsejable que asf sca,

NEGATIVA DE LA ENTIDAD QUE SE SUBROGA A OTORGAR LA
ESCRITURA. Supongamos {a los puros cfectos cicentificos, ya que en la prictica
serfa insélito) que, llegado ¢l momento de otorgarse la escritura, la entidad
subrogada, realizado cl pago, se negare a otorgar la subrogacidn.

No obstanic el cardcter vinculante de la oleria, la naturaleza de ésta y de la
aceplacioén como un paclo in contrahendo, parcce abonar la Lesis de que si alguna
de las partes se negare llevar a cabo la subrogacidn, creo que, si no obedece a justa
causa, procederd la indemnizacién de dafios y perjuicios, no siendo posible exigir
¢l cumplimicnto en forma cspecilica, y supliendo el Jucz tal comparccencia (1098
CC).

82 NOTIFICACION DE LA SUBROGACION A LA ENTIDAD
PRESTAMISTA.- Solo aplicable al caso de que la liquidacién sc haya hecho por
cucnta yriesgo de la entidad subrogada (no si se ha expedido Certificacidn). Dicha
notificacién se hard de oficio por el notario, mediante remision de la copia
autorizada de la escritura de subrogacidn, no siendo necesario un requerimiento
cxpresa a Lal fin,

El precepto impone [a notificacién mediante la remision de copia autlorizada:
no parcce cxigirse la forma de las actas de notificacidn (que exige hacerse a través
dc Notario compelente para actuar en ¢l lugar donde haya de hacerse lanotificacién),
bastando los requisitos del acta de remisidn por correo, pudiéndeolo hacer
dircclamente ¢l Notario aulorizante, aungue ¢l destinalario no radique en lugar de
compelencia del Notario,

Documenlalmente sc recogerd en la escritura mediante la correspondiente
diligencia de envio, y posterior de recepeidn.

02 ALEGACIONES DE LA ENTIDAD PRESTAMISTA. (SOLO EN EL
CASODEQUESEAPROCEDENTELA NOTIFICACIC)N). Una vez notilicada
la subrogacidn, ia entidad prestamista podri alegur, en los ocho dias siguicnles,
y en igual forma, error.
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a) CONTENIDO.- Dcbe entenderse relerida a la [ijacion de la cuantia
satisfecha por la entidad subrogada.

b) PLAZQ.- Ocho dias desde la recepcion de la copia avtorizada de la
escritura de subrogacion.

Del tenor del preceptlo parece que es necesario la recepeidn de la copia de la
escritura de notificacion, pero no veo obsticulo para que pucdan hacerse (otales
alegaciones aun antes de la recepcidn, si liene conocimiento suficiente de lo
actuado. A 1al lin, y sin perjuicio de la notificacidn, estimo que tiene legitimacion
para pedir copia de la citada escritura (dado su interés legilimo).

¢) FORMA.- Debe hacerse en [orma notarial, bastando acta de envio de carta
{al hacerse en igual forma),

La oposicién es ajena a la escritura de subrogacién, por lo que no deberd
constar {mediante la oportuna diligencia) en la citada escritura,

d) EFECTOS: La alcgacidn de error provaca los siguientes efeclos:

- la subrogacién produce plenos efectos (y puede por tanto procederse a su
conslancia registral). En consecuencia, carcce de trascendencia a efectos
registrales, Por cllo la LS habla de importe por cuenta y “a riesgo™. Si se produce
error, la entidad que se subroga deberd correr con €l

- se acudird al Juez, siendo competente el que lo sea para conocer la
¢jecucion, que cilard a las partes a una comparccencia, en los ocho dias siguientes,
y tras oir a las parles, admitird los documentos que se le presenten y acordard, en
los tres dias, [o procedente, por medio de Auto, que serd apelable, a un solo efecto,
sustancidndosc por los tramiles de la apelacion de incidentes.,

10° CONSTANCIA REGISTRAL {art. 5 L8). El hecho de la subrogacién no
surtiri efcetos conlra Lerceros sino se hace constar en el Registro de la Propiedad
por medio de NOTA MARGINAL, Con impropiedad, el pirralo 3 del citado
arliculo habla de “inscripcién de la subrogacicn®”.

La cleccidn de la (éenica de nota marginal no es nueva, y ya era empleada
para supuesios de andloga naturaleza, 231 y 236.e RH, mixime cuando el
préslamo concedido al deudor por la entidad que se subroga para amortizar el
préstamo inscrito, carcce de acceso al Registro. En Lérminos de LACRUZ
BERDEIQ, nos encontramaos anle una nola marginal suceddnea de asiento principal,
con verdaderos efectos de inscripcién, y con ignales efectos que ésta.

a) NATURALEZA. Ya quc la subrogacidn se produce sin inlervencién del
acreedor, jsupone ello una excepeidn al principio de Iracto sucesivo, enlendiéndolo,
en su version sustantiva, con NUNEZ LAGOS, SANZ, COSSIO..., como
consccucncia de la titnlaridad registral, (sélo pueden inscribirse tilulos otorgados
por ¢l titular registral, siempre que pucda disponer en lal forma de su derecho)?

Aunque a priori pudicra asi entenderse, estimo que no es una excepcion a
dicho principio, dado que la subrogacién es un efccto legal derivado del pago
hecho en determinadas condiciones, y as{ y de igual {orma opera en los casos de
los articulos 231 y 236. ¢ RH.

Las verdaderas novedades introducidas por la LS estin, como se ha visto:
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- cn la posibilidad que ticne la cntidad subrogada de determinar la deuda
(caso que no se expida Certificacion).

- en la [orma de acreditar el pago, no exigiéndose consignacion judicial (ex.
art. 18( RH).

b) TITULO INSCRIBIBLE. La escritura de subrogacién, cumplidos los
requisitos del articulo 2 LS, sin nccesidad (en el caso de que proceda) de que se
haya notificado al deudor principal de Lal subrogacidn.

La LS ha querido dar cfectos registrales inmediatos a la subrogacidn,
desentendiéndose el Registro de Ia posible alegacién de error (ya que la entidad
subrogada correrd con el ricsgo del mismo, lo quc hace que sca irrelevante para
fijar ¢l importe de la obligacién subrogada).

No sc requicre presentar conjuntamente con la escritura de subrogacidn, la
escritura de préstamo. (arl. 5 fine LS),

¢) CALIFICACION, Reglas ordinarias. Elart. 5 dispone (dc [orma innecesaria,
ya que cllo pucde derivarse del arl. 1.3 LH) que ¢l Registrador no calificard lag
cliusulas del préstamo inscrita que no se modiliquen.

En este punto (y dado el cardcler excepcional de la LS y los posibles
perjuicios que sc pueden irrogar a los acreedores anteriores al préstamo y
posleriores a la hipoleea) es de gran importancia el juicio del Registrador acerca
de si la subrogacidn ha cumplido los requisitos fijados en la LS.

d) DEFECTOS EN EL TiTULO. En el caso de que el titulo presenlado
adolezca de defeclos, calificados de SUBSANABLES, ¢l Registrador podrd, a
instancia del presentante, tomar NOTA MARGINAL PREVENTIVA (163 RH),
por plazo de scsenla dias (prorrogables hasta 180 dias por justa causa y en virtud
de providencia judicial). Dicha nota ticne efectos propios de la anolacién preventiva
de suspension.

¢} CIRCUNSTANCIAS DE LA NOTA MARGINAL. La nota expresari:

1 La persona juridica subrogada cn los derechos del acreedor.

22 Las nuecvas condiciones pactadas del tipo de inlerés.

3% La cscritura que sc anole, su fecha y el Notario que la autorice.

4% La [echa de presentacion de la escritura en ¢l Registro y la de 1a nota
marginal.

5% La firma del Registrador, que implicard la conformidad de la nota con la
escritura de donde sc hubiera tomado.

D) EFECTOS DE LA SUBROGACION.

12 La subrogacidn presupone la concesidn de un nuevo crédito por la entidad
subrogada. Dicho crédite no estd regulado por Ia LS, por lo que se regulard por la
normaliva general de los mismos.

En este punto sciialar que Ta entidad subrogada podrd cobrar las comisiones
que libremente pacte en la operacion.

5

5%

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 147 PAG. 24

b



José M. Herndndez Antolin

22 El crédito del prestamisia con el dendor queda extinguido por efecto del
pago, con la dnica excepeidn de lo dicho:

- para ¢l caso de que ¢l importe de la Certificacién (o de la liquidacién
sustitulorin) no coincida concl imporle total adendado por razén del contrato (vg:
: pastos previos, gaslos acccsorios...).
| - paraclcaso de que amortizacion anticipada produzca a la entidad prestamista
: un dafio cconémico (art. 3.3 LS).

3? Por clecto del pago, el subrogado se coloca en la posicion juridica del
proeslamista, con iguales derechos que éste, ya sea contra el deudor o contra los
lerceros, ya sean {iadores o poseedores de hipotecas (1212 CC).

I.a hipoleca, como queda dicho, no se modilica, sin perjuicio de que sc pacte
as{ (y tal modificacion no implique agravacion de la responsabilidad hipotecaria).

Elrango del crédito de 1a entidad subrogada cs idéntico al que tenia el primer
prestamista,

4"EJECUCION DE LA HIPOTECA. (art. 6 LS). Se ajustard a lo dispuesto ¢n
el CCyen laLH.

Para la cjecucidn, la entidad subrogada presentard:

(i) Primcra copia auténlica inscrita de la escritura de subrogacidn.

(il Tiwlo de crédilo, con los requisitos de la LEC para despachar la
gjecucién. Dicha Ley exige primera copia del Litulo de préstamo hipotecario, si
bien la LS svaviza tal preceplo {cn igual linea que el articulo 131.3.22 para ¢l
procedimicnto judicial sumario, y del art. 236.a RH para cl procedimicnto
extrajudicial), al disponer que si no pudicra presentarsc titulo inscrito, bastard
Certificacién regisiral que acredile la inscripeién y subsistencia de la hipoteca,

E)} COSTES DE LA SUBROGACION,

(A) BANCARIOS. En cuanto al préstamo concedido por Ia entidad que se
subroga: reglas GENERALES, ya que la LS nada dice al respecto.

Respecio de la subrogacidn propiamente dicha;

- nada sc dice acerca dc si se pucde cobrar comisidn por la oferta vinculante,
por loquercgird el sistecma de libertad, y parece que se va a imponcr una comision.

- tampoco sc¢ dice nada acerca de si puede pactlarse comision de cstudio y
ademis comisidn de subrogacién, por lo que cabe decir lo mismo que en el caso
anterior.

- acerca de la comisidn de amortizacidn anticipada, la LS distingue:

a) Préstamo A INTERES FIJO. Se cst_grfl a lo pactado, que no Licne limites,
rigiendo el régimen de libertad hasta ahora vigente.

La justificacién ¢s, en (érminos de la Exposicidén de Molivos, el riesgo
linancicro que asume la entidad de crédito que ha podido fijar un tipo actual bajo
cn base a una presumible bajada a largo, con idca de asegurarse tipos futuros
mejores para la entidad.
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b) Préstamos A INTERES VARIABLE. (art. 3 LS). Aqui s se limila su
percepeidn, dado que ol préstamo no asume riesgo (inanciero, lo que asimila la
comisién a una pena por desistimiento (Exposicién de Molivos).

La cantidad a percibir por las entidadcs, cn concepto de comisién de
cancelacidn:

(i) Sc calculard sobre el capital pendiente a amortizar, No cabe tomar como
base cl principal del préstamo.

(ii) Limites a su percepcion:

19 5i no se hubiera fijado comisién: no tendra derccha a percibir cantidad
alguna.

2 Si se hubiere fijado una comision igual o inferior al 1%: la comisidn serd
la pactada.

32 En los demds casos (es doecir si se pacld superior al 1%): solo se podri
percibir el 1%, cualquicra que se hubiere pactado. No obstante esta regla
GENERAL, admitc una EXCEPCION (justificado en la Exposicién de Motivos
como una manifestacién del principio moderador del 1154 CC y, especialmente,
en momento de crisis econdmica): Si la entidad acreedora demuestra Ia existencia
dc un dafio ccondémico que no implique la sola pérdida de las ganancias, producido
de [orma dirccla como consccuencia de la amorlizacion anticipada, podrd reclamar
aquél. La alegacién del dafio no impedird la realizacién de 1a subrogacién, si
concurren las circunstancias de la presente ley, y solo dard lugar a que se
indemnice, en su momento, la cantidad que corresponda al dafio producido.

El hecho determinantc os “daio econdmico que no implique la sola pérdida
de las ganancias”, conceplo general que implicard su apreciacidn en cada caso por
la autoridad judicial.

(B) NOTARIALES Y REGISTRALES (ART. 8). Da dos reglas, con el fin de
minimizar tales costes:

(i) Se considera documento de cuantia, y sc tomard como basc de cilculo la
cifra pendienle de amortizar en el momento de la subrogacién.

(ii) Sc entenderd que el documento autorizado caontiene un solo concepto. Si,
ademds de Ia subrogacidn se contuviera novacién modilicaliva en el mismo
documento, cada uno de cllos tendria tralamicnto arancelario por separado.

(C) FISCALES. (art. 7 LS). Estd exenta la subrogacién en la modalidad
gradual (es decir el 0°50%) de Actos Juridicos Documentados sobre documentos
notariales.

V. EL PROBLEMA DE LA REVITALIZACION DEL PRESTAMO.

Uno de los principales problemas que plantea la ley ¢s el que llamo
revitalizacion del préstamo. La LS no exige que la subrogacién o la novacion
modificativa sc haga solo por ¢l imporle del principal del préstamo pendiente de
pago (o ¢n érminos bancarios, con el préstamo puesto al dia).

- ¢n la subrogacion habla solo de dewda (art. 2 LS).

- en la novacién nada dicc al respecto (art. 9 LS).

Tampoco en la nola de subrogacién o inscripcién de la novacidn consta cl
importe de la subrogacion o cl pendiente al tiempo de la novacién. Por todo lo
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‘expueslo (y este es uno de los ricsgos fundamentales de 1a LS) puede ser utilizado

para encubrir nuevas concesiones de préslamo, cn perjuicio de los acreedores
posteriores,

Un supucsto de hecho aclarard fa cuestion: supongamos que un prestatario va
pagando en los términas pactados un préstamo (o incluso de forma acelerada, por
haber hecho amortizaciones parciales). Incluso mds claro: un préstamo estd
amortizado y no cancelado.

Supongamos asimismo que hay algidn acreedor no preferenice (otra hipoteca
u olro embargo).

La primera entidad (novacién) o la subrogada pucde conceder un nuevo
préstamo, y, al documentarlo como una novacién o una subrogacidn, dicho
préstamo adquirird el rango de la primera, con perjuicio de los acrecdores
posteriores {que, presumiblemente concedicron ¢l préslamo o solicitaron el
embargo en base al importe pendiente de pago de Ia hipoteca precedente).

La LS deberia haber limitadeo la novacién o subrogacion al imparte del
principal pendicnte (aunque ¢l pago subrogalorio incluya intercses y comisiones).
De oire modo, pucde introducir un clemento de inseguridad nada deseable en el
sistema hipotecario.

En todo caso, estimo que si se documenta en forma dc novacidn una
verdadera concesion de crédilo, y dicho extremo puede acreditarse por interesado
en cllo (via documentacidn bancaria), dicho préstamo carccerd del rango de la
operacion primitiva, y podrd hacerse valer asi en la via procesal oportuna
(gencralmente, terceria de mejor derecho).

VI. OTRAS CUESTIONES CONTEMPLADAS POR LA LEY. Las
Disposiciones Adicionales de LS regulan diversas cucstiones:

A) LIMITACION DE COMISION DE AMORTIZACION. (Disposicién
Adicional 1%).- En los préstamos hipotecarios a interés variable a que se reficre el
articulo 1 de la Ley, la entidad acrecdora no podri percibir por comisidn de
amortizacién anticipada no subrogaloria, mas del 1% del capital que sc amoritza,
dungue esluvicra pactada una comisién mayor,

De su redaccidn, deducimos:

a) Aplicabilidad a todo caso, es decir, no solo al caso de subrogacidn. Es una
verdadera limitacion a la liberlad hasta ahora predicada para las comisiones.

b) Solo es aplicable a los préstamos concedidos por entidades financieras a
que se refiere el artfculo 2 de la Ley de 23 de Marzo de 1981, No a los présiamos
concedidos por particulares o por entidades no incluidas en el citado articule 2 de
la LMH. .

¢) Por aplicacién de lo conlenido en ¢l 1.2 de la LS, debe de entenderse
aplicabic a todo lipo de préstamos a interés variable, cualquicra sea la fecha de
formalizacidn.

d) ;Implica cste precepto que el deudor puede amortizar aunque no se hubiera
pactado tal posibilidad? Aqui podriamos distinguir:

- que nada sc hubicra pactado: estimo que si se permite Lal amorlizacidn, por
analogia al articulo 1,2 LS, ya que la D. Ad 12 se remile al citado articulo 1.
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- si expresamente se hubiera pactado la exclusidn de este derecho de
amortizacion anticipada, o se dijera que solo procederd a instancias de la entidad
acreedora. Estimo que en este caso deberd prevalecer lo pactade {pacta sunt
servanda). En consecuencia, no procederd 1al amortizacién anticipada.

{Cuil es el molivo porel cual, en este caso, habiendo subrogacion, habiamos
llegado a la conclusién contraria? A mi juicio, 1a subrogacién que regulala LS es
“exlege”, y por lanto sc produce, aun existicndo paclo contrario a la amortizacidn
anticipada. En los demds casos, al no existir esta cobertura legal, se ha de cstar a
lo pactado.

d) Creo que es de aplicacidn, tanto a la amortizacién anticipada total como
parcial, ya que donde la Ley no distingue, no debemos de distinguir nosotros.

EFECTO:

- Lacantidad maxima a percibir por la entidad financicra, por esle conceplo,
no puede exceder del 1%, aunque hubiera sido pactado un pago superior.

- No son admisibles otras comisiones o gastos inherentes a la amortizacidn,
porconcepto de estudio, indemnizacidn u otros que tengan andloga finalidad, pues
estariamos en un caso de flagrante frande de ley. En csie senlido hemos de poner
de manificstoquelaD. Ad 19, adiferencia del articulo 3 LS, no prevé indemnizacidn
adicional por el dafio econdmico sufrido.

- La base de cdlculo serd el capital que se amortiza. En consecuencia:

- no ¢s admisible tomar como base el total del préstamo concedido.

- por capital debe de enlenderse principal y no pago a realizar necesario para
amortizar (ya que los inlereses que s¢ pudicran salisfacer simultdncamenle no se
amortizan, al estar ya devengados).

B) MODIFICACION DE LA LEY 26/1989 DE 29 DE JULIO DE
DISCIPLINA E INTERVENCION DE LA ENTIDADES DE CREDITO
(Disposicidn Adicional 2%).Contiene tres normas:

a} Faculta al Ministerio de Economia y Hacienda, por si o a través del Banco
de Espafia, a publicar regularmente, con caricter oficial, indices o tipos de
referencia que puedan ser aplicados por las entidades de crédito a préstamos con
interés variable, cspecialmente en caso de préstamos hipotecarios.

Sin perjuicio de la libertad de contratacion, ¢l Ministerio de Economia y
Hacienda podri establecer requisitos especiales en cuanto al contenido informativo
de Ias clidusulas contracluales definitorias del tipe de interés, y la comunicacion
al deudor del tipo aplicable a cada periodo, para aquellos conlratos de préstamo
4 interés variable cn los que sc pacte la utilizacidn de indices o Lipos de interés de
referencia distinto de los oliciales sefialados en el parrafo precedente.

De aqui deducimos:

- que no se limita la libertad de eslablecer unos u otros indices de referencia.

- permite eslablecer requisitos informativos adicionales caso de no utilizar
los Lipos publicades con cardcler olicial. Este preceplo ¢std ¢n la misma linea del
Proyeccto de Orden Ministerial sobre Transparencia en la Operaciones Financieras.

- que tales normas no tendrin cardcler retroactivo (es decir, solo se aplicardn
a los préstamos concertados con posterioridad a la entrada en vigor de la ley).
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b) Faculta al Ministcrio de Hacicnda a exilender las normas dictadas al
amparo del pirrafo precedenie a cualesquicra contralos u operaciones de Ia
naturaleza previsia en dichas normas, aunque la entidad que intervenga no tenga
la condicién de entidades de crédito.

Esta extensidn parcce ser doble:

- & operaciones crediticias en general (leasing, lactoring, (inanciacicn...),

- a operaciones crediticias celebradas por entidades distintas de las entidades
de crédito.

c) Cardcter IRRETROACTIVO de las normas anteriores (que sélo serin de
aplicacidn a operaciones concertadas con posterioridad a la entrada en vigor de la
presente ley).

C) MODIFICACION DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE
TRANSMISIONES PATRIMONIALES. Se limita a introducir en el articulo
45.1.B (cxcnciones objetivas) un nuevo parrafo (ndmero 23), declarando exentaos
[os casos 4 que se reficre la LS,

VIIL. JUICIO CRITICO DE LA LEY,
Con cardcter sinlético, podemos scialar:

ASPECTOS FAVORABLES: 1° BUENOS PROPQOSITOS. Es indudable
que Ia LS persiguc una finalidad positiva, cual es intcntar abaratar los costes del
cambio de hipoteca, y a (al fin, pretende complementar los mecanismos legales a
tal lin,

2° LIMITACION DE LAS COMISIONES BANCARIAS. Los Bancos deben
de tratar de obtener benelicios de la intermediacién de capitales (diferencial entre
cl precio de compra y de venla del dinero), vy no de las comisiones, cuyo peso
especilico en las cucntas de resultados es, a todo punlo, excesivo.

3% La LS va a lavorcecer la compelencia entre cntidades de crédito, lo cual
hard que las entidades mds competitivas y mcjor gestionadas, previsiblemente,
van a acaparar la cartera de présiamos hipotecarios, lo quc fomentard el bucn
funcionamiento de las entidades,

ASPECTOS NEGATIVOS: 1° FALTA DE PRECISION TECNICA DE LA
LEY, quizd justificable por la urgencia con la que se haclaborado, y las importantes
modiflicaciones introducidas en su trimite parlamentario.

2% Excesivarigidez en la subrogacidn, al admitirse solo la variacidn en el tipo
de interés a !a baja. Ello va a suponer, coma se ha dicho ya, el que simultinea o
inmediatamenite se haga una novacién modificaliva. ;Por qué no se ha previsto el
hacerse ambas simultdneamente?
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3% FALTA DE CLARIDAD EN MUCHOS DE SUS PRECEPTOS {y cuyo
cstudio concreto se ha hecha en cada caso), lo que va a producir numerosas dudas
de interpretacion que puede provocar, que en la priictica, que ¢l resultado prictico
sea escaso (o mas escaso de lo que pudicra haber sido con una lepgislacion mis
clara).

4% DIFICULTADES QUE VA A OFRECER A LA TITULACION
HIPOTECARIA (que presumiblemente puede provocar un cfecto contrario al
querido por LS). De la realidad de la experiencia en otros paises, el medio mas
elicaz para lograr la baja en los tipos de inlerés cs [acilitar la captacion de ahorro
barato por parte de las enlidades de crédito. Para ello es fundamental la movilizacidn
de los présitamos hipolccarios, a través de la titulacién. Precisamenie, cn los
liimos ticmpos, desde instancias oficiales, se venia diciendo de la necesidad de
ampliar tal mercado para lograr asi la bajada de los Lipos de interés (no sélo ya por
la captacién de dinero mds barato, sino, sobre todo, por los efectos contables y de
coclicientes que se derivan de la titulacidn hipotecaria).

Ya vimos los problemas que planteaban los préstamos titolizados, De las
conclusiones obtenidas, cabe prover:

- que va a ser mds estrecho el mercado, ya que las entidades cmisoras no van
a tener una cartera eslable de préstamo que les anime a titulizar.

- porque el inversor adquirente de titulos estard menos incentivado a invertir,
dado que la garaniia de los cilados Llitulos pucde quedar volatilizada por
subrogaciones, y las canlidades percibidas por esta via no estdn alcctas al pago de
los citados tilulos, que gozardn tnicamente, de las garantias personales de la
entidad emisora, y de las facultades que para 1al caso contempla la LMH y RMH,
en concrelo:

(i) Traltindose de cédulas y bonos hipotecarios: extincidn de la afectacidn
(arl. 51.3 LMH), cs decir, solo subsisle la obligacién personal de la emisora.

(i1} Tratindose de participaciones hipotecarias: la emisora vendrd obligada
a abonar el porcentaje que corresponda a lo percibido (art. 61.3 RMH).

Elclccto flinal es que se titulizard menos, y serd mds dilicil obtener [inanciacién
a las enlidades de crédilo, con el consiguicnte encarccimicnto del precio del
dincro,

5% PUEDE AFECTAR A LA SOLVENCIA DE DETERMINADAS
ENTIDADES FINANCIERAS. El modus operandi de muchas inglituciones
financieras ha sido obicner [ondos del mercado (no ya del inversor [inal, sino de
otras entidades) y marcar un diferencial a los préstamos que concede. Si por clecto
de LS, dicha entidad pierde parte de su cartera de créditos, pero no puede,
simultdneamente, renegociar las condiciones a la {inanciacién oblenida (p. ¢
crédilos o bonos u obligaciones a medio o largo plazo), ¢l clecle, en la cucnta de
resullados serd catasirélico. Puede aflcclar, en consccuencia, al modo y plazo de
la financiacion oblenida, y suponer una guicbra a 1z seguridad {inanciera de las
entidades.
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62 LA LS NO HA CONTEMPLADO PROBLEMAS PRACTICOS DE GRAN
TRASCEN-DENCIA:

a) Problema de larevitalizacidn del préstamo y sus efecios sobre la preferencia
de los créditos (vid. lo dicho).

b) Excesivo automatismo del mecanismo subrogatoric, que pucde llevar a
peligros no previstos:

1) Sc establece un procedimicnto solutorio excepcional en nuestro Derecho,
que puecde no implicar, necesariamente, el pago efectivo (presupuesto legal de la
subrogacidn).

Mcdio NORMAL DE PAGO: ¢l resguardo de operacion bancaria es expedido
por cl propio sujeto pagador {(es decir, el propio deudor se da carta de pago). ;Y
si no llega ¢l dinero al acreedor? (Y el caso de no infidelidad del empleado? En
cslos casos, sin perjuicio de la inspeceign administrativa (Banco de Espafa,
principalmente), el prestamista se queda sin hipoteca.

Mcdio EXCEPCIONAL: El depdsito notarial no es una verdadera
consignacién, ni se permite {como en &sta) 1a oposicién del acreedor.

2) Lacntidad prestamista pucde tencr otros crédilos cublertos por ¢l préstamo
distintos dc capital, intereses (ordinarios o de demora) y comisiones, que quedarian
despojados “ex lege” de 1a garantia hipolecaria, no obstante lo pactado.

3) La notilicacién a Ia enlidad prestamisla solo sc prevé cn el caso de
depdsito (en caso de falla de Certilicacién, o cuando sc nieguc a recibir el
importe). Deberfa haberse previsto en todo caso, y no procederse a la constancia
registral hasta que se hubiera notificado, dando a la entidad notilicada un derecho
de oposicidn, cn caso de falsedad o incumplimiento de los trdmites legales,
previendo la posibilidad de anotacidn de demanda.

4y Encaso de lalsificacién de la Cerltificacion (sobre la cual, no existe ningiin
mecanismao seguro de autenticidad), cuando la entidad prestamista se entere, ya es
tardc y no podrd hacer nada para rccupcrar su crédilo (sin perjuicio do otras
acciones). '

¢) Insuliciente regulacidon de la Oferta vinculante (sobre todo cn el caso de
cambio d¢ circunstancias),

d) Problemas de los cosles bancarios inherentes al proceso (na solamente la
comisidn de cancelacién),

VIII. CONCLUSION

De lodo lo dicho, y dada [a Lrascendcncfa ccondmica de la LS, concluimos
que la LS es mis un propdsito de buenas intenciones que un mecanismo efectivo,
dada las limitaciones de la misma. De la interpretacion efectiva que se haga de la
misma va a depender su aplicacidn practica, y, o bien se inlerpreta de forma
flexible (sin merma de los derechos de terceros) o, me lemo, que scrd, en gran
medida, letra muerta. De ahf lo imporiante de que, el Gobicrno, en use de la
lacultad concedida en la Disposicion Adicional 49, complemente y aclare los
términos de la ley. .
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Sobre el retracto
ex-lege vy la
subasta

Planteamiento,

Cuando ha sido comprado un bien concreto, o parte de él, a consecucncia de
una subasta piblica, en cjecucidn judicial o extrajudicial, con adjudicacidn al
Gptimo postor, ni ¢l condémino de dicho bien, ni ¢l colindante, ni el arrendalario
pucden ¢jercitar el rt. e-1 respecto a dicha venta porque, como se dice de un rt.
concrelo, pero vale para wodos: “La intencidn del legisiador [es la] de no ser
wiilizable en estos supuestos de subasta el derecho de retracto arrendaticio...” (De
la Sentencia del Tribunal Supremo de 10/2/93, ponente Sr, Malpica Gonzilez-
Elipe).

Algunos, mds bien, quizd, muchos, no comparten esla doctrina sino que la
contradicen; suelen lundarse, para cllo, en argumentos muy s6lidos, aparentemente,
incorporados, absolutamente, a sentencias de fecha anterior a la dicha, del tipo de
los siguientes:

1) Elrt. e-1, es derccho de adquisicién preferenie y no se puede ir contra la
delinicidn.

2) Todas las ventas son iguales y el legislador, sin distinguir, ha dicho “tras
la venta habrd retracto”

3) Elrelracto siguca latraditio, no a la venta, poco importa de qué clase (sola
razon endeble, primo intuitu, ya desautorizada por nucsira jurisprudencia, porque
elrt., cuando procede, sigue a la venla, como se lec en CC, no a la escritura, como
se lec en Lec., lex anterior, derogada por el CC, lex posterior. Vide Lec. 1618.1%;
CC 1524, 1638; LAU 47, 48; LAR 89),

Los discrepantes del giro jurisprudencial, como se pucde comprobar, no
entienden complementado nuestro ordenamiento juridico con el pronunciamicnto
mencionade, sin duda considerado, por ellos, &biler dictum; desconfian de una
préxima, o lejana, reiteracion de tal doctrina y resuelven los casos cifiéndose a
pautas atrasadas. Asi, 1) DGRN, Resolucién de 56/11/93; 2) muchos Sres.
Registradores supeditan Ia inscripcién de las compras, a consccuencia de la
subasta, a Ia manifestacién de hallarse la finca comprada libre de arrendatarios o
a la prictica de un requerimicnto al arrendatario. Tales discrepantes exigen se
responda a esla presunta:
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;Por qué es improcedente el retracto tras la subasta?

Para dar la respucsia es imprescindible obtener, previamente, la nocidn
correcta de dos instituciones: la subasta y el rt. e-1. genérico, pese a cstos 4visos:

“Puestos a buscar carencias {en el Cédigo Civil), se echa en falta una
normativa gencral y técnicamente correcta de esos derechos de tanteo y retracto...”.
(Coca Payeras, Miguel. Tanteo y Retracto, Funcién Social de la Propiedad y
Compelencia Autonémica. Comela, S.A.- Zaragoza. 1988. Pig. 116).

“... [El FNN] contiene una regulacion general y unitaria -que en el Codigo
Civil no existe- de los derechos de adguisicién preferente”. (Lacruz Berdejo, José
Luis, Elementos de Derecho Civil, Dercchos Reales. Barcelona 1991. Pég. 438).

Tales avisos no desaniman sing, al conlrario, incitan al hallazpgo de la nocidn
delrt. ¢-1. genérico, porque las respucstas dadas hasta ahora, y las posibles, parien
de tal nocién, y dc la nocién de subasta, claro. Si se pucde hablar del género
humano, pese a no existir sino damas y caballeros concrelos, no serd simpleza
hablar del retracto in génere, el cual se hallard, con cerleza, si se descubre qué
haya de comiin cn todos los retractos, mediante la leciura inlencionadamente
ingenua de los textos legales, a concicncia de que nadie carcce de prcjuicios o
éstos pertenceen, quizd, al subconsciente y con disposicion, por tanio, a la critica
y al reconocimicnle del error.

Nocion negativa.

Existe ¢l temor de crrar, y éste cngendra el intento de averiguar qué no cs, 0
no puede ser, el rL. e-1., aunque de este inlenlo derive la contradiccidn de
convicciones, comenzando por las de uno mismo, no [iltradas hasta ahora por la
crilica sino muy ampliamente acepladas. Siendo lamentable, pues, ¢l transtorno
que pucda causar esta reflexion, aparcce como evidente que ¢l rt. e-1, no puede
scr, pues, si lo [uera, constituiria un privilegio imposible o inadmisible, el
“derecho de adquisicién preferente”, [rasc inexacta, pero aforlunada, tan popular
como para haberla oido en noticias de televisidn. Véase como llegd a nosotros tal
frase.

“Comparando los mannales espanioles moderno de Derecho Civil con los
antignos, encontramos en los primeros ... la categoria genérica de los <<derechos
reales de adquisicion>>. ... la doctrina alemana moderna, basada en el BGB ...
unifica las figuras que en nuestro ordenamiento juridico se designan con los
térininos de tantco y retracto, bajo el nombre de <<Vorkauwfsrechi>>=
literalmente, <<derecho a comprar con preferencia>>..". {GARCIA-AMIGO,
Manuel, Dercchos Reales de Adquisicion (Notas para una Teoria General).-
Revista de Derecho Privado, Tomo LX, 1976, Madrid, pdginas 99 a 131].

Es, pucs, inadmisible la frase como deflinicién del rt. e-1, no porque sea una
traduccidn literal del aleman sino porque no se la hallard, cn textos legales
nuestros, como definicién genérica del rt. e-1., y scrd hallado, en cambio, para
designar, lo observa ALBALADEJO, una concreta institucién expropiatoria
(LAR, arl. 86, “tanteo, retracto y derecho de adquisicién preferente™). Si se
desarraiga de nuestra mente tal derecho de adquisicién prelerente, de paso, o en
consecuencia, sintiéndolo, sc deberd abandonar otras deliniciones, igualmente
ausentes de textos legales, no de los jurisprudenciales, como “limitacidn que afecta
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al propietario” y “limitacién de la propiedad a modo de carga de derecho pliblico”,
porque vinieron de la mano de la primera, pues un derecho de adquisicidn
preferente, se piensa, quizd sin caer en la cuenta de estar prohibidos los privilegios,
exige un fundamento, el cual no puede hallarse sino en las limitaciones del
dominio, andlogamentc a como se justifica la expropiacién, con lo cual,
birlibirloque, habrd desaparccido el privilegio. ’

El motivo, quizd, auténtico para el éxito de las deliniciones inexactas, y de
no ser asi serd corregido este discurso, estriba cn que, originariamente, si fue el
rt. e-1, un derecho de adquisicidn preferente y persiste su recuerdo.

El retracto, la Revolucién Francesa y la evolucidn espaiiola.

Estaes unacuestion envenenada, polilizada y quien la trate pucde ser tachado
de interesado, de ahf la apresurada conflesién de no poder hallar a alguicn libre,
aunque no los conozca, de prejuicios. Es sdlito tratar del rt. e-1. ahistricamente
y pueden ser considerados quienes aplican tal tratamiento como inocentes. Estas
huidas de [a historia, en cuestion por la cual han rodado cabezas, literal y no sélo
figuradamente, no sc considera conveniente, porque quicnes inciden en ellas
vienen ajustificar, intencionadamente o no, el rt. e-1, como si fuera una institucion
“desde siempre” cntre nosotros cuando, al contrario, no se la hallard en ningidn
libro de Derccho Romano, herejia, vade retro, para nuestra mentalidad, en la que
pucde encajar cualquicr paclo, incluso el de retroventa. Parece adecuado, para
entender la realidad, para apreciar <<quiliter se habeat verilas rerum>>, no para
hacer un excurso crudilo, repasar la historia del rt. e-1., aunque no s¢ encuentre
libro alguno con este titulo. En CASTAN, entre los leidos, se halla ya una [rasc
corta y una lamentacidn: Institucién de origen germdnico, medioeval y foudal,
cuyos conlornos no han sido pulidos por el derecho romano, de ahi su imprecisidn.
Dcbe citarse a GARCIA CANTERO [“Comentarios al Codigo Civil y
Compilaciones Forales”, G. C., Gabriel (Tomo XIX, Edersa, Madrid, 1980). V.
pig. 463], no sélo porque olrece explicacién razonable del nacimiento, desarrollo
y apogeo del rt. e-1., sino porque nos habla de su muerle (primacfa para muchos,
a buen seguro), ampliando asi [a observacién de CASTAN. Segin este aulor, el rt.
e-1., fuc inventado en la Edad Media, como privilegio del scfior feudal, pues ol
primero conocido es el feudal (derecho del “sefior” de reintegrar al feudo inmuchbles
a ¢l pertenccientes, cn caso de venta por “vasallos™); a imitacién suya, nacicron
otros, llegaron a ser multitud (25), alcanzaron su apogeo y muricron con la
Revolucion Francesa; los revolucionarios, por ser privilegios feudales, clamaban
por la supresidn de varias instituciones (abajo los censos, el derecho de gavillas,
elc.} y, lambién de ésta (abajo los retractos). Lo dicho es demagdgico o
revolucionario, en el sentido propio del término, ingvitablemente, tanto si uno se
sient¢ préximo a la Pimpincla Escarlala como a Robespicrre. La Asamblea
Constituyente los derogd en 1790, En libro no juridice, de ALBERT SOBOUL,
“La Revolucidn Francesa”, traduccién de Pilar Martinez, Ediciones Orbis,
Barcelona, 1985, se hallardn explicaciones omitidas, usualmente, en libros
juridicos. Citas lilerales de Garcia Cantero:

“Sinembargo, el Code civil no llegé a prescindir totalmente de la institucidn,
¥, aunque sip darles este nombre, conservd tres casos que la doctrina -con base
enlaobrafundamental de Pothier- calificd de retractos, a saber: el de coherederos

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 147. PAG. 34 %




Eugenio Cubell

“(art. 841), el llamado de indivisién (art. 1408, pdr. 2*), si bien nada tiene que ver
con ¢l nuestro de comuneros, ¥ que ha desaparecido con la Ley de 13 de Julio de
1965, y el litigioso fart. 1699)”, pero el juicio de los aulores “es, generaimente,
desfavorable sobre la conveniencia del mantenimiento de la instituecidn™.

Al parecer, Gareia Canlero nos ha dicho, o asi puede entenderse: El retracto,
aunque perdure el uso del Lérmino en la doctrina, fue suprimido y, por tanto, la
palabra no puede tener la significacién del Ancien Régime.

En Espafia, al medio siglo de la Revolueidn y medio antes de la promulgacién
del Cadizo Civil, ya se intentd abolir los que habia -lantos como en Francia-, los
grandes desconocidos. Debe ser citado COCA PAYERAS, porque, si bien su
propdsile y conclusiones difieren, contradictoriamente, tanto del propésito como
de las conclusiones alcanzadas en este trabajo, no rehuye la historia. [C. P.,
Miguel. Tanteo y Relracto, Funcién Social de la Propiedad y Competencia
Autondmica. Comecla, 5.A..- Zaragoza, 1988, Pr. pigs. 88 a 106].

Segin relata COCA, sc presentd, en el Congreso de los Diputados, Ia
proposicidn de Ley de 11 de Mayo de 1841 derogatoria de “todas las leyes que
awlorizar en las ventas los retractos llamados de abolengo v comuneros”,
prohibicndo, ademds, “para lo sucesivo toda convencion de retroventa o de
derecho de tanteo y retroventa en la enajenacidn de la propiedad”. Aprobada la
Iey por cl Congreso, aunque rebajada, como sefiala COCA, fuc remitida al Senado
y nunca mis se supo de ella, porque un golpe de Estado acabd con la instilucidn
parlamentaria. Si en Espafia no hubo estallido revelucionario, si debié haber
gvolucién y encarnizado contraste de ideclogias, porque durd 150 afios la
confeccién de nuestro Cédigo Civil y en él fueron abolidos lodos los ris. e-1,
exccplo el de conddminos y el de finca enfiléutica y sc instaurg el de colindantes,
quizd con ¢l triunfo de la ideologia revolucionaria porque, como scfiala COCA
PAYERAS, cn ¢l libro citado, anlecedente 1dgico necesario de Ia liberlad de
contralar, asi como de la libertad de pactos, es la igualdad de todos ante la Ley y
con ¢lla no se compadece el privilegio. Por tanto, después del Cddigo, si es
indudable la permanencia del nombre “retracto”, es quizéd inadmisible con la
signilicacidn de privilegio y no dejaria de serlo porque el privilegiado ya no fuera
¢l sefior fcudal. El dltimo paso histdrico es 1a aparicidn, post guerra civil, de una
legislacién arrendaticia, en vigor tras algunas reformas, y el uso en clla, de nueva,
de [a palabra retraclo. Todos los retractos pertenecen a un tronco comin, pues las
normas de los arrendaticios remiten a las del CC y Lec., y por ello, quizd todos
deben ser lomados cn cucnla para intentar saber qué sca el retracto como género.

En resumen: El retracto nacid noble, comao todos los pacios. Al parecer, ¢l
retractio-pacto se pudo converlir en retracto ex lege, sin dejar de ser pacto
inicialmenle, precisamente porque el feudalismo comenzd como pacto, y hasta
dan ganas de hablar enfitcudalismo o de licnzpos enfliteudales, desde luego sin
ningidn fundamento, diferente de una vaga homoflonia y por haberse reducido, casi
absolutamente, a Ia enfileusis, todos los posibles negocios sobre la propicdad,
desde los ticmpos de Carlomagne. Al retraclo, tanto como a la enfitcusis, lo
cnvilecid la demagogia revolucionaria y sobrevivid, apenas como flatus vocis, a
la codilicacidn pero, ya simuliineamente a ella o poce después, en Espafia, se
hallardn escrilos (han sido libros de texto para muchos) de quines se remontan al
Anliguo Testamento o a decir que la tierra era, en algin tiempo, de todos para
justificarlo o cnnoblecerlo. Coetdneamentie se hallardn otros libros de texto en los
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que sc Lilda al rt. el. de privilegio (Sdnchez Romdn). Casi a conlinuacidn de la
codificacidén, vino a cnnoblecer, definitivamente, el retracto la idea de las
limitaciones del dominio, a la que se llegd pasando por el derecho de adquisicién
prefercnte. Hemos de habérnoslas, pues, con prejuicios muy culios pues nadie
usaria defliniciones de tan buena apariencia, de no haber leido el BGB, el
Eneccerus o lo escrito por quienes Ios leyeron.

Nocidn positiva.

Se huird de la adquisicién preferente y del privilegio, no sélo por ser
inadmisible o porgue se adolezca de mentalidad demagdgica, de lo que se acusard
a quicnes lo hagan, sin duda, sino por ser innecesarios lales conceptos, Quizd se
obtenga nocidn de la institucién preguntindose: ;Qué pucde conseguirse con &1,
para qué sirve cl retracto ex lege? Para adquirir un bien (1.522, 1,523, 1.638 CC;
47,48 LAU,; 86 ss., LAR). El rt. ¢-1. s¢ nos revela, en principio, como lacullad de
adquirir, sin calilicarlo siquicra de derccho real, como se viene haciendo, quizd
desde la Edad Mcedia, a menos que se pretenda reincidir en ¢l privilegio. Tal idea
se loma de DIEZ-PICAZO y GULLON:

“Esta eficacia frente a terceros del derecho de adquisicién ha hecho que un
sector de la doctrina piense que nos hallamos frente a auténticos derechos reales.
Enrealidad, los derechos de tanteo y retracto son simples derechos de adquisicién
con un dmbito de eficacia que permite a su titular dirigirse contra terceros, pero
ello no hace posible la calificacidn antedicha, por cuanto que en ningiin caso
ptorgan a su titular un poder directo e inmediato sobre la cosa”. (D-P, Luis y G,
Anlonic. Sistema de¢ Derecho Civil. Madrid. 1981).

Esta nocidn parece tan vaga como para sentir la necesidad de concrelarla
mis, y para cllo se cuenta con la palabra “oportunidad”, siguiendo una idea
magistral, porque fa “oportunidad” de comprar ya no la tenemos todos.

ALBALADEJO. (D® Civil, III, D? de bicnes, vol 29, 62 cd. Revisada por José
Manuel Gonzélez Porras. 1989. Barcelona); en la pigina 348 de este libro, puede
leerse, referido al rl. de finca enfiléutica: es un retraclo de dos oportunidades
[“Sisteina de duplicidad de oportunidades™, y sc afiade: “militan fuertes razones
(no expresadas por el autor) en contra de la doble oportunidad”).

El . e-1., pues, se nos presenta, segundo peldafio, como ¢l derecho de
adquirir de oportunidad {inica o, simplemente, una (subrayada) oportunidad de
adquirir porque, si nos preguntamos cudntas veees sc tiene el rt. e-1., la respuesta
es: Una vez, no dos, con ocasién de cada venta o cesién en pago, con excepeidn
del rt. de finca enlitéutica. Observacidn quizd perogrullesca, porque todos los
derechos se ticnen una sola vez, no dos, conforme al aforismo non bis in {dem,
pero también es posible se reficra ALBALADEJO al mismo alorismo, al no
expresar cudles son las fucries razones contra la doble oporlunidad. Al respecto,
reconociendo se paeda tildar de panacea a este punto de vista, cs posible explicar
la excepeidn, la doble oportunidad del rt. de finca cenfiléutica, precisamente
acudiendo al privilegio. Algunos, integrantes del legislativo de nucstro CC,
pretendian, quizd, acabar con el censo, olros quizd no estuvicran tan dispucstos a
terminar con el feudalismo y, tal vez, se llegd, sin proponérselo expresamente, a
un compromiso: permaneczean los censos y, con etlos, su medicina, el rt. de doble
oportunidad. La idea estd tomada, aunque enlaza con la demagogia, en senlido
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‘aunténlico (recuérdese, abajo los censos), de una observacién de CAS TAN (Derecho
Civil..., T? 22, vol. 22 <<Los Derechos Reales Restringidos>>.- Rev. y pla. al dia
Pascual Marin Pérez, Madrid, 1988, pdg. 307): “El fundamento del tanteo y retracto
enfitéuticos estd en la conveniencia de que desaparezca la divisién de los
llamados dominio directo y itil, que se estima como un estado imperfecto y
perjudicial de la propiedad”.

Para nuestro legislador la institucidn no pucde ser sino oportunidad dnica de
adquirir, como nos permite verificar el dltimo acontecimicento del fenédmeno rt e-
1, la lcgislacidn civil arrendaticia, porque, segin clla, en todos los casos, s6lo
habri retraclo cuando no haya habido tanieo, y éste no es un derecho del
arrendalario, no existe un derecho de adgquirir antes de la venta, aunque lo repitan
unos y otros, sino una facultad del arrendador, concedida a éste, no al arrendatario,
para cludir ¢l retracto, precisamente (LAU 48.1, LAR 88},

Pese alo dicho, no se toma la definicion de los autores sino, definitivamente,
de la, relativamente reciente STS de 30 de Octubre de 1990, ponente Sr. Martinez
Calcerrada. En ella se dice del retraclo: “el significado que ostenta ... no es otro
que conferir al comunero la posibilidad de adquirir la cosa... objeto de su
condominio o comnnidad”.

Elcclivamente, cn alglin momento, se siente la necesidad de conceder a
algunas personas una oporiunidad de comprar, porque el duefio ha de vender a
quien quicra, en esoconsisle la propiedad. Esta observacion nos da pie a formularnos
lasiguicnte pregunta: ;Por qué ha de darse a determinadas personas csa oportunidad
de adquirir llamada genéricamente retracto ex lege? Fijémonos en que, hasia
ahara, todos, o muchos al menos, se suclen formular [as siguicntes preguntas: jPor
qué ha dc concederse el retracio de conddmino, al copropietario? ;Por qué ha de
concederse, o invenlarse, si hemos de creer al legislador, el retracto de colindantes?
¢Por qué ha dec concederse al arrendatario ¢l retractlo arrendaticio? Dije que todos
suclen formularse [as preguntas dichas porque las respuestas estin catalogadas o
son tépicas: para terminar con las discordias de los condéminos, para drenar el
sistcma de {incas pequefias, para promocionar al arrendatario. Pero la pregunta
inquictanie, por ¢llo sc repite, es [a primera: Por qué ha de darsc a determinadas
personas esa oportunidad de adquirir llamada genéricamente retracto ex iege?
Parcce pregunta tonta ya que no admite sino una respuesta: Porque no la han
tenido antes pues, de haberla tenido, a nadie podria ocurrirsele concederla de
nucvo. Sin embargo, parcce la pregunta clave a formularse en esta materia. En
consccuencia, corriendo el ricsgo de haber descubierto el Mediterrineo, tercer
peldaiio, puede definirse el rt. ¢-1. como “una oportunidad de adquirir, concedida
por cl legislador a algunas personas, por su especial relacién con la cosa, cuando
han carecido de oportunidad de adquirir, porque han carccido de ella o siempre
que hayan carccido de ella”. Con ello parece que nos acomodamaos a la docirina
de la sentencia citada. "

La venta a consecuencia de la subasta.
Interesa, s6lo, la subasla coactiva y notlar las diferencias entre la venta, a

consecuencia de la licitacidn, porque en la licilacién no se compra, y la privada.
Las siguientes parccen ser las notlas de la venta en subasta:
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Sobre el retracto ex lege y la subasta.

1. Objeto: Lo embargado o hipotecado, excepto el dinero, sueldos, etc.
(1.481 Lec).

2. Precio determinable, en principio (1503 Lec), por licilacidn, en beneficio
del deudor.

3. Nadie, si consigna dep6sito, serd excluido, (1500 Lec) pero sélo podri
adquirir el 6ptimo postor (1503 Lec).

4. Publicidad indispcnsable de la licitacion (1488 Lec), a fijar en el sitio de
costumbre ofy publicar en los mismos periédicos donde las leyes. Publicidad,
adicional, de la oficina judicial (1496 Lec., vide infra).

5. Momento, sélo el sciialado y anunciado (“con expresién del dia, hora y
sitio”, 1488 Lec), so pena de nulidad radical. Inadmisible un licitador retrasado.

6. Sc presume conocida por todos o es de imposible desconacimiento (772
Lec).

7. Sc compra a voluntad del adjudicatario (1513 Lec), ejercitando la opcidn,
adquirida tras la licitacién.

La venta privada.

Lassiguientes parecen ser sus notas caracleristicas, contrapuestas, oponibles
a las de compra en subasta:

1. Objeto. Cualquier bicn o derecho, el que se quiera (1271 CC).

2, Precio cierto, determinable no importa siguiendo qué iler (1443, 1446,
1447 CC).

3. Comprador, el preferido por el vendedor, intuitu personac, con raras
excepciones (1547 § 2 CC).

4. Publicidad o anuncio no obligatorios, ni siquicra post venta (“La inscripcicn
... podrd pedirse”, pero no es obligatoria, 6 LH).

5. Momento de la venta puede ser cualquiera, nadie sucle estar obligado a
concertarla en un ticmpo delerminade.

6. Se admite, salvo inscripcién posterior, el desconocimiento del no comprador
(38 LH).

7. No hay, includiblemente, opcién previa a la compra sino libertad de pactos
(1255 CC).

Hemos dicho que hay, ademis del edicto, una publicidad adicional de la
oficina judicial. Comparecemos ambas publicidades, Ia registral y la de la oficina
judicial. Se apreciardn coincidencias.

Publicidad Registral,

1. Los Registros scrdn piblicos para quicnes tengan interés conocido en
averiguar cl estado de [os bienes inmuebles o dercchos reales inscritos (221 LH).

2. Los Registradores pondrin de maniflicsto los libros del Registro en la parte
nccesaria a las personas que, a su juicio, lengan interds en consultarlos, sin sacar
los libros de la oficina, y con las precauciones convenicnics para asegurar su
conservacion. {222 LH).

3. Los Registradores expedirdn certificaciones: ... De los asientos ... Do
asientos determinados ... sobre cicrios bicnes... (223 LH).
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Publicidad Judicial.

1. Las actuaciones judiciales serdn pliblicas, con las excepciones que prevean
Ias leyes de procedimiento (2321 LOPJ).

2 Los Secretarios y personal competente de los Juzgados y Tribunales
facilitardn a los interesados cuanta informacién soliciten sobre ¢l estado de las
acluaciones judiciales, que podrdn examinar y conocer, salvo que sean o hubieren
sido declaradas secretas conforme a 1a ley. (234 LOPI). Los interesados tendrin
acceso a los libros, archivos y registros judiciales que no tengan cardcter reservado,
mediante las formas de cxhibicidn, testimonio o certificacion que establezca la
ley (235 LOPI).

3.... En los mismos casos, se expedirdn los testimonios que se soliciten, con
expresion de su destinalario, salvo ¢n los casos en que la ley disponga otra cosa
{(LOPJ 234 in [ine),

Respuesta.

Sielrt. e-1. es una oportunidad de comprar, concedida a quien ne ha podido
dislrutar de otra, si, por cllo, no hay retracto cuande ha habido tanteo, tampoco
debe haber retrayente e-1 Lras la subasta, porque ésla cs oportunidad de comprar,
como ¢l tanteo. Si esid prohibido el privilegio y cl retraycente ha de someterse, ¢n
comparacion con cualquier olro (1.521 CC) a igualdad, ésta se cumple en la
subasta, oportunidad igual para todos, de la que deriva la cxigencia de una
publicidad anterior a la venla, reforzada por la publicidad de la oficina judicial,
ambas inimaginables ¢n una venta privada. La publicidad es de Lal indole como
para superar a la regisiral, sin perjuicio de ser considerada inadecuada y susceplible
de mcjora, circunstancia que no empece la respucsta correcta. El retracto tras la
subastano sdlo vendria a constituirun privilegio extraordinario, porque cquivaldria
a la adjudicacion de la opeién de compra a quicn no asistié a la subasta, como si
hubiera asistido y hubiera ofrecido ¢l dptimo precio, sino que seria semillero de
perjuicio para ¢l ejecutado, por amilanamiento de otros licitadores, y, finalmente,
scria contradictorio de la prohibicidn de licitador retrasado, pues la subasta se ha
de celebrar cn ol dia, hora y sitio schalados. La igualdad dc todos ante 1a Ley (14
CE) exige la supresicn del retracto tras fa subasta, aunque, a consccuencia de ella,
sc haya vendido finca enfitéutica y el retracto relativo a tales fincas haya sido
regulado como oportunidad doble (1.638 CC), porque la Constitucidn tiene cfeclo
relroactivo, al derogar las normas contradictorias de ella.

Cada legislador Liene su manera de expresarse, El alemdn, por ejemplo, § 512
BGB, prohibe expresamente ¢l retraclo tras la subasla; el francés ya sc sabe lo que
hizo; ¢l espanol consigue ¢l mismo cleclo que el alemin sin, aparenlemente, haber
cstablecido prohibicidn expresa. Cuando en'nucstras normas se dispone que cl
retracto siga a la venla, no se contempla el supuesto de venla ¢n subasta con
adjudicacion al optimo postor. Entonces, aplicande la norma al supuesto no
conicmplado (lo cual, dicho sea de paso, no puede hacerse en cl BGB, porque no
hay en cquivalente a nuestro Titulo Preliminar). Como se ha Hegado a la venta, en
la subasta, por camino toto coclo diferente del marcado para 1a venta privada, no
cabe aplicacién de la norma por analogia, pues, para cllo, se requicre parecido
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Sobre el retraclo ex lege y la subasta.

cntre ¢l supuesto contemplado y el no contemplado, igualdad entre ellos o razdn
semajante.

Scholion.

1) Los Sres. Registradores quizd ya no deberian exigir,
como hacen algunos, a los adquirentes en subasta, Ia
manifestacién escrita de no haber arrendatarios.

2) Los Organos de la Administracién de Justicia quizi no
deben ocuparse, como hacen algunos, de hacer constar en el
Auto de Adjudicacién, si hay o no arrendatarios.

3) Los mismos Organos quizd ya no deberian estimar la
pretensién de impugnacién de la venta, por exceso de precio
(LAU 53.2%), cuando la venta haya sido en subasta, porque en
tal supuesto el arrendatario carece del derecho deretractoyla
posibilidad impugnatoria procede, sélo, cuando no se ha usado
del retracto a pesar de tener derecho a él, pero no cuando no se
ha usado del retracto porque no se ha podido, por carecer de él.
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La sustitucidon
de créditos
hipotecarios

Por CELESTINO PARDO NUNEZ
Registrador de la Propiedad

SUMARIO:

. Lucha internacional por el
uso del capital.- |l. Riesge de |a
inversion: factor decisivo.- [l
Sustitucidn de créditos: indice de [a
eficiencia del ardenamiento hipote-
cario.- V. Laconservacion del rangg
de la hipoteca: objeciones.- V. [a
admisibilidad de la sustitucién por
novacion del crédito_asequrado: el
Proyvecto de 1851.- VL. El Antapro-
vecto.- V1. El Cadigo Civil: arlculo
1207.- VIll. La imposibilidad dg
generalizarla sustitucidn de crédilos
en_nuesiro Derecho.- IX, lLa
sustitueidn _por _novacidon no es
verdadera excepcidon _al principio
general prohibitivo.-_X. [a
explicacién iradicional.- X[, La
persisiencia de |la causa originaria
en el credito nuevo.- Xll. ;Cudndo
hay parjuicio para tercero seqlin el
articulo 1207 del Cadiao?- Xl La
relatividad _del conceptc de
<<perjuicig>> segin cudl sea la
naturaleza de la garantia,- XIV.
Impartanciade la cuestidn: el acceso
a _|la hipoteca del crédito_de
proveedores.- XV. Propugsta,

RESUMEN

La eficacia de un sistema
hipotecario depende, en gran
medida, de su {lexibilidad. Uno de
los indices que permiten apreciarla
es la admision de la sustitucidn de
créditos hipotecarios y, en su caso,
el alcance con que esa admision se
produce. El texto que se presenta
{rata de demostrar que nuestro
Deracho admite |a posibilidad de

7

sustituir un crédito asegurado con
hipoteca por otro distinio siempre
que el segundo nove al primero. Esta
interpratacién tiense su apoyo en el
art, 1207 del Codigo Civil. Este
resultado se nos presenta, en nuestro
Ordenamiento, como el punio méas
avanzado a que el intérprete puede
legar: irrebasable si nos atenemos
alos principios que sustentan nuestro
Derecho Civil fradicional, tal como
los recoge el Codigo. En resumen,
como veremos, la sustitucidn séloes
posible cuando ambas obligaciones
se jusiifican en la misma causa: ala
inversa, no es posible la sustitucion
cuando las obligacionas tienen
causas distintas.

Interesante para el practico es
que, para realizar la sustitucion por
novacion, no sdlo no se precisa de!
consentimiento de los acreedores
hipotecarios posteriores, sinc ni
siquiera el del propietario de lafinca,
siempre que pueda desecharse que
ta sustitlucion pueda perjudicar aunos
u ptros,

. LUCHA INTERNACIONAL POR
EL USO DEL CAPITAL

Cuando el capital es escaso
(1}, y por consiguiente caro, no hay
duda de gue la solidez de las
garantias, que el prestaiario puede
ofariar, se convierte en uno de los
factores decisivos que decidiran al
prestamisia a asumir el riesgo (2) ds
la inversian,

Por esta misma razan, desds
una perspectiva ciertamente mas
general, es necesatio aceptar la
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canclusion de que la posicién
compelitiva que cada pals puede
aspirar a ocupar en un marco
econdmico, definido por lucha
internacional por la captacion de
capitales, estard asimismo condi-
cionada por |a fortaleza y flexibilidad
del ordenamiento juridico de las
garantlas que decida adoptar.

Hoy ha devenide un lugar
comtn al afirmar que en el mundo
financiero no hay crédito si falta la
oporiuna garantfa; hasta tal punto el
curso de los tiempos ha venido a
cargar de razén a los idedlogos
hipotecarios del XIX.

Il. RIESGO DE LA INVERSION:
FACTOR DECISIVO

Ahora bien, no todas las
garantias son iguales ni estén
pensadas para desempefiar la
misma funcion. No deja de ser una
paradoja que, sobre todo en las
situaciones de crisis, cuando el
exceso de riesgo desanima al
inversionista, sean los inmuebles los
Unicos que pueden conseguir que el
dinero, el mueble por excedencia,
cumpla con su funcién: se mavilice.

La hipoteca reduce el riesgo v,
en consecuencia, modera el coste
de capital. Locierto es, sin embargo,
que pormuchaque sea la necesidad
de capital que tenga una nacion, v,
en consecuencia, su demanda de
crédito, su capacidad de ofertar
garantias inmobiliarias es siempra
limitada,

Es, en este coniexto, cuando
se vuelve obligada |a pregunta por la
<<eficiencia=> (3) del sistema
hipotecario. Hay un evidente des-
pilfarro cuando la capacidad de
garantfa que pueda proporcionar el
patrimonioinmobiliario de una nacidn
estdinfrautilizada, cuando se impide
extraer de las fincas todo el crédito
de que serfan capaces: un maximo
de capital con un minimo coste.

1Il. SUSTITUCION DE CREDITOS:
{NDICE DE LA EFICIENCIA DEL
ORDENAMIENTO HIPOTECARIO

No deberian existir dudas de
que trabas injustificadas, que
cercenen la movilidadde lagarantia
inmebiliaria disponible, no hacen mas
que acentuar las dificultades que su
misma escasez comporta: toda
rigidez en este puntoc precisa




ciertamente justificacion y no
cualquier justificacion desde luego.

Bastarfa [o dicho hasta ahora
para demostrar que el estudio del
problema de la flexibilidad da la
hipoteca no es una estéri| discusién
aquetan acostumbrados nos tienen
los hipotecaristas sino que, todo lo
contrario, tiene importancia capital:
ta materia tiene la suficiente impor-
tancia para no dejar su regulacién, o
interpretacion, en manos de los
dogméticos exclusivamente.

La hipoteca, en mayor o menor
medida segn los palses, tiene
siempre valor propio y reclama
independencia, por minimague sea,
frente al crédito que asegura: la
hipoteca totalmente inactiva, inerte,
no deja de ser mas que unaformade
la hipoteca indtil o superflua,

Pueshien, puede afirmarse que
elgradodeilexibilidad de |a hipoteca
es funcién de la posibilidad de
proceder a la sustitucion de créditos
hipotecarios; no cabe hablar
seriamente de flexibilidad si el
sislema no tolera, en modo algung,
la sustitucion del crédito asegurado
{4).

Y sustitucidn es palabra que
designa un fendmeno preciso:
sustitucian de créditos hipotecarios,
propiamente dicha, sdlo existe si la
hipoteca permanece y conserva su
rango, aunque pase a asegurar un
cradite distinto da aquel en cuya
garantia se habfa constituido.

IV. LA CONSERVACION DEL
RANGO DE LA HIPOTECA:
OBJECIONES

La pregunta decisiva es pues
ésta: jconserva rangoe, en nuestro
Ordenamiento hipotecario, la
hipoteca que deja de garantizar una
obligacion para asegurar otra
distinta? Dicho de oira manera:
shasiaqué punlo el propieiariode la
finca vy los titulares de derechos
reales sobre ella, posteriores a la
hipoteca, han de pasar por la
suslitucion de créditos acordada sin
su consentimiento?

Desde luego la admisidn de
semejante resultado, en su formu-
lacién mas genérica, serfa coniraria
a nuestra tradicién juridica. Las
razones de consecuencia semejante
sonfacilesde entender: resinter alios
acta aliis non nocet,

i) Las garantias, en general,
son accesorias: su suerte esta ligada

a la de Ia obligacidn que aseguran,
La hipoteca se concede por y para
una obligacion determinada y lo
mismo que no es indiferente al
propietario del inmueble cual sea en
concreto la asegurada, tampoco o
es para los acreedoras intermedias,
No hay duda de que no todas las
obligaciones son igualmente gravo-
5as y, en consecuencia, gue no es
Idéntica la propensidn del deudor a
pagarlas.

i) En el casa de la hipoteca
este resultado se reafirma por otra
razon: extinguido el primer crédito
asegurado con hipoteca, asclenden
aulomdticamente de rango los
siguientes: el llamado principio de
ascenso automatico de puestos. En
resumen, en nuestro Derecho,
acreedor y deudor, juntos o por
separado, no pueden, por si solos,
desaiectar la hipoteca de una deuda
para vincularla, manteniendo rango,
aotradiferente. Nisiquiera el deudor
puedeintentar <<colar>> unsegundo
crédito en el <<vacio hipotecario>=>
dejade por la desaparicién del
primero (5).

V. LA ADMISIBILIDAD DE LA
SUSTITUCION POR NOVACION
DEL CREDITC ASEGURADO: EL

PROYECTO DE 1851

El Derecho comin reconoclaa
este efecto, a lo que parece, una
Unfca excepcion, formulada por lo
demas en términos muy precisos: la
sustitucion de un crédito asegurado
por otro distinto, sin pérdidas de
rango, es posible si concurren das
condiciones:

i} que las paries autoricen
expresamente medianie un pacio
especial en la misma escritura de
canslitucian de la hipoteca.

ii) gue el nuevo crédito no se
limitase a sustituir al primero: era
ademas preciso gue lo novase.

El principic general era,
también en este caso de novacidn,
por supuesto, el opuesto, En caso
de liberacidn o extincién de la
obligacién asegurada, se extinguen
con ella todas las accesorias, entre
las que, sin duda, estan compren-
didas las garantias como la fianza,
prenda o hipoteca: in onmibus
speciebus liberationum, etiam
accessiones [iberantur (G}.

En resumen, la novacion de la
obligacién principal extingufa
también la hipoteca, pero cabfa
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eliminar este resultado por acuerdo
entre las partes:

<<Cuando por pacto especial
continuasen las hipolecas, el
acreedor conservara sobre los
hipotecarios posteriores la prefe-
rencia que le daba la primitiva
obligacion como siéstanose hubiese
novado>> (7).

El pacto sélo tenfa un limite
que todavia recuerda GARCIA
GOYENA: <<no cabe |a sustitucidn
si los terceros resultasen
perjudicades; la posicién de [os
acreedores hipotecarios (poste-
riores) queda {(debe quedar) siendo
ia misma>>, de modo <<que no
tengan motivo para quejarse>> (B).

Esta doctrina habfa sido
recibida en el Proyecto de 1851 a
través del Cddigo napolednico:
superigris temporis ordinem manere
primo creditori placuit, tamguam in
suum locum sucecedenti (9).

VI. EL ANTEPROYECTO

Lo importante es el cambio de
perspectiva a que somete lacuestién
el redactor del Anteproyecio Lo
esencial ahora no es ya la existencia
de pacto sino la ausencia de perjuicio:
concretamente, cuando |os titulares
de derechos reales en la cosa
hipotecada posteriores enrango ala
hipotecano pueden prabar, por razén
de la sustitucion, dafio en su actual
posicidn juridica.

Por consiguiente, cabe la
suslitucicn de créditos por novacion
si se demuestra que no existen
terceros que puedan resultar
perjudicados por el cambio. El
precepto concordante con el
antecedente del Proyeclo, en su
nueva redaccidn, por lo demds, deja
de presentarse como excepcional y
se transforma en Derecho normal
{(10).

No es necesario un pacto
expreso permitiendo la sustitucion,
ésia serd siempre posible en lanto
en cuanto pueda acreditarse que no
resultan perjudicados terceros gue
no la hayan consentido. Sobra ya
toda previsidn expresa en la escritura
de préstamo hipotecario autorizando
la sustitucion por novacion, es una
facultad legal de que se pueden servir
acreedor y deudor siempre que
eliminen |a posibilidad de dafios a
terceros.

La auvionomia de la hipoteca
respecto al crédito es, por esta via,




especialmente respaldada por el
Cdédigo Civil que, en este punto, no
hace mas que profundizar el camino
iniciado porla Ley Hipolecaria, quien
ya se habla alejado definitivamente
de la concepcién tradicional que
aproximaba la hipoteca a una
variante de la fianza: Iz |lamada
<<fianza real>>.

VII. EL CODIGO CIViL:
ARTICULO 1207

El art. 1207 del Cédigo Civil
racogic la doctrina del Anteproyecto.
Lo curioso es que el precepto no
haya merecido mayor atencién de la
doctrina (11} hipotecarista: alun hoy,
esta totalmente huériano de
desarrollo reglamentario y, aunque
hay razones para pensar que, en su
fuere intimo, no deberia rapugnarle
el pensamiento de! codificador, lo
cierto es que ellegislador hipotecario
tampoco se planted d2 modo expreso
el problema.

Al contrario, lo cierto es que el
Reglamento cegd toda posibilidad
de proceder a un entendimiento
<<progresivo>> de la cuestion
cuando, ya en 1862, su art. 111
dispuso en general que la novacidn
delcredito asegurado porla hipoteca
debia producir un doble asiento: el
de cancelacion del primitivo crédito
hipotecario y el de constitucion de un
nueva crédite (11 bis).

Impllcitamente suponia esta
solucién que |a hipoteca en garantia
de un crédilo novade no podia
conservar su fecha. Perdia en
conseclencia su rango ¥ se ponia a
la cola: su puesto o definia la fecha
de la nueva inscripcign. De este
modo, par muchos afos, se nego, en
nuestro Derecho, la pasibilidad de
proceder a una sustitucion de crédito
hipotecarios ni siquiera por novacion,

La publicacian del Cddigo no
produjo en este punio cambio alguno:
el viejo art. 1207 del Cddigo no
merecid la menor consideracion a
pesar de que claramente disponia
que la sustitucion de créditos por
novacidon no hace perder fecha a la
hipoteca si se prueba la inexistencia
de perjuicio para los terceros
(titulares intermedios de derechos
reales en |la cosa hipotecada),

VIil. LA IMPOSIBILIDAD DE
GENERALIZAR LA
SUSTITUCION DE CREDITOS EN
NUESTRO DERECHO

Con todo, &l precepto civil esta
vigente, por lo que la sustitucion es
posible, si los terceros no resultan
perjudicados y el crédito nuevo nova
el antiguo.

Sin duda el lego no compren-
deré esta limitacion: 4por qué, se
preguntard, sdlo es posible la
sustitucién cuando intermedia la
novacion y no en general? Lo
discutible, pensara, es si un crédito
puede usar la hipoteca de otro pero,
una vez admitida esa posibilidad, no
se ve |a razdn de que se limite el
efecto sustitutivo sdlo para el caso
de que el crédito sustituic nove al
suslituido.

Lo cierio, sin embargo, es que,
dados los presupuestos en que
nuestro Derecho se mueve, no
parece posible otra solucidn (mas
avanzada). Nuestra hipoteca
ordinaria es accesoria de un crédito
preciso y determinado y no cabe
saltarse lotalmente este limite.

1X. LA SUSTITUCION POR
NOVACION NO ES VERDADERA
EXCEPCION AL PRINCIPIO
GENERAL PROHIBITIVO

La razon, que ampara en aste
caso la sustitucion, es sencilla: el
crédito que de la novacion resulta
sigue siendo el mismo crédito que el
antiguo. Lo que hay que destacar es
que, aungue materialmentselcrédilo
novado y el que |la novacion genera
sondistintos, y substancialmenteson
@l mismo.

Esta es la razdn que [ustifica la
posibilidad de la sustitucian (por
novacion) de uno por otro sin que la
hipoteca pierda su rango. No hay
verdaderamente sustitucion enrazén
de que nec son creditos distintos: en
consecuencia, no cabe hablar de
quiebra alguna de la accesoriedad
de la hipoteca cuando se permite
que subsista.

Esta conclusion, sin duda, no
es evidente a primera vista, pero es
gxactamente la que corresponde a
nuestra tradicién romanista. Los
créditos, en nuestro Derecho, no se
distinguen entre sl en razon del
diferente objeto sobre el que recaigan
o de su distinto contenido: en auestiro
Derecho los créditos se identifican y
singularizan sdlo en razon de su
causa (12).

Dos créditos que tengan la
misma causa serian por hipdtesis de
gjercicio incompatibles: c el unc o el
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olro. No hay, en cambio, inconve-
niente alguno en que uno
<<sustituya>> al otro, siampra que
lo extinga: porque la causa es Ia
misma, el crédito seguird siendo
todavia el mismo (13).

X. LA EXPLICACION
TRADRICIONAL

Nuestro mejor especlalista en
la materia ha aclarado esta cuestion
en iérminos, por lo demds, sencillos.
En concreto ensefa:

<<lo caracteristico de la
novacién (es) la interpretacion
causal, la unidad compleja e
inescindible; en cierto modo se
encuentra ya en la definicién de
ULPIANGO: ... hoc est, quum ex
prascedenti causa ita nova
constituatur ut prior perimitur. Hay
novacién cuandola nuevaobligacian
priva de causa -en el sentido del art.
1274 del Cddigo Civil- a la anterior
tomandola para sf, con lo que |a
primera deviene ineficaz conforme
al art. 1275 y su cumplimiento
repetible con arreglo al art. 1895
(ambos del mismo Cddigo); las dos
obligaciones son "de todo punto
incompatibles® cuando |a segunda
no tiene ofra causa que |la misma de
la obligacion anterior, la cual, para
cederla, tiene que sucumbir; pero si
hubigse causa explicable distinta
para la segunda obligacion (incluso
la mera liberalidad) no hay novacidn
tacita sino acumulacion>> (14).

XI. LA PERSISTENCIA DE LA
CAUSA ORIGINARIA EN EL
CREDITO NUEVO

La hipoteca que pasa a
garantizar el nuevo crédito, que la
novacién genera, asegura todavia,
en lo sustancial, la misma obligacidn,
en cuanto su causa sigue siendo la
misma que la de la antigua.

El art. 1207 del Codigo, por lo
tanto, no regula un verdadero caso
de sustitucion de créditos por la
sencilla razén de gque cuando se
nova un crédito y, en consecuencia,
nace como resultado de |a misma
novacion otro, nunca dejé de haber
un ¢nico crédito.

La hipoteca, aunque subsista,
sigue siendo rigurosamente acceso-
ria: no ha dejado de garanlizar una
misma relacidn obligatoria. La




hipoteca asegura una unidad com-
pleja e inescindible, gobernada paor
la misma causa aunque servida, en
momentos temporales distintos, por
‘dos obligaciones diferentes.

El dnico /imite que el art. 1207
Impone a |la permanencia de rango
en Ja hipoteca consiste en que los
terceros ‘nunca pueden resultar
perjudicados como consecuenciade
la operacion.

Las partes pueden pactar lo
que quieran y, en consecusncia,
puaeden atribuir la nueva obligacién
que novala antigua ala mismacausa,
Ahora bien, cuando se trata de la
subsistencia de obligaciones en que
estén implicados terceros, que
pueden resultar perjudicados, es
preciso el consentimiento de éstos o
prueba suficiente de que no resultan
perjudicados por el cambio.

XIL. ¢ CUANDO HAY PERJUICIO
PARA TERCERO SEGUN EL
ARTICULO 1207 DEL CODIGD?

Problemas menores desde un
punto de vista tedrico, aunque en
ese punto se decide todo el valor
practico de la interpretacidn
propuesta, derivan del entendimiento
que, en concreto, ha de hacerse de
la <<ausencia de perjuicios>>; sen
qué casos el tercero resulta

- perjudicado?

Aungue se acepte la doctrina
jurisprudencial (15) que entiende que
el cambio de objeto o las condiciones
principales (art. 1203.2 del Cdédigo)
demusstra incompatibilidad de la
situacién anterior y la nueva (art.
1204 del mismo Cadigo), y por lo
fanio impene el efecto novatorio, lo
cierto es gue no toda novacién
supone perjuicio, puss en este caso
sobrarla el art, 1207.

En efecto, este precepto parte
de la hipdtesis de que novacidn y
perjuicio no son lo mismo; porello, a
falta de éste, cabe subsistan las
accesorias aungue exisla novacion
ds la principal. No cabe duda que el
objeto de |a obligacion garantizada
puede sustituirse y las condiciones
ptincipales cambiarse de modo que
se suavice |la onerosidad de la
abligacion del deudor, se facilite el
cumplimiento voluntario y, en
consecuencia, los terceras rasulten
tavorecidos (15 bis).

Xl LA RELATIVIDAD DEL
CONCEPTO DE <<PERJUICIO>>

SEGUN CUAL SEA LA
NATURALEZA DE LA GARANTIA

Por lo demas <<ausencia de
perjuicio>> no es un concepto con el
mismo alcance y significado para
todas las garantlas, cualquiera que
sea su naturaleza.

La misma variacion puede aca-
rrear perjuicio al fiador y dejar indi-
ferente al hipotecante no deudor,
tercer poseador o titulares postario-
res de derechos en lafinca hipoteca-
da.

Perjuicio es un concepto a
perfilar en atencién a la especial
pusicidn jurldica que en cada caso
ocupe el presunto perjudicado. El
cambio de deudar extingue evidente-
mente la fianza a falta de consen-
timiento del fiador en oposicidn a lo
que pasa con |a hipoteca: basta re-
cordar el art. 118 de la LH {16}.

Més dudosa parece la prérroga
que libera al fiador (art. 1851 del
Cadigo}, pero g guiddel responsable
hipotecario? {17). Aunque |la cuestian
puede discutirse, me inclino a pensar
que la hipoteca susbiste dasde luego
si, con arreglo al criterio del art. 153
de la Ley Hipotecaria, se han
previsto, en la escritura de
constitucion, el nimero y alcance de
las prérrogas (18). A falta de
prérroga, se ejecutara en primer lugar
{art. 1447 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil) el crédito sobre la finca
hipotecada, por lo que directamente
perjudicado serla el propietario, no
el deuder (19).

Larazdondogmaticaque explica
la singularidad de la posicién juridica
del garante hipotecario (propietario
de la finca) consiste en que carece
de todo derecho sobre |la conducta
del deudor,

No cabe aqui, por ejemplo,
relevacién de lagaranila hipotecaria,
al modo del art. 1843 dei Cadigo, por
muchos que sean los indicios sobre
la inevitabilidad o inminencia de un
{uturo incumplimiento del deudor.
Asimismo, una vez producido el
incumplimiento, la hipoteca se
ejecuta sin que el hipotecante pueda
exigir que el acreedor excuse anles
el patrimonio del deudor (art. 1830
del Cddigo). El acreedor hipotecario,
que incumple, no infringe, en
principio, obligacidn algunaparacon
eltercer poseedor, porlo que, siéste
paga, no liene derecho a ser
indeminizado: al contrario que el
deudor, que si esta obligado can el
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fiador a pagar la deudoa asegurada
{Cfr. ta amplia cobertura que admite
el art. 1838 del mismo Cédigo). (20).
La hipoteca no garantizaque el
deudor cumplird, sino simplemente
y a secas que el crédito asegurado
sa abonara: no garantiza al deudor,
sino Unicamente |a deuda (21).

XiV. IMPORTANCIA DE LA
CUESTION: EL ACCESO A LA
HIPOTECA DEL CREDITO DE
PROVEEDORES

Desde esta perspectiva no
puede por menos de ealificarse como
de precipitada la opinion que achaca
una inflexibilidad radical al sistema
hipotecario espafiol; en todo caso,
mas bien, inflexibilidad serla |a de
sus intérpretes.

Y ciertamente es asl. En
consecuencia, la derogacion def art.
240del Reglamentotendria evidenta
sentido desde el punto de vista de
una politica hipotecaria pensada
desde la necesidad de conseguir la
maxima economla de garantias.

Asi el acreedor, pensamaos
concretamente en el proveedor, que
renueva cada ano su créditc podria
hacer servir la misma hipoteca, que
conservariasurango, para asegurar
las sucesivas renovaciones siempre
que &l nuevo crédito extinguiese sl
primitivo renovado y sus condiciones
No sean Mas gravosas para terceros
que las del antiguo (22).

El crédito hipotecario comdn
dejaria de ser una figura monopo-
lizada principalmente por el mercado
de viviendas, o buscada casi
exclusivamente con la vista puesta
en facilitar el acceso a |a propiedad,
para empezaratransformarse en un
producto interesante en el trafico
entre comerciantes y, en general,
entre empresario.

La importancia practica de se-
mejante construceion es que la hipo-
teca, sea uno u otro el crédito ase-
gurado, es una hipoteca ordinaria y
siempre que la nueva obligacidn se
inscriba en el Registro el acreedor
tandrla abierto el acceso directo al
judicial sumaric: su caracteristica
mas apreciada por los financiadores
que operan en nuestro mercado
hipolecario.

XV. PBROPUESTA

A la vista del art. 1207 del
Cddigo Civil seria procedente una




reforma reglamentiaria de un tenor
parecido al siguiente:

<<La novacidn del crédito
hipotecario sera inscribible una vez
la acuerden acreedor y deudor. Se
prasume la ausencia de perjuicio
para tercercs ¥, en consecuencia, la
hipoteca conservara su rango,

NOTAS:

{1) Sobrelaescasez y consiguiente
carestla del capital cfr. W. J. BAUMOL,
<<Macroeconamics of Unbalanced
Growth; The Anatomy of Urban crisisss,
en American Economic Review, 6/1967,
423: <«...inexorable y acumulativamente
los presupuestos seguiran creciendo can
casi toda sequridad en el futuro...>>.

{2) Sobre los problemas del coste
de capital disponemos los juristas en
este pals, de una magni-fica exposicidn,
cuyos principios superan sl ambito
concreto de que se ocupa, J. BISBAL, La
emprasa en crisis y el Derecho de
Quiebras. Baolania, 1988.

(3) Con este barbarismo se suele
designar el objetivo general de la ciencia
econdmica: obtencion del <<maximo
resultado de nuestros esfuerzos
praductivasss>, maximo beneficia con
minimocosie. Gir. P. y R. WONNACOTT,
Economia, Madrid. 18B5, pags. 15y 16,

{4) Para la sustitucion de créditas
en Derecho aleman M, WOLFF, Deracho
da cosas, Barcelona, 1971, pag. 217.
Recono-cida en aguel derecho con
mucha mas amplitud gue en el nuestro
-en cuanto es posible el cambio de
créditos sin necesidad de que se
produzea la novacion del primero por el
segundo-, se exige, en cambio, en
principio, siempre el consentimiento del
propistario. Mas reciente, en el mismo
sentido, F. LENT y K.H. SCHAWAB,
Sachanrecht, Mlnchen, 1979, pag. 214;
<<Sie erfordert ginen dinglichen Vertrag
zwischen Eigentlimer und Gliubiger und
Eintragung im Grundbuchsa>.

{5) El hecho de que no suban
automaticamente de puesto las hipotecas
posteriores a la extinta no es prueba de
un sistema de puestos fijos; esla
cansecuencia es impedida en Derecho
alemén, donde también rige el aseenso
automatico de puestos, porque el
<<huecos>»generado por la cancelacion
de la hipoteca es <<llenado>> con una
deuda inmobiliaria de propiefario. Cir.
WOLFF, cit., pag 299: asi se consigue
un efecte semejante al sistema de
puestos fijos sin serlo.

(6) D. 48, 8, 43.

7

siempre gue ninguna de las
condiciones esenciales del nuevo
crédito, con trascendeancia hipote-
caria, resulie ser mas oneroso que
las equivalentes del antiguos>s.
Pregunta distinta es si el ar.
1211 del Coédigo se mantiene en
esle mismo circulo interpretativo (el

{7) Art. 1140 del Proyecto en F.
GARCIA GOYENA, Concordancias,
motivos y comentarios del Cdodigo Civil
Espafieol 2, Madrid, 1852, pag. 158,

{8) GARCIA GOYENA, cit., pags.
158 y 150.

{9) Cir. D, 20,4, 3y 20, 4, 5, 12.
Para el Code vid. art. 1278: <<lLes
priviléges et hypothéques de I'an-cienne
créance ne passent point & celle qui lui
es! substituee, & moins que la créancier
ne les ait expressément réservasss,

(10} Cfr. art. 1224 del Anlepro-
yecto en M. PENA, E/ Anteproyecto def
Cddigo Civiil espaniol, Madrid, 1985, pég.
382, cuya redaccion anticipa (coincide)
exactamente la actual del art. 1207 del
Cadigo Civil,

{11} Una importante excepcidn es
J. A, ALVAREZ CAPEROGHIPI, <<El
articulo 1207 del Cddige Civil>», en
RCDI, 1973, pags. 413 y ss, Dice el art,
1207 del Cédigo: <<Cuando|a obligacion
principal se extinga por efecto de la
nevacion, sélo podran subsistir las
ohligaciones accesorias en cuanto
aprevechen a lerceres que no hulliesen
prestado su consentimiento>>, Sobre la
inclusidn de la hipoteca, entre las
accesorias a que se refiere el articulo, no
duda CAPEROCHIP!, cit,, pag. 1418,
que remite al art. 1140 del Proyecto: cir
nota 7 y el texto que aclara,

(11 bis) Cfr. COLEGIO DE
REGISTRADQRES, Leyes hipote-carias
Y registrales de Espana |, Madrid, 1974,
pag 417: <<Articulo 111. Conforme al
articulo 144 de ia Ley, cuando el hecho
o canvenio entre las partes praduzca
novacidn total o parcial {?) del contrato
inscritn, se extenderd una nueva
inscripcién y se cancelard la
precadente>>. Texto igual al del art, 240
del actual Reglamento. El art. 144 de la
l.ey no impone la cancelacion: no hace
pronunciamiento expreso.

(12) Delaimportanciade causa es
ejemplo |a propuesta termino-ldgica de
F.CASTRO, Einegociojuridico, Madrid,
1967, pag. 203: <<La naturaleza del
negocio, segln su causa, se determina
no sélo conforme a o establecido por la
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mismo que justifica la lectura del art.
1207 que se propone en gl texto) y
sobre todo si la reforma gue se
discute an el Parlamento no cambia
substancialmente los términos de la
cuestion (23).

Celestino PARDO NUREZ.

ley para cada tipo (gsquema formal),
sinotambién por su caracter, conforme a
la clasificacién general de causas
establecida en el arl. 1274>>, La
naturaleza de la novacion esta en la
asuncion {(absorcidn) de |a causa de la
obligacién novada.

(13) Nuestro sistema no admite
dos obligaciones, absolutamente
independientes, con apoyo en la misma
causa en el sentido del art. 1274 del
Cadigo Civil, precisamente porgue no
admite el negocio abstracto. Cfr, A, VON
TUHR, Derecho Civil, Teorfa general dal
Derecho Civil Alemdn, lll. |, Buenos Aires,
1948, pags, 141 y 142 <<El acreedor,
para la misma prestacidn, dispene de
dos pretensiones concurrentes... si se
satisface el crédito causal, el crédito
abstracto no se extingue ipso iure...>>.
Comparar, para el Derecho espafiol, la
diferente solucidn del art. 1170 del Cddigo
en el caso de concurrencia de dos
crédites con la misma causa: la
realizacion de laletra o el efecto provoca
la extincidn avtomatica de la obligacion
subyacente (causal) cuyo ejercicio esla
suspendido,

(14) F. SANCHO REBULLIDA,
Comentarios al Coddige Civil y
Compilaciones forales, Madrid, 1980,
pag. 563. Cfr. también jbidem, pag. 532;
<<Enlos casos de novacion no secambia
la causa... de la prior obligatio y, al
cambiarla, la extingue y nace otraque la
sustituye. No; obsérvese que es una
novacion tipica... no sucede que el
contrato novativo sustituya al originario
¥, entonces, la obligacion nacida de éste
cambie; si se estipula que en lugar de
pagar el precio en dinero se prestara un
servicio, la causa originaria del pago del
precio siendo el contrato de compraventa,
en cierto sentido, a traves de lanavacion,
lo es también de la nova obligatio>>.

{15} La sentencia de 1 de abril de
1808 que, para excluir novacion, liga el
criterio de <<compatibilidad>> de los
créditos y ¢l de accidentalidad de las
medificaciones producidas, Cfr.
SANCHOQ, cit., pag 565: si se varia el
objeto o las condiciones principales no




hay subsistencia meodificada, s6lo gueda
la novacidn extintiva o la acumulacion
(de la nueva obligacién a la antigua),

{15 bis) La madificacidn (falta de
- novacion) es prueba suficients de Ia
ausencia de perjuicio de tercero: sdlo
indicio, pero no prueba segura. Insisto
en que novacidn y pearjuicio no son (o
mismoa. Cabe novacidn sin perjuicio (art.
1207 del Gddiga) y, alainversa, perjuicio
sin novacian (Cfr. art. 1815, en que la
prorroga de la obligacidn principal, que
no se entiende alteracidn de condicion
principal por la Jurisprudencia -sélo hay
novacidn euando el término es esencial:
sentencias de 4 de abril de 1892, 23 de
mayo de 1918, 6 de febrero de 1928, 24
de noviembre de 1943y 26 de febrero de
1844, para los orfgenes de esta doctiina
cfr. M RODRIGUEZ NAVARRO, Doctrina
Civitdef Tribunal Supremo, Madrid, 1851,
pags. 3667 a 3670-, y sin embargo
exfingue la fianza). En consecuencia, la
simple maodificacidn no excluye el
perjuicio.

{16) GARCIA GOYENA, cit., pag.
158, negaba todavia el efecto del art,
118 de la Ley Hipotecaria y, en
consecuencia, limitaba |a redaccidn
general del precepto equivalente det art.
1207 del Cadigo (art. 1140 del Proyecto)
s6lo alos casos en gue el deudor seguia
siendo el misma: <<Pues no se podia
hacer remontar la hipoteca sobre bienes
de un nuevo deudaor con fecha anterior a
la novacién, sin exponerse a perjudicara
los otros acreesdorgs del mismo
deudorss,

(17) Desdeluego [asimple prorraga
no produce generalmente novacion salvo
los casos de término esencial: cfr. nota
15 bis. No existe novacidn cuando
subsistiendo la obligacién principal, se
olorgan simples facilidades para el
cumpli-miento o incluso prérraga formal:
sentencia de 8 de noviembre de 1974 en
SANCHO | cit., pag. 523.

(18) Art. 153 de la Ley Hipotecaria:
<<Podrd constituirse hipoteca en
garantia de cuentas corrientes de
crédites... haciendo constar si es
prorrogable o no, y, caso de sero, la
prérrega posible y los plazos de
liquidacion de la cuentas=.

(19) Art. 1447.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil: <<Si hubiere bisnes
dados en prenda o hipotecados
especialmente, se procedera contraellos
en primer lugar>>.

(20) Gfr. art. 1843 del Cadigo: <<El
fiador, aun antes de haber pagado, puede
proceder contra el deudor principal... En
todos estos casos [a accidn tiende a
cbtener |a relevacian de la fianza o una
garantlz que lo ponga a cubierto de Jas
acciones del acreedor y del peligro de
insolvencia del deudorss. Art. 1830; <<El
fiador no puede sercompelido a pagaral
acreedor sin hacer anies excusidn de
todos los bienes del deudors=, Art. 1838:
<<El fiador que paga por el deudor debe
ser indemnizado por éste>>. Asl capital

pagado, inlereses |legales desde el pago,
gastos y dafos y perjuicios {!).

{21) Estaes la idea que late enlos
redactores de la Ley de Reforma
Hipotecaria de 1809, que conforman
nuestra hipoteca tal como hay la
conocemos; <<Los bienes (hipoteca-
dos), independientes en absoluto de la
persona del deudor estdn obligados a
satisfacer, no la deuda del deudaor, sino
la parte con que estan gravados, el tanto
que las grava, independientemente de
quien los posea y de que se pague o no
se pague el resto de la deuda... Los
bienes en la parte de la detda no tienen
relacidon mds que con el acreedor y son
independientes en absoluto del que debe
y del que posee... Establecida la
obligacidn de laescritura de constitucion
de hipoteca paorque cada finca responde
de la parte de cradito a que esté afecta,
importéndola poco a esa finca y a su
tenedorlas relacicnes que puedan existir
enire acreador y deudars:; palabras del
ponente ALVAREZ GUIJARRO, Cir.
Colegio, cit., ll, pags. 458 a 461,

{22) Sobre silarenovacidn produce
la extincién del crédito antiguo vid. J.M.
MUNQZ PLANAS, <<bLa renovacion
cambiaria>> en Estudios Juridicos en
Homenaje a Joaquin Garjgues, |, Madrid,
1971, pags. 222 y ss., quien defiende
que, en este caso, no se produce
necesariamente la novacion del crédito
antiguo. Vid. susrazaones en ibidem, pag.
245: <<lLa conservacign del efecto
renovado por el acreedor se encuentra
plenamente justificada cuando desea
conservar viva la acecidn contra aquelios
firmantes del mismo que no suscribieron
la letra de renovacion o bien a efectos de
canservar las posibles garantlas
extracamblarias que los asistan>>. Pero,
en cuanto a las garantlas
extracambiarias, la novacion no se ocpone
siempre a su conservacion si se sigue la
interpretacian del art. 1207 del Cédigo
que el Texie mantiene. Argumento de
peso, en cambio, para dejar subsistir el

crédite cambiario renovado serla el
interés del tenedor en conservar la
garantia de los endosatarios del primer
efecto, que no cabe trasladaral segunde
porque el principio de literalidad
prevalece sobre el de ausencia de
petjuicio de los terceros. La resolucion
de 23 de noviembre de 1981 extiende la
hipeleca a las renovaciones posteriores
sin ni siquiera plantearse el problema.
De entenderse existe novacion, el art.
1207 ampararia el cambio. De seguirse,
en cambio, la opinidén de MUNOZ
PLANAS deberla jugar aqui, cuando
menos, el limite del art, 1170 del Cédige:
la obligacidn primitiva deberla quedar en
suspenso. Sclo el impago de la segunda
hara renaceren lo que valga a la primera
y desde luego el pago de una extingue a
ambas. Cir., sobre un motivo paralelo, el
sugerente A. COSSIQ, <<Convenios
extrajudiciales de cesién de bienes para
pago de deudas=>, en ADP, 1953, pag.
15. Lo interesante de este plantea-
miento, pensado en vista a las
renovaciones, es que no lleva a discutir
la posibilidad de extender el efecto del
art. 1207 {traslado de garantias) tambign
alos casos de constitucion de una nueva
abligacion, pro solvendo de la primera y
ne solo cuando lo sea pro soluto; las
garantfas subsisten no sélo cuando el
nuevo créditc nove al antigue sino
también cuando se le acumula,
organizando la coexistencia el régimen
del art. 1170 del Cadigo. Resultado de
aceptacion dificila pesar de los esfuerzos
de MUNQZ PLANAS, cit., pag. 264, nota
98.

(23) En resumen, lo que el art,
1207 impide es trasladar las garanifas
de un crédito con una causa a atro de
causa distinta, pera no cuando unoy otro
se apoyan en |la misma causa, de modo
que el segundo absorbe la causa del
primeroy, porello, loextingue. En nuestra
Derecho la identidad substancial de los
créditos nola decide |a identidad objetiva
o subjetiva, sino la causal.
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Hi

poteca: interés varia-

ble respecto de terce-
ros y modo de acredi-
tar el saldo a efectos

ejecutivos.

Auto del TSJ

AUTO

En la Ciudad y Palacio de
Justicia de Albacete a veintidds de
Julio de mil novecientos noventa y
tres.

En Recurso Gubernativo n2 3
de 1983, promovide porel Procurador
D. Luis Legorburo Martinez, en
nombrey representacion de" Citibank
Espafia, 5.A." contra nota de
calificacion del Sr. Registrador de la
Propiedad de Almagro de 21 de
Enero de 19893, denegatoria de
insecripcién de escritura de
constitucion de hipotaca olorgada el
3 de Noviembre de 1992

ANTECEDENTES DE HECHO
1

SEGUNDA, Este prestamo
devengara: a) Una comisidn de
apertura del uno por ciento sobre ef
principal del préstamo que se
liquidarad y adeudard de una sola vez
en la cuenta corriente de la PARTE
PRESTATARIA. b} Un interés que
se calculara a todos los efectos que
conforme a derecho sea posible,
aplicando el capital pendiente de
devolucidn y por cada Perfodo de
Deavengode intergs, eftipo de interés
vigente durante el Periodo de
Vigencia correspondiente.- b.1 Se
enliende por Periodo de Devengo
de Interés el tiempo real sobre el
cual se aplica el Tipo de Interés para
calcular los intereses devengados a
cargo de la PARTE PRESTATARIA

7

de Castilla - La
Mancha

y afavordel BANCO. Por Periodo de
Vigencia de Interés se entenderé el
tiempo durante el cual un Tipo de
Interés determinado rige para el
cdlculo de los que se devenguen.-
Seré Perlodo de Devengo de Interés
cada mes y Periodo de Vigencia de
Interés cada afo, computdndose
sobre la base de meses de treinta
dias y de un afio de trescienios
sesenta dias.- Serd dia de principio
y fin de cada Pericdo de Devengo de
Interés el dia cinco de cada mes y
cada afio en el mas correspaondiente
el primer dia cinco que llegue
después del mismo dia que hoy,
respectivamente, sin perjuicio de lo
gue corresponda en cuanto a los
términos inicial y final de este
contrato.- b.2 No obstante lo
dispuesto anteriormente, el primar
Pericdo de Devengo y el primero de
Vigencia de Interés tendran una
duracion distinta a un mes y un afio
respectivamente, quedando fijados
coma sigue: El primer Periodo de
Devengo de Interés comienza hoy y
concluird, excepcionalmente el
proximo primer dfa cincé de mes. - El
primero Perfodo de Vigencia de
Intereés comienza hoy y concluye,
por excepcion, un afo después del
préximo primer dia cinco de meas.-
b.3 Se entiende por Tipo de intergs
Vigente, el resultado de afadir
durante toda la vida delcontrato a un
tino de referencia, un diferencial fijo
del uno veinlicineo.- Enla actualidad
el Tipo de Referencia convenido
entrelas partes es eltrece porciento.-
En consecuencia para el primer
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Periodo de Vigencia de Interés ef
Tipo de Interés queda establecido, y
asf lo convienen las partes, en ol
calorce veinticinco por ciento.- b. 4
Vencido el primero Periodo de
Vigencia de Interés el Tipo de
Referencia sera el publicado en el
Boletin Estadistica del Banco de
Espafia bajo la denominacidn de
Cuentas de Credito de un afo a
menos de tres, de las operaciones
activas de Baneca, o en su caso el
publicado por el Organismo piblico
gue le sustituya.- El Tipo de
Referencia se redondearda por
exceso o pordefecto a 1/4 de punito.-
En caso de que dicho Tipo de
Referencia dejara de publicarse se
aplicard como tipo de interés
sustantivo, ef publicado en e/ B.O.E.
con cardcter trimestral por la
Direccién General del Tesoro y
Politica Financiera como Indice de
Referencia de las operaciones
activas de crédilo hipotecario.- En
este caso, el diferencial fijo a afadir
altipo de Referencia serd del 1'25%.~
8i este nuevo Tipo de Feferencia
dejara igualmente de publicarse, se
aplicara como Tipo de Interés
sustitutivo la media aritmética de las
Tipos de interés Referenciales para
operaciones del préstamo o créditos
para periodos de tres afios de las
Entidades Banco Santander, S.A.,
Banco Bilbao-Vizcaya, 5.A. y
Barclays Bank, S.A.- Si cualquiera
de fos mencionados Bancos dejara
de existir o de operar, se tomara en
cuenta el tipo publicado por los
restantes. Igualmente, si defaran de
publicarse las Tipos Referenciales
conforme se realiza enla actualidad,
se tomard como Interés de
Referencia la media aritmética de
los tipos de Interés que tuviesen
establecido los Bancos citados para
los prestatarios privados més
favorecidos, por plazo de tres aiios,
en financiacién libre o no
privilegiada.- En consecuencia, el
tipo de interés para el segundo y
sucesivos periodos quedard
determinado afiadiendo el Diferencial
Fijo convenido al Tipo de Interes de
Referencia que estuviese publicado,
aunqgue fuese con cardcler
provisional, cuarenta y cinco dias
antes del comienzo de cada Perfodo
de Vigencia de interés.- En el caso
de que el nuevo Tipo de Interés
aplicable supusiera una modificacion
con respecto al anteriormente
aplicado, el BANCO comunicaré a la




PARTE PRESTATARIA, con unpa
antelacion minima de un mes, el
Tipo de Interés que, calculado en la
forma antedicha reird en ef proximo
Pariodo de Vigencia de Interés,
- mediante el envio de una caria
certificada que contenga los datos
consignados anteriormente y se dirija
al domicilio de la PARTE
PRESTATARIA que se resefiaen el
expositivo IV de esta escritura.- La
PARTEPRESTATARIA aceptacoma
prueba a lodos los efectos, incluso a
los de fos procedimientos judicialas
a que pudiera haber lugar, la
comunicacion enviada porel BANCO
alos servicios del Banco de Esparia,
o la referencia a su publicacion en el
Boletin Oficial del Estado, efactuada
parel BANCO, o a su publicacidn en
8l Bolstin Econdmico del Banco de
Espafia, o cualguier otra publicacion
de similar naturaleza- La PARTE
PRESTATARIA deberd a su vez
insxcusablemente hacer legar al
BANGCO con una antelacion de quince
dias al menos, al de comienzo de
cada Perfodo de Interés, su
acepltacion o rechazo del nueve Tipo
de Interés.- Si por cualguier razdén,
incluso de fuerza mayor, la PARTE
PRESTATARIA no llevard a efecto
lacomunicacién prevista en el parrafo
anterior, 0 el BANCO nao [a recibiera
en el tiempo y forma indicada, se
entendera que la PARTE
PRESTATARIA acepta el Tipo de
Interés convenido.- b.5 En el
supuesto de que la PARTE
PRESTATARIA no considera
conveniente a sus infereses el Tipo
propuesto por el BANCO, este
conitralo quedard resuelto de plena
derecho el dftimo dia del Perfodo de
Vigencia de Interés en curso, y
vencidas las obligaciones serdn
exigibles desde dicho dia. A tal efecta
fa PARTE PRESTATARIA debera
reembolsar ese dia la totalidad de
losintereses adeudadosy el principal
pendiante.- El Tipo de lInterds
aplivable a los dias efectivamente
transcurridos en el Periode de
Vigenciade interés encurso hasta la
fecha del reembolso, dentro delplazo
antes sefalado, serd igual al dltimo
Tipo de Interés convenido entre las
partes.- No obstante lo anterior, la
PARTE PRESTATARIA, a su
efeccién podrd optar porposponearel
pago del principal adeudado,
intereses y olras cantidades
adeudadas durante un Perfodo de
gracia improrrogable de un mes,

manteniéndose también durante
thicho Perfodo el dltimo Tipo de
Interés convenido. Para que la
PARTE PRESTATARIA pueda hacer
Uso de esta opcidon el BANCO deberi
haber recibido, con una antelacicn
de al menos quince dias habiles al
comienzo del nuevo Periodo de
Vigencia de Interés una
comunicacion en tal sentido.- 5.6 A
todos los efectos jurfdicos y
procesales recaerd siempre sobre la
PARTE PRESTATARIA la carga de
ia prueba de haber efectuado en las
fechas convenidas cualquier
comunicacion al BANCO, a cuyo fin
solicitara, cuando lo estime oportuno,
el pertinente acuse de recibo.- b.7
Sin perjuicio del mecanismo de
revision del tipo de interés
establecido en los pdrrafos
anteriores, que tiene plena validez
entre las panes, a los solos efeclos
hipotecarios establecidos en la
Estipufacidén Decimocuarta y
respecto a terceros el tipo de interés
aplicable no podra superar el
veinticinco por ciento.

DECIMA.- El BANCO reflgjaré en
5u propia contabilidad, en una cuenta
interna abierta anombre de laPARTE
PRESTATARIA todas lascantidades
que sean facilitadas por la misma en
virtud de la presente escritura, todas
las cantidades debidas porla PARTE
PRESTATARIA al BANCO, por
principal, intereses, comisiones o
cualguier otro concepto, asf como
todas las sumas cobradas por el
BANCO en virtud de la presente.- A
toedos los efectos, queda
expresamente convenido que los
datos que reflejen los libros del
BANCQO en relacion con el presente
Contrato, asf como la centificacicn
que el mismo expida, en su caso,
respecto al saldo adeudado por la
PARTE PRESTATARIA habran fe
en fuicio y fuera de él.- DECIMO-
CUARTA.- Sin perjuicio de su
responsabijlidad personal solidaria,
laPARTE PRESTATARIA constituye
PRIMERA HIPOTECA a favor del
BANCO, que ACEPTA, sobrelafinca
que se describird al final de las
Estipulaciones de esta escritura, en
garantia de la devolucion del principal
del préstamo por SIETE MILLONES
DE PESETAS, del pagadeintereses
remuneralorios devengados al tipo
pactado en [a Estipulacion Segunda,
por un maximo en perjuicio” de
terceros conforme al articulo 114 de
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laley Hipotecaria, de SEISCIENTAS
TREINTA MIL PESETAS, del pago
deintereses moratorios devengados
al tipo pactado en la Estipulacion
Cuarta por un méximo en perjuicio
de terceros asimismo conforme af
Artieuio 114 de la Ley Hipotecaria,
de UN MILLON CUATROCIENTAS
SETENTA MIL PESETAS, del
reintegro de UN MILLON CIENTO
VEINTE MIL PESETAS, como
maximo por las costas y gastos
derivados de la eventual reclamacion
Jjudicial def préstamo y del reintegro
de DOSCIENTAS OCHENTA MIL
PESETAS, como maximo por los
anlicipos que hiciese el BANCOQ de
aquellos gastos extrajudiciales que
guarden conexidn con la efectividad
delagarantiayla conservaciénde la
finca hipotecada, como son, entre
ofros, el pago de las contribuciones
y arbitrios que graven la finca
hipotecada, y los gastos de
comunidad y primas de seguro
correspondientes a la misma.- Las
cifras maximas de responsabilidad
hipotecaria porintereses no limitaran,
conforme a los aludidos preceplos,
fa posibilidad de reclamar contra la
PARTE PRESTATARIA, o contra
quien se haya subrogado contra-
ciualmente en la deuda hipotecaria,
los intereses devengados conforme
ala Estipulacion Cuarta, sin perjuicio
de los limites resultantes de la
aplicacion de los citados preceptos
de la Ley Hipotecaria en el supuesio
de ejercicio de la actuacion
hipotecaria contra tercero o en su
perjuicio.- La hipoteca constituida se
extendera a los objetos muebles,
frutos y rentas expresados en el
articulo 111 de la Ley Hipotecaria,
asicomo acuanto se expresa en los
artictlos 109y 110dedichaleyyen
el 215 de su Reglamento, y
particularmente a todos aquelios
respecto de los que se requiere pacto
expreso para que la hipoleca se
extienda a ellos, debiendo
entenderse, en todn caso, incluidas
las nuevas construcciones realizadas
a expensas de la PARTE
PRESTATARIA o de aguél que en
sulugarse subrogue.- A la extension
de la hipoteca podra renunciar
expresamenie el BANCO al solicitar
la stthasta de la finca ante el Juzgado
que conozea del procedimianto.
DECIMOQUINTA.- Sillegaraelcaso
de que el BANCO tuviese que hacer
efectiva por via judicial Ia totalidad o
parte def capital, intereses y gasios,

7




podra efercitar a su plena eleccion, o
la aceidn ejecutiva ordinaria o el
procedimiento especial sumario que
5¢ establece en el Articulo 131 de la
Loy Hipotecaria o el extrajudicial
previsto en los Artlculos 234 y 235
del Reglamento Hipotecario, que se
indica en la Estipulacidn siguients.-
A los efectos procesales y para que
sirva como lipo en la subasta que
corresponda, tasan fas fincas que se
hipoteca en la cantidad que se sefiala
en la dltima Estipulacion
vigésimotercera de esta escritura.-
AsimismolaPARTE PRESTATARIA
seflala como domicilio leal para la
practica de los requerimientos,
notificaciones y citaciones aque haya
lugar, el consignado en el expositivo
1V de esta aescritura.- En todos los
casos de reclamacion judicial podra
el BANCO solicitar y obtener la
Administracion de [los bienes
hipotecados y la posesidn interina
de los mismaos, con facultad de cobrar
las rantas vencidas y las que falten
por vencer, cubriendo con ellas los
gastos de explotaciény conservacion
que exija el bien, hasta donde
alcance y aplicando el sobrante, sflo
hubiere, previa deduccion de uncinco
por ciento que hara suyo como
premio y administracidn al pago de
los intereses y del capital de su
crédito en este orden. Obtenida la
adminisiracion y posesidn interina
de los bienes el BANCO ejecutante
podra hacerconstar poracia, bajo fe
de Notario, el acto de toma de
posesidn. Ocupado el bien
hipotecado por los hipotecantes,
éstos lo desalojardn en el
improrrogable plazo de un mes a
partir de la notificacion fehaciente
que les haga el BANCO de haber
obtenido laposesiéninterina del bien
hipotecado.- DECIMOSEXTA.- Sin
perjuicio de la accidn efecutiva
ordinaria o del procedimiento
especial sumario que establece el
artfculo 131 de la Ley Hipotecaria,
las partes pactan expresamente que
el ACREEDOR podrd ejercitar el
procedimiento extrajudicial previsto
en los articulos 234 y siguientes del
Reglamento Hipotecario, a cuyo fin
seflalan como precio para laprimera
subasta el mismo indicado en asta
escritura para el procedimiento
judicial sumario, e fgualmente
seflalan como domicilio para
natificaciones y requerimientos a
todos los efectos, el indicado en ef
expositivo IV de esta escritura, y
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designan como mandatario a
CITIBANK ESPANA, 8.A., acreedor,
para que a través de cualquier de
sus apoderados con facultades para
conceder préstamos hipotecarios, o
para enajenar por precio bienes
inmuebles, pueda en representacicn
de la parte hipotecante olorgaren su
dia la escritura de venta de la finca
hipotecada.- DECIMONOVENA.- Si
la calificacidn registral estimase que
cualguiera de los pactos, cldusulas,
parrafos, menciones o apartados de
esta escritura no es inscribible, los
otorgantes aceptan tal calificacicn y
consienten que denegando la
inscripeidn de las mismas, se inscriba
esfe titulo y quede constituida la
hipoteca”.

Presentadala anteriorescritura
publica en el Registro de la Propiedad
da Almagro, fue calificada con nota
del tenor literal siguiente:
"HEGISTRODELAPROPIEDADDE
ALMAGRO.- Informado verbalmente
da esta calificacion el interesado, y
no deseando subsanar la escritura,
a susolicitud se extiende la siguiente
nota: Examinado el presente
documento, se observan los
siguigntes defectos: A.- lasclausulas
SEGUNDA.-b.7y DECIMOCUARTA
no son inscribibles porque la frase
‘del pago de intereses remune-
ratorios devengados al tipo pactado
en la estipulacion Segunda (que no
podrd superarel 25%) porun maximo
en perjuicio de terceros, conforme al
articulo 114 delal.H., de seiscientas
treinta  mil  pesetas” es
improcedente:.- Primero. Porque la
cobertura hipotecariade losintereses
ordinarios sujetos a clausula de
variabilidad, constituyen hipotecade
méximo.- Segundo; Como conse-
cuencia de su cardcter de hipoteca
de seguridad, a efectos de
responsabilidad hipotecaria, no cabe
diferencias entre partes'y terceros.-
Tercero: Ello es una exigencia del
principio de determinacion registral,
de acuerdo con el articulo 12 de la
L.H. y 219 del R.H. La fifacién de un
mdximo sin distinguir entre partas y
terceros, lo impone el concepto
misma de derecho real. lgualmente,
se considera ambigua y no acarde
con el principio de especialidad, la
referencia genérica al articulo 114
de la L ey Hipotecaria, sin especificar
a cudl de lps tres supuestos se
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reffere.- Cuarto: La anterior doctrina
no debe ser confundida con la que
establece que los limites que por
anualidades sefiafa el artlculo 114
de la L.H. se refiere a un caso de
anualidades de tiempo. En cambio,
en la cliusuia de interés varfable,
estamos ante un problema de
cuantia: es mds, son separables y
perfectamente compatibles.- B.-
lgual criterio tenemos que aplicar a
los intereses de demaora {en relacion
alacldusula Cuarta) que ademds no
tienen filado un tipo méaximo, ya
directamente, yaporreferencia alde
los intereses ordinarios.- C.La
cldusula DEGCIMA y las
DECIMOQUINTAy DECIMOSEXTA,
relacionadas con ella, tampoco son
inscribibles:.- Primero: Paorque las
normas de procedimiento son
rigurosamente imperativas y no
pueden crearse porpacio otros titulos
gfecutivos excediendo Ia lista legal.-
Segundo: Porque Ios terceros no
tienen que pasar por el maximo.-
Tercero: Porque si las cldusulas de
variabilidad de intereses son
hipotacas de seguridad o méximo,
deberan cumplir lo dispuesto en el
artfculo 183 delal.H. y 245del A.H.,
qgue impone expresar los cuatro
ultimos parrafos del articulo anterior,
pues el hecho que la determinacidn
del créditc se realica extrahipo-
tecariamente no supone que lo sea
de manera unilateral, y por lo tanto
debe darse oportunidad al deudor
de oponerse. Asf se manifiesta el
articulo 1435delal F.C. tras la Ley
1071892 de 30 de abril, que ademds
se remite alalegisiacidn hipotecaria,
a los citados articulos 153 dela L.H.
y 245 del R. H., que no se refiere a
ningun procedimiento especial.- Por
todo Jo anterior y considerando la
clausula DECIMONOVENA, procede
DENEGAR LA INSCRIPCION DE
ESTAHIPOTECA pues lascldusulas
que no acceden al Registro inciden
en af total contexto paciado por las
partes.- Contra esta nota podra
interponerse recurso, de acuerdo con
el articulo 112 del R.H. y siguientes,
en el plazo de cualro meses, desde
su fecha ante el Presidente def
Tribunal Superior de Justicia de
Castilla La Mancha.- Almagro 21/01/
93.- El Registrador,- Eduardo
Martinez Garcia.- Firmado rubricado
y sellado’,




FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La hipoteca
ordinaria o de trafico asegura una
obligacion preexistente y
determinada, amparada por la fe
publicadel Registro de la Propiedad,
tanto la existencia del derecho real|
de garantia, como la existencia y
cuantia de la obligacién contralda;
mientras que [a hipoteca de
seguridad garantiza una obligasion
de  existencia dudosa o
indeterminada cuantla, de manera
que el Registro cubre la existencia
de la garantfa real, perp remite la
prueba sobre la existencia y
posibilidades del crédito a momento
posterior cportuno ¥ a medios
extrarregistrales, lo que conllevauna
modificacion parcial sobre las reglas
generales reguladoras dela hipoteca
ordinaria. Asl pues, la hipoteca de
seguridad, admisible en nuestro
darecho a virlud del art. 142 de la
L.H., comprende, entre otras, las
llamadas de maximo, susceptibles
de integrar una amplia gama de
situaciones y obligaciones variadas,
entre ellas |la hipotecaen garantiade
cuentas corrientes de créditos que
lapracticamarcantil ofrece en sentido
mas o menos estricto, a las que se
refiere especlficamente enelart. 153
parrafo primero de la Ley Hipotecaria,
y stiponen en general que la cuant/a
del crédito no queda determinada,
pero s{ |a hipotecaria, si bien aquel
ha de quedardisefado eindicado en
sus lineas basicas y fundamentales,
lo que presupone en definitiva su
posterior determinacidon por medios
extrahipotecarios, paraquese derive
factible y exigible como crédilo
hipotecario. Dentro de la amplitud
de esta figura juridica, hay que
entender, a partirde las Rs. de 14 de
febrero y 15 de marzo de 1835, que,
sin dasconocer que los intareses son
prestaciones accesorias engen-
dradas por la principal, al constituirse
por aquellos conceptos, resulta una
hipoteca de caucion y seguridad por
el maximo que garantiza, doctrina
obviamente predicable los caso de
interes variable, a los gue procede
aplicar la normativa especiiica
correspondiente.

SEGUNDO.- Partiendo de un
contrata de préstamo de 7.000.000
de Ptas., mediante abono en un
cuentacorriente, laclausulasegunda
determina que se aplicara el capital

pendiente el tipo de interés vigente
al periodo de vigencia que
carresponda, siendo el inicial del
14'25%, precisando esos conceptos
bésicos y estableciendo un sistema
de revision acorde al tiempo y
modulos que sefiala atenorde loya
transcrito, hasta concretar en su
apartadao b)-7, que, sin perjuicio de
ese mecanismo de revision, de plena
validez entre las partes, a los sdlos
efactos hipotecarios establecidos en
la estipulacidn decimocuarta y
respecto a terceros el tipo deinterés
aplicable no podra superar el 25%;
conteniendo esta Ultima estipulacién,
la constitucidn, por el matrimonio
prestatario, sin perjuicio de su
responsabilidad personal solidaria,
de hipoteca schre la finca urbana,
después descriia, a favor del Banco
prestamista, en garantia de la
devolucian del préstamo por la
cantidad principal de 7.000.000 de
Ptas., del pago de intereses
remunaratorios devengades al
tipo pactado en la estipulacion
segunda {que ho podra superar el
25%)} por un maximo, en perjulcio
de terceros, conforme al art. 114
L.H. de 45,000 Pts. (si 630.000 Pts.
en este caso), -parte la subrayada
que &l Registrador estima impro-
cedente en el DEFECTO A de su
nota recurrida-, de los moratorios
devengados al tipo pactado en la
estipulacion cuarta de un maximoen
perjuicio de terceros asimismo
confarme al art. 114 de la L.H., de
1.470.000 Pts., del reintegro de
1.120.000 Pts., como maximo para
costas y gastos en casoc de
reclamacion judicial, y de 280.000
Pls., como maximo por anticipos para
gastos extrajudiciales conexos con
la efectividad de su garantia y la
conservacion de lafinca hipotecada.
En definitiva, como el Registrador
sintetiza, se constituye hipoteca por
un principal de 7.000.000 de Pis., de
intereses remuneratorios variables
al tipo inicial del 14'25% para el
primer periodo de vigencia, y maximo
en perjticio de terceros del 25%,
-rigienda entre las parles sin
limitacién el mecanismo de revisian
de interés-, por maximo en perjuicio
de terceros confarme al art. 114 de
la L.H. de la cantidad de 630,000
Pis.; de ios intereses de demora al
tino pactado en la estipulacidn cuarta,
por un maximo en perjuicio de
terceros de tres punios por encima
del tipo aplicable al del periodo de
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vigencia de interés en que se
produzea el impago {no por lo tanto
respecto al maximo hipotecario), de
acuerdoconelart. 114delal.H., de
la cantidad de 1.470.000 Pts.; dal
reintegro del 1,120.000 Pts. como
maximo para costas y gastos; y
280.000 Pts. como maximo para
gastos extrajudiciales.

TERCERO.- E! principio de
especialidad impone la necesidad
de reflejo registral sobra [os datos
precisos para disefar el maximo
garantizada, y concretamente de los
porcentajes que lo determinan en
las clausulas comprensivas de un
interés fluctuante y variable, tanto
entre las paries coma frente a
terceros, dentro del marco exigible a
la rotunda claridad de la garantia
real y de la consiguiente respon-
sabilidad hipotecaria. En aste
sentido, las Rs. de 26y 31 de octubre
de 1984, establecen, respecto a las
estipulaciones de interés variable,
que se esta ante una hipoteca de
seguridad que hace necesario
sefialar una cifra maxima de
responsabilidad, -bien mediante
cantidad entera o de un porcentaje-,
que no cabe sea indeterminada,
porque eflo supondria un defecto de
caracter subsanable. Cierto que la
doctrina ha discutido si el limite
maximo procede incluso frente al
hipotecante, como en toda hipoteca
de maximo, o sdlo frente al tercer
adquirente; mas se trata de cuestion
més aparenta que real, porque como
recuerdan las Rs. de 23 y 26 da
ociubre de 1987, las clausulas que
se desenvuelven en el plano
puramenie personal de la
configuracion del crédito, dentro dal
raspeto a la Ley de Usura, no tienen
que circunscribir los intereses a un
[fmite maximo, pues sdla en cuanto
gl crédito concedido o la obligacion
accesaria de intereses sea
garantizada hipotecariamente, el
principio de .especialidad y la
transcendencia "erga omnes” del
gravdmen establecido, impondra la
fijacion de lopes de responsabilidad,
peto aun asi, éstos sdlo podrén
predicarse respecio de la afeccidn
real, pero nunca de la personal que
corresponde al deudor; y en
definitiva, la Rs, de 16 de febrero de
1990, hace suyo el criterio del
Registrador, que mantuvo, a efectos
de responsabilidad hipotecaria, no
caben, respectoala cuanila maxima
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del porcentaje, diferencias enire
partes y tercetos, agregando que es
una exigencia del principio de
determinacion registral (arts. 12 L.H.
y 219 R.H.), ya que la Ley exige
estas determinaciones en cuanio
delimitan el alcance del derecho real
conslituido y, por tanto, a todos los
efectos, favorables o adversos, ya
que en las relaciones con terceros,
ya en las relaciones entre el titular
del derecheo real de garaniia y el
duefio de la finca hipotecada que a
la vez sea deudor hipotecario..., sin
que esta doctrina deba ser
confundidacan la que eslablece que
los limites por anualidades que
senala el art, 114 de la L.H. sdlo
operan cuando existe perjuicio de
terceros. Y es que doctrina tan
autorizada y especifica no decae por
la referencia a otros supuestos en
que no aparezca contemplada tan
concrela e importante cuestion o las
bases fundamentales determinantes
del méximo de intereses incluidos
en la hipoteca; tampoco en méritos a
las previsionesdel art. 114 dela L.H.
que hace referencia a los pactos
sobre intereses en razan del tiempo
y no de lz cuantia determinante, asl
como el tiempo de intereses por
razén del tiempo que la hipoteca
ampara frente a terceros por
ministeriode la Ley, y cuyacitaenla
clavsula debatida agrega un factor
mas de obscuridad por |a genérica
mencién no diferenciadora del
sentido, que le atribuye en funcian a
los dos pérrafos que contiene; ni por
el art. 146 de la misma Ley relativoa
la exigencla logica de los
garantizados por |la afeccién
hipotecaria, dentro, por tanto, del
marco propio que la hipoteca
publicada asegura, presupaniendo,
en definitiva, no el discernimiento de
los intereses pactados en el ambito
personal, sino Ios que asegura 1a
hipoteca, es decir, la cantidad
maxima por la que responde lafinca
hipotecada o de los datos numéricos
para fijarla.

CUARTO.- Laproyeccidnde la
anterior normativa sobre elcontenido
del titulo presentado a calilicacion,
una vez decantadas las diferencias
objetioc de debate y centrada la
cuestion sobre lo concerniente a la
estipulacion hipolecaria contenidaen
la clausuladecimocuarta relacionada
con sus antecedentes, al margen
dela consideracién y alcance

s

persanal del crédito concertado,
basandola en la precision de acogida
en [a inscripcion de hipoteca del
imporie de la obligacion aseguraday
de los inlereses comprendidos en la
carga real a constituir, mediante
expresion adecuada de las
cantidades alas qua quedaria afecta
la finca hipotecada, tanlo en
cancepto de principal, como de
intereses, o de |las bases suficientes
concebidas para determinarlos, entre
partes y frente a terceras, porque asi
lo requiere la nota de seguridad o de
maximo que asiste a las clausulas
de variabilidad concebidas ambas
en sede persanal, conduce por todo
ello, razonablemente, acompartirlas
tesis que materializa el DEFECTO A
de la nola recurrida, relativa al
capltulo deintereses remuneratorios,
dada la concurrencia de la
coniradiccién, omision, confusion,
falta de claridad, ambigliedad y
equlvocos que apreciay fundamenta
el funcionario calificador.

QUINTO.- La fuerza extensiva
de [a misma argumentacion sobre
los intereses moratorios a los que se
refiere también la clausula
decimocuarta en relacion con la
cuarta del documento calificado,
determinan la apreclacion de
andlogas deficiencias, correc-
tamente valoradas en el DEFECTO
B de la misma nota, por entender
gue no aparecen fijados los
correspondientes topes maximas, ya
directamente, yaporreferencia al de
los interases ardinarios, lo que impide
al acceso registral y la tutela
hipotecaria pretendida.

SEXTO.-EIDEFECTO Cdela
nota de calificacidn impugnada
afecta a las estipulaciones décima,
decimoquintay decimosextadeltitulo
que la motivé; La primera expraesa
que los datos de los libros de
contabilidad del Banco acreedor,
sobre la cuenta abierta a nombre de
la parle prestataria, asi como la
certificacion que el mismo expida,
en su caso, respeclo al saldo
adeudado por aquella, haran fe en
juicio y fuera de él; la segunda que,
llegado el caso de la via judicial, el
Banco acreedor podra ejercitar, a su
eleccion, la accidn ejecutiva
ordinaria, el procedimiento judicial
sumario del art. 131 de la L.H. o el
extrajudicial previsio en los arts, 234
y 235 del R.H.,y después el domicilio
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que sefala la parie prestataria,
administracidén y posesion interina
de lafinca hipotecada; y latercerase
refiere especificamente eltercerode
los pracedimientos, sefialan pracio
para la primera subasta, domicilio la
parte prestataria y designan
mandatario a la mercantil acreedora
para que pueda otorgar en su dia
escritura de venta de la finca
hipotecada.

SEPTIMO.- Después de la
lectura de esas estipulaciones hade
mantenarse que no pueden ser
inscritas por desconocer normas
imperativas atinentes a legilimos
medios de defensa de deudores y
tarceros hipotecarios, loda vez que
la escritura publica de hipoteca no
es por s solatitulo ejecutivarespecto
a los intereses variables, que
participan de las especificaciones
inherentes a la hipoteca de maximo,
requiriendo por ello una liquidacidn
extrahipolecaria integradora, con
preceptiva audiencia de los demés
afectados, excluyente, por esencia,
de la fijacion unilateral por el Banco
o entidad acreedora dal saldo debido
que resutlte, asf como de todo pacto
que desconozca primordialas
normas de orden publico procesal
promulgadas en aras de la defensa
de todos los interesados y la
efectividad de la primacla exigencia
juridica que impide dejar la
concrecidn de tan decisivo extremo
a la actuacian, voluntad o arbitrio de
uno sdlodelos contratantes. Interesa
resallar por ello que el parrafo Gltimo
del art, 1435 de la L.E.Clvil, segln
redaccion dada por Ley 10/1992, de
30 de abril, de medidas Urgentes de
Reforma Procesal, a relacionar con
los arts, 142y 158 delaL.h.y 245 de
su Reglamento, contiene el mandato
de notiflicar al deudor y al fiador el
importe de la cantidad exigible, en
términos que, por encima de
cualquier duda interpretativa, deben
entenderse referidos, desde la
perspectiva de su recto sentido y
finalidad, atodas las personas contra
las que vaya a dirigirse [a accién
ejecutiva, precisamenie enlos casos
del parrafo anteriorde igual precepto,
alusivo a los contratos mercantiles
en que las entidades de crédito,
ahorro y financiacidn pueden
acreditar el saldo mediants
liquidacién y certificacidn sobre los
asientos contables de cuenta
corriente a efectos de ejecucidn, y




cuyo Inciso final previene
expresamente que en las cuentas
corrientes garantizadas con
hipotecas abiertas por Bancos o
Cajas de Ahorros, se estara a lo
dispuesto porlaLey Hipotecaria. Con
estos antecedentes, deviene
esclarecedora |a citada R. de 16 de
febrero de 1990, al decirgue aunque
el caso no trata estriclamente de
hipoteca en garantia de cuenta
corriente, los problemas de saldo se
presentan como en ésta, pues la
escritura acredita, -como en el que
ahora nos ocupa-, la entrega de la
cantidad prestada sélo mediante
abono de cuenta corriente abierta
por el prestatario, y en estas
operaciones acrediticias los pactos
sobre ejecucidn de la obligacian
garantizada con hipoteca, se han de
someler a la legislacion hipotecaria
porremisiondel art. 1435delalL E.C.,
de donde sigue que el pacto sobre el
procedimiento judicial sumario, tal
comoe aparece estipulado en la
escritura, no puade tener reflejo
registral en tanto no resulten

cumplidos en la escritura los
requisitos exigidos par el an. 245 del
Reglamento Hipotecario, a lo que
cabe agregar que también respecto
afas demds estipulaciones debatidas
hay que rechazar el presupuesio
sobre fijacidn unilateral del saldo por
el Banco deudor, junto a la
eliminacién o configuracion de
caucas o intervenciones procedi-
mentales que afectan al arden
plblico procesal y tutela efectiva de
todos los deudares o afectados.

OCTAVO.-Elpresente recurso
gubernativo tiene por objeto
exclusivo decidir sobre las
cuestiones relacionadas con la
calificacion del Registrador,
determinantes de su confirmacidn o
revocacion (arts. 66delaL.H.y 117
del Rg. H.); razén qua impide entrar
a ningdn efecto en la solicitud y
debate sobre reserva de acciones
para pedir al Registrador respon-
sabilidadescivilesy las damés aque
hublere lugar, sin condicionar por
elle en ninglin sentido el ejercicio de

las que se crea asistida la mercantil
recurrente y peticionaria.

Vistas las resoluciones y
disposiciones citadas, concordantes
y demas de aplicacidn.

El Excmo. Sr. D. José
Redriguez Jiménez, Presidenta dsl
Tribunal Superior de Justicia da
Caslilla-La Mancha, DECIDE:
Desestimar el recurso y confirmar la
nota de calificacion recurrida, de 21
de abril de 1993. Notiffquese a la
representacidn de la mercantil
recurrente y al Sr. Registrador de la
Propiedad de Almagro mediante
solicitud de cooperacién judicial al
Sr. Juez de Primera Instancia del
partido Judicial con la copia
necesaria, haciéndoles saber gue
contra esta resolucidn pueden
Interponer recurso de apelacidénpara
ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado, dentro de
los quince dias siguienies al de su
notificacidn, conforme previene &l
art. 121 del Reg. Hipolecario.

Asllo acuerdo, mandoy firmo.-
José Rodriguez Jiménez.

22defebrerode 1994... Esodice
el tampdén de certificado
estampillado sobre el sobre que
guardaba el texto del auto cuyo
extracto hoy publicamos... .
iQué verguenza, qué demora,
que reiterada manera de de-
fraudar las promesas de publi-

cacion... !

Cosas de la pasada gripe
de la revistilla ...

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 147. PAG. B2




CORRAL

hoRe, QvE S¢. VAR 908 Dis/ Apaa
AcAsh o crigs/ ) QU NDS_HEMOS INSTAL A/

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 147 PAG. 53




- Mi casa esta llena de libros como lo estaba la de mi padre de quien heredé la
~aficion a la posesion del libro y el goce de su lectura, cosas ambas que me
resultan dificilisimas de transmitir a mis hijos, pues hay en los momentos actuales
tres enemigos, como antes lo eran el demonio, el mundo y la carne. Ahora esta
la “television” con sus multiples cadenas (que saben encadenar al “mirén” de
turno), el “video” (que debe ser un vicio tan apasionante como la carne) y los
discos “compactos” (que han anulado todo el tiempo que se perdia dando vuelta
aldiscode pastaenun gramdfono de la“Voz de suamo”). Ademas de tener libros,
pertenezco a una Asociacion de bibliéfilos (que no hablan de primeras ediciones,
sino de manuscritos...) y, de vez en cuando, salgo con alguno de ellos a “echar
la mafiana o la tarde a libros". Pero el libro -el amado libro- me va quitando
espacio vital para moverme con cierta soltura por la casa y, aunque me he dado
de baja de todas las Revistas juridicas a las que estaba suscrito, éstas, en
respuesta a mi fidelidad de afios, me las siguen enviando gratis. Sigo practicando
el viejo truco de esconder bajo el abrigo o la gabardina (dificiles de utilizar en el
verano) el libro que adquiero, para evitar que mi mujer se dé cuenta de que un
nuevo volumen nos esta “robando espacio”. El libro creo que me agradece estos
detalles de clandestinidad y procura no hacer bulto. Sabe que esta pasando una
frontera dificil y se encoge en los pliegues de la ropa. El libro tiene estas
complicidades, lo mismo que cuando lo tratas mal y lo desplazas de una
estanteria importante a otra que no lo es tanto, protesta, se enrabieta y suele
desplazarse al suelo. El biblidfilo sabe que el libro exige -mimosamente- que se
le trate con igualdad entre los que le rodean y sé que siente celos cuando i te
inclinas poruna edicion o por otra que tienes encuadernada. La edicidn en ristica
o el volumen en piel genera en las biblioiecas un rango preferencial. Es igual el
ciudadano de “capital’ que el de “pueblo”: vuelve otra vez -como en las herencias-
a tener presente la diferencia entre lo ristico y lo urbano. El espacio visible lo
suele ocupar la piel y lo rustico figura en segundo plano. Por supuesto que esto
esuna “anarquia’ frente alas normas que los “Archiveros y Bibliotecarios" tienen
para la organizacion de las bibliotecas publicas. En mi época militante de
Registrador General de la Propiedad Inteiectual fue uno de los puntos donde
siempre me quedé parado frente a esas magnificas biblictecarias que me
ayudaban.

Me estoy apartando del tema, ya que lo que quiero plantear es cual puede ser
la forma de evitar que entre tanto libro en esta santa casa y la manera de poder
desprenderme de varios, de unos cuantos o de todos. Explicar lo que para mi es
el libro resulta dificil, pero os diré que en esto soy més isldmico que cristiano. E

y
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“COMO
DESHACERSE
DE [ OS
LIBROS”

Islam es una religién de libro: el piadoso musulman esta obligado a leery copiar
varias veces el CORAN. El libro —lo dice Hipélito Escolar en su obra-—— es el mas
fecundo invento del hombre, la herramienta mas maravillosa por é! creada,
entendido no en su sentido fisico, sino como conjunto ordenado de mensajes, es
decir, visto como contenido, no como continente o soporte. Ya el Cédigo civil
reconoce esta distincion en el art. 377 donde considera que “en la pintura y
escultura, en los escritos, impresos, grabados y litografias, se considerardn
accesorios la tabla, el metal, la piedra, el lienzo, el papel y el pergamino”. No
obstante recuerdo una nefasta idea volcada en alguna disposicion legal donde
se da realce, importancia y primacia al “soporte”. Me sonroja el recordarlo.

El amor, el culto reverencial, la pasion por el libro, me impiden cualquier acto
barbéarico o vandalico contra él y, por ello, me resulta dificil descubrir la forma en
gue me deba ir liberando de estos libras que han constituido etapas de mi vida.
Un joven compafero me dijo: “microfilmalos”. Si este capitulo entrase en el
ambito religioso —y la verdad que el culto al libro tiene algo de religién— ese
exhabrupto mereceria —sin previo expediente— la excomunion. Pero también
a GONZALEZ RUANO o a CELA los hubieran podido excomulgar por razones
diferentes. Al segundo cuando pretendié publicar en la época algida del
“franquismo” su obra “La colmena”y, al primero, cuando recién vuelto de Alemania
—donde los nazis le tuvieron presoc—llegd a Espafiay considerd que debia llamar
por teléfono a alguna “Delegacidn de prensa y propaganda” para ver si le podian
admitir alguna colaboracion literaria. Entonces era costumbre en las entidades
oficiales que cuando llamaban por teléfono se iniciase el didlogo con la frase
ritual: jArriba Espanal Y César Gonzalez Ruano, al escuchar esto, se quedd
sorprendido unos segundos y, al reaccionar, contestd: “SIN PECADO
CONCEBIDA".

Alguien me dijo: jQuémalos! El fuego los purifica. La verdad es que no creo
que mis libros deban purificarse. Sé que ese poder destructivo del fuego para mi,
sin embargo, es el simbolo sagrado del hogar doméstico. Aunque el fuego es el
unico elemento que el hombre puede producir por si mismo, acercandose con ello
a los Dioses, seria incapaz de aplicarlo para hacer desaparecer mis libros y mi
biblioteca. Cada vez que pienso —retrocediendo en el tiempo— en Alejandriay
su biblioteca, tremendamente destruida por el fuego, me consuelo al ver apifiados,
alineados en [os estantes de mi biblioteca los que pudieran ser pasto de las
llamas si me acojo al consejo de ese amigo “pirémano”. La verdad es que de los
pocos capitulos del Quijote que me producen malestar o, mejor dicho, poca
sensacidn de humor sea efdel cura, barberoy amaque hacen el “donoso y grande
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escrutinio” que terminan quemando el resto de los libros grandes y pequefios...
No hace mucho un Alcalde, creo que de Bilbao, “embistié" contra una edicién de
libros y los quemad... jQué manifestacién de cultural

Otro compafiero o amigo me dijo jDéjalos abandonados! No entendfa muy
bien el mensaje, ya que uno apegado a la legislacién hipotecaria pensaba en el
“abandono” deltercer poseedor. Yo, la verdad, es que soy poseedor de libros de
primera mano, de segunda y quiza de tercera o mas manos, y, por eso tuve dudas
de si deberia abandonar todos o sélo los de “tercera” mano. Luego reflexioné y
me convenci de que lo que se trataba era de convertir esos libros en “res nullius".
Es el sistema que se emplea con los "perros”, pero —aun no gustandome mucho
la comparacién— pues aunque los dos son “amigos del hombre", es bien cierto
que el perro tiene la defensa institiva de volver a casa y el libro queda huérfano
de todo recurso. El abandono, de otra parte, debe ser digno pues el libro lo exige
y una papelera, un contenedor de basura, na son lugares propios para el
abandono de un libro. Lo es, sin embargo, un banco de un parque publico. Pero
este procedimiento siempre tropieza con la aparicion de una persona que,
creyendo que has olvidado el libro, se apresura a perseguirte con el libro en la
mano, para decirte: {Se ha olvidado Vd. este libro!

En ese momento a ti, que te sientes culpable, como el asesino al gue se le
descubre te entra el "remordimiento” y, aun y a pesar de que pienses negar que
el libro es tuyo o, que sin argumentos, le ofrezcas regaldrselo, notas el alivio de
que te ofrece un cambio por otro. Le acepto el obsequio, pero a cambio de otro.
Ala puerta estéd llamado “/a subrogacién” real: libro abandonado, libro recuperado.

Si nuestra institucién esta llena de compafieros que hacen consiar en sus
libros transmisiones onerosas o lucrativas, la recomendacién es clara: vende o
dona tu biblioteca. Tuve que sufrir el “trauma” de la venta de la biblioteca de mi
padre (bien indivisible) por razones de espacio y me resisto a emplear este
método, pues si bien mi biblioteca no es “asolerada”, creo que tiene unos “valores
de mercado” que pudieran justificar una “expropiacién forzosa", aungue nunca
llegariamos al “precio justo” del programatelevisive, que pudo
lograr la Ley de Tasas.

Quedan, como es natural, dos posibilidades importantes.
Una es "post mortem” que al ser inevitable, no genera
problemas. No sé si desde el “otro mundo” se puede sentir
algo, pero una biblioteca abundante, como la mia o se
divide o se vende y, con ello, se brinda al adquirente los
libros “trabajados”, pero cuyo valor solamente reside en
el soporte y en su fecha. La otra posibilidad la ofrece
litdrgicamente la institucion del “préstamo” de uso, que
no de consumo o comodato. La cosa aqui no falla: aguel
a quien prestas un libro —y le puedes prestar tados los
de tu biblioteca— no te devuelve ninguno. Es tradicion
que mantiene la costumbre. La verdad es que hay que
saberelegiraquién prestas el libro, pues hay gente que,

como yo, tiene la fea costumbre de devolverlo prestado.
Quiza los judios fueran los sabios: prestaban, con la seguridad de recuperar, pero
nunca pedian prestado.
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CONSELLERIA DE ECONOMIA Y HACIENDA

1010 DECRETO 8371994, e 26 de ubril, del Gobier-
ney Valenciano, por el que se apriveba el Reglu-
mento del Tasiiime Yalenciano de Finanzas.
[EETRL A

La disposiciin adicional octava de ks Ley 7/1980. de 28
diciembre, de Presupuestos de la Generalitat Valenciana para
¢l gjercicio 1991, cren el Institulo Valenciano de Finanzas
camo uni entidad de derecho pablico sujeta a lu Generalitat
Vadenciana, con plena capacidud pablica y privada. quedando
adserite o la Conseleria de Eeonomia y Hacienda.

Cuomeo cumplimiento ol mandiato contenido en fa citada ley.
se aprohd ¢l Reglwmento del [nstituio a través det Decereto
9771991, de 10 de junio, del Gobierne Valenciano. La expe-
riencia avumulady durante el tiempo transcurrido desde emon-
ces ha venido o demostrar Ty vadides del disefio inicial: pese o
ello. resulta ahorst oportuny introducte ciertas modificaciones
en T distribucion de Tunciones de los drganas de gohierna del
[nstituto: se persigue compaginar el nuisimo respeto ol lega-
Wdid vigemie al tiempo que aptimizar la elicacia v eliciencia
e Lo gestion, '

Asi mismo, resulta conveniente aprovechar eskiy acasion
grara relundic posteriores modificaciones punivales del meneio-
nudde Decreto 971991, asi como adaptarlo a ciertas refornis
fegislativas producidas despuds de la entrada en vigor del
IETIN

Por tde ello, & propuesta del conseller de Economia y
Hucienda. y previa deliberucion del Gobiemo Valeaciano en ta
reunidn del dia 26 de abril de 1994,

DISPONGD:

Artivuli dnico
Queda aprohado ¢! Reghmento del Institnto Valenciano de
Finunzas, que ligara como anexo de esie decrelo.

DISPOSICION THEROGATORIA

Quedan derogados el Decreto Y7/19910 de 10 de junio, det
Gubierno Vulenciano, por ¢l gue se aprobd el Reglamento del
Instituio Valenciano de Finasnzas, y los Decretos 17871991, de
13 de octubre, v 17/1993, de 8 de Tebrero, umbos ded Gobierno
Valenciano. por los que se modificaba el Reglamento del Insti-
o Valenciano de Finanzas,

IHSPOSICION FINALL

Ei presente deereto entrari en vigor al dia siguiente de su
publicacion en el Diari Oficial de la Generalitar Valenciana,

Vadencia, 26 de abril de 1994

El presidente de la Generalitat Valesciuna,
TOAN LERMA 1 BLASCO

Ll conseller de Economia y Hacienda.
AURELIO MARTINEZ ESTEVEZ

ANEXO
Reglamento del Instinio Valenciano de Finanzos

CapPiTULO
Nuturalvzo ¥ régimen juridico

Articido primero. Natralezy juridica
1. El Instituto Valenciano de Finanzas es ana entidad de Derecho

priblico sujeta o Ty Generalitt Valenciam, con persomulidud juridica
propia ¥ pleni capacidud publice y privadi.

2. Pari el cumplimiesto de sus fnes, el Instituio Videnciano de
Fimnzus actuard de forma autdnoma respecto a la Adminisrcion de
la Generalitat Valenciana. sin periuicio de fo dispuesto en el articulo
27 de este regbunento.

A, El Institeto Valenciane de Finanzas ostd adserite a b Conselle-
riit de Econwmia v uciomds.

Artenfo segundo, Régnnen juridico

L. E§ Instituto Valeneine de Finanzas se rige por lo dispuesio ca
I dispusiciin adicional vetavit de ke Ley 77199 de 28 de diciembre.
de Presupuestes de b Generalitat Valeociana para el ejercicio 1991,y
en el presente reglamento, Fambicn le sest de splicicion Lo estableci-
doen la Ley de Huacienda Pablica de To Geoeraling Valencisna pari
Tas ennpresis pablicas. si bien no e afectard T limigcion establecida
ety el articubo 86 del 1exto refundido de dicha ey, aprobado poi el
Decreto Legislativo de 26 de junio de 1991, del Gobierso Valenvia-
no.

2. Sin perjuicio de lo dispgeesto en el spisctado anterior, L activi- :
dades del Institua Valenciane de Finanzas se reginin por el ardena-
miento juridice privado, excepto L relicionadas con el cjercicio de
las Funciones menciomadis cn las letras 0y gr ded apartado 1 del arti-
culo 4 de este reglament, quue se someteri o las i del derecho
administrantivo v a las dends nommas que resulien de aplicacion al
desempeiie de tales funciones,

3. Las resolugiones del Tnstitate Visenciane de Finanzis gue pon-
wan {in a procedimientos admisistrativas podedn ser objeo de recurso
erdinario ante el conseller de Feonomia v Fhciendi,

Carrrvio i
Fines v funetones

Artferder iereera. Fines

El Institwta Valenciano de Finamzas tendri conu fines:

) Actuar comu prineipal instrumento de la pelitica de erédine
publico det Gohierna Valenciana,

bt Contribuir a} ejercicio de lus competencias de Ja Generdit
Valenciana sobre ef sistema fimmeicr.

.»\rrr'ru.fu cudrio, Funciones
. Pary la consecueion de sus fines, el nstitune Valenciano de
Finsnzas pudrd realizar s siguientes funciones:

) Controfur. courdinar y canalizar la oferta de cridito puiblico,

by Conceder créditos, avales v olras cauciones i fvor de entida-
des autdnomas, carparaciones pihlicas y empresas piblicis y priva-
dus.

¢} Participar en 1 cupital o prestur apuyos financieros 4 sovieda-
des que fucilites s Nnanciacitin o Ly promocion de empresas no
linancicras.

d} Prestar los servicios de tesoreria de la Generalit Valenciana.
de las empresas, entidudes sutdnomus e instilciones dependicntes de
la misma, cuanda se le atribuyan. Tambica podrd prestar servicios de
tesorerfa de otras empresas o instituciones del sector pablico o priva-
do. a peticion de los mismos, Asimismo, podri contrutar cualguier
instrumento de uso en los mercados financieros.

) Efectuar la gestion del endewdamiento de fa Generalitat Valen-
ciuna y de sus entidades autdnomas y empresas. cuando se le wribu-
vi. Potenciar los mercados primarios y facilitur lu liquides en los
mercados secundarios, de los tiwlos emitidos.

1) Ejercer las funciones relativas af-control, inspeccidn y disceipli-
na de Las entidudes financieras que estén bajo la wtela administrativa
de la Generalitut Valenciana, cuando se le atribuyun.

) Ejercer lus competencias asignadis a la Generalitae Valenciana
en materia de mercado de valores, cuando se le atribuyan.

h} Prestar asesoramiento en materia financiera a las distintas Con-
sellerius y emitir informes pura el Gobierno Valenciano, & peticion
de} mismo o por iniciativa propia,

i) Representar a fa Generalital Valenciana en aguetlus cuestiones
de indole financiera gue el Gobierno Valenciano le encomiende.

j) Cualesquiera otras que le airibuyan lus leyes o gue le enco-
rnu.nde el Gobierno Valenciano en el dmbito de sus compf:lencm';

2. Las atribuciones de competencias que se asignen al Instituio
deberdin llevarse a cabo mediznte un decreto del Gobierno Valencia-
no, que determinari el contenido y alcance de las mismas.
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3. La actuacion del Instituto se realizard de acuerdo can las buses
y la ordenacicn de la actividad econdmica general y ly politica mone-
taria del estado, asi como de conformidad con lu ordenacidn del cré-
dito y la banca.

CAPITULO [11

Organos de gobivro

Seccidn primera
Dispostcion generul
Artienlo guinto. f)rgunus de gobierno

I. Los drgunos de gobierno del lastituto Valenciuno de Finuanzas
son el Consejo de Administracidn, la Comisitn Ejecutiva y el director
general.

1. El Consejo de Administracin es ef dreano eolegiado al gue
carresponde el supremo gobierao, sdministeacion, direccion v repre-
sentacian del Instituto.

3. La Comision Ejecutiva es el drgano ordinirio de gobierno, ges-
tidn y sdministracion.

+. El director general desempenuri la ejecucion diaria de las acti-
vidades propias del Instituto, en orden a su administracion y geston,
deniro de Jos fimites y de acuerdo con los directrices sefisladas por fa
Carnisidn Ejecutiva y. en su caso, por el Canscio de Administracidn.
En particular, cjercerd lus competencias atributdas al [nstituto gue se
encuentren sometidis o normas de derecho adiministrativo,

Seceion segunda
El Consejo de Administracion

Articido sexro. Compuosicion

I E! Consejo die Administracidn estard integrado por:

o) El presidente. gue serd el conseller de Economiy y Hucienda.

b} Cuatro vocules representantes de la sdministracion de la Gene-
ralitnl Valenciamn uno por cada tna de las Consellerias de Econamia
¥ Hacienda: de Industria. Comercio y Turismo: de Agricubur, Pesca
y Alimentacion: y de Trubsjo y Asunios Sociales. Estos vociles serin
designados por el Gobierno Yalenciano, o propuesta del conseller res-
pectivo.

¢} Seis vocales designados por ¢l Gobierno Valenciano. a -
puesta del conseller de Economiu y Hacienda, entre personas de reco-
nocida compelencia, prestigic y experienciu en el drea de i economia
v finanzas.

&) Tres vocales designados por las organizaciones sindicules mils
representativas en la Comunidud Valenciana, segin lo dispuesto en
los articulos 6 y 7 de la Ley Orginica [1/1985, de 2 de agosto, de
Libertad Sindical.

) Tres vocales designados por los organizaciones empresariales
que gocen de cupacidud representativa, con arreglo a lo estsblecido
en | disposicidn adicional sexta del Estatuio de los Trabajaderes,
texto reformado por fa Ley 32/1984, de 2 de agosto.

1. El Consejo de Administracion designani entre sus miembros L
persona que actuard como secretario. Asistied o las reuniones del
Consejo de Administracion, con voz pero sin voto, el director general
del Instituto.

Articulo sémtino, El presidente

I. El presidente del Conscjo de Administracion serd, a su vez.
presidente del Institnto. En su defeeto o ausencia, serd sustituido por
el vocal representante de Ia Conselleria de Economiu y Hacienda.

2. Asimismo, corresponderd al presidente la representacion judi-
cial y extrajudicizl del Instituto, sin perjuicio de las deleguciones y
apoderamientos expresamente acordados.

Articule octuvo, Facultades

El Consejo de Administracidn tendrd las siguientes fucubtades:

a) Definir anualmente las lineas generles de actuacidn del Insti-
tuto, de acuerdo con Jas directrices emanadas del Gobierno Valencia-
no, en su aso.

b) Aprobar el anteprovecto de presupuestos del Instituto.

c} Aprobar las cuenias que ha de rendir el Instituio, a los efectos
del control financiero establecido en la Ley de Hacienda Piblica de la
Generalitat Valenciana.

d) Aprobar la memoria anual de actividades del Instituto.

e} Aprobar la organizacién interna y la plantilla del Instituto, a

propugstit del director general. peevio informe de la Comisidn Ejecu-
tiva,

) Aprobar lus convocutorias de pruchas de acceso al Instileto. ¥
establecer las curacteristicas de fis mismas v los criterios gue se hy de
seguic para la seleceion y admision del personul, i propuesta de
Comision Ejecutiva.

o} Aprobar [a retribucion del personal deb Enstituto. o propaesiy de
la Comision Ejecativa. .

h) Aprobar la creacidn, o muticipacion en el capital. de secieda-
des mercantites o cooperativas. Cuanda la participacian en dichas
sociedudes Toera mayoritariu se requerind, ea 1odo caso. dutorizacion
del Gobierne Vulenciana,

i) Designar las personas que debin ostentar bu representicion Je
L Generalitn Valenciona en cuestiones de indode Tinancive, cuando
algun disposicion lo preves o o] Gobierno Valenciano se b enco-
micnde.

JENumbrar y remuver, en s cuso, al director general.

Arttvrto noveno, Periodicidid de las reuniones

El Conscjo de Administracion sereunini Knkis veces coma sea
necesarie pard ¢l desempedo de sus [unciones. En ode caso. se reuni-
rid al menos una vez al trimestre.

Articude dies, Convocitoriu

1. L convoeatoria de las reoniones del Conscjo de Administra-
cion corresponde a su presidente. por inicistiva propia o o propuesta
de al menos un tercio de sus micmbros, Dichi propuesti. gque deberd
hacerse mediante eserite motivado. ha de ir acompafiada del orden
det dia de la convocatoria.

2, La convueatoria habri de ser notificada con 72 horas de anlelu-
cidn, como minimo, a la celebracion de la sesian, y debe acompiiiar-
st el orden del diu. No obstante, en casos de urgenciin podrd efectuar-
se fu convocatoria en un plazo menor, siempre que se resfice en con-
diciones que permitan asegurar su recepeion por todes Jos micmbros.

3. En cauljuier caso, el Consejo de Admisistracion queduri viili-
damenie constiteido, aun cuando no se hubieran cumplido Jos reguisi-
wis de convoemariz, cuando hallindose presentes 1wodos sus micmbros
st lo acordaran por unantmidad.

Artiredo onee, Constitucicn

Paru yue se constiteya vilidamente el Consejo de Administracion
serd necesaria la asisteacia a la reunion de la mayvoria absubuta de sus
miembros en primera coavocatorii Si ne existiera dicho gudrum, se
reunird el Consejo media hors mads tirde en segunda convircatoria, y
deberd en este caso asistir. al menos, B tereery parte de sus miem-
bros.

Artieudn doee, Deliberaciones
Las defibersciones del Conscjo de Administracidn tendrin caric-
ter reservado.

Articnlo treee. Acuerdos

Los acuerdns del Consejo de Administracion se adoptasin por
mayoriu simple de Jos miembrs asistentes. sabvo aguellos supuesios
en (ue expresemenie se exijs uny mayorfa cunlificada. El presidente
del Conscjo. o quien le sustituyi. lended vote de calidad.

Artfeulo catrrce. Actus

1. De cada sesion que celebre ef Consgjo de Adminisirucion
fevantard actu el secretario. Lus actas. firmadas por el presidente y el
secretario, se aprobarin en la misma reunidn, o dentro de los 10 dins
hdbiles siguientes a la celebracion de lis misma. en cuyo caso deberin
ser sprobadas por of Presidente v dos vocales designados a tal efecto
por el Consejo.

2. Las actas quedardn bajo la custodia del Secretario, quien piudrd
expedir las oportunas certificaciones de los acuerdos aprobudos, con
el visio bueno del Presideme,

Seccion tercera

La Comisidn Ejecutiva

Articule guince. Composicion
1. L Comisién Ejecativa estard integrada pur:
a) El presidente, que serd el presidente del Consejo de Adminis-
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tracion, uien podrd delegar en el representante de [a Conselteria de
Economia y Haciendu en ef Consejo de Administracicn,

by Un minimo de cuatre v un mdximo de seis vocales. clegidos
por el Consejo de Administracidn de entre los vocales del mismo.

2. Acward como secretario de fa Comisidon Ejecutiva, con voz
pero sin voto, el director general del Instilut.

Articulo diecisély. Facultades

1. La Comision Ejecutiva tended. ademids de coanias otris Je defue-
gue el Cansejo de Administracion, las siguientes facultades:

a) Determinar las caraeteristicns vy condiciones generudes de bos
créditos y avalkes & conceder por el Instilute.

b) Aprobas las operaciones de crédite, avales ¥ olris cauciones,
sin perjuicio de las reservadas ad director general en virtud de delega-
citm de lu Comision. dentro de los Limites que se e establezcan.

¢} Establecer ¢l programi de endeudamicnio del Instituto Valen-
cigno de Finanzas, deniro de las lineas generales de acwaeitin defini-
das por el Consejo de Adminisiracion.

d) Acerdar convenios de fimanciacion o de colaboracion Nnancie-
ra con s instituciones financieras. piablicas ¥ privadas,

e} La velebracidn de contratos pecesuria pars el funcionamiensio
ardinario del Instituto, sin perjuicio de las facwhades atribuidas al
director general en el ariiculo 22,

2. De us pctividades que realice la Comisidin Ejecutiva en el ejer-
cicio de Jas Tunciones delegadas por el Consejo deberd dar cuenta a
@s1e peaiddicumente.

Arricule diecisiere, Periodicidad de lus reuniones

La Comisitn Ejecutivi se reunicd mnlias veces Como sei necesario
pars ¢l desempefio de sus funciones. En todo case. se reunird, al
rmenus. una vez al mes.

Artfenfo divciocho, Normas de funcionniento

1. Lus normas establecidas para ¢l Consejo de Adminisiracion
relativas ol convocatordu. valides de fus reuniones y de los acoerdos,
uctiss, v caricter reservado de las deliberactones serin igualmente de
aplicacion pura la Comision Ejecutivii, salva lo que se dispone en los
apartados sigpientes de este aniculo,

2, La convocatoria de la Comision Ejecutivi deberd ser notilicada
von una antefacion minima de 48 horas, subvo los cases de urgencia,

3. Para Ja vilida constitueidn de la Comision Ejecutiva serd nece-
surjo comlar con la presencia de la mayorin absoluta de sus compu-
nentes. )

4. En defecto o uusencia del presidente de la Comision Ejecutiva.
corresponderd represestar a la presidencia sl vocal de mayor edud. sin
perjuicio de o estublecido en el anticulo 15.1.4) de este Reglamento.

Seceion cuarta
El director general

Articula divcinueve. Nombramiento y cese

I. EF director general del Instituto serd nombrado por et Consejo
de Administracién entre personas con capacidad, preparacion téenicu
y experiencis suficiente pura ejercer las funciones propias de su
Curgo.

1. Ei Censgjo de Administracidn podrd acordar el cese del direc-
tor genery por mayoria absoluta de sus miembros.

Articulo veinte. Exclusividad

El ejercicio del cargo de director general sequiere dedicacion
exclusiva y serd incompatible con cualquier actividad retribuida wnto
de cardcter piblico como privado, salvo la adminisiracicn del propio
patrimonio.

Articnlo veintinne. Sustitucion

1. En caso de ausencia o enfermedad del director genersl, la
Comisién Ejecutiva designard a la persona que haya de sustituirle.

2, En caso de cese y consiguiente vacanie del cargo de director
general, la Comisidn Ejecutiva designard provisional y transitoria-
mente al director general en funciones. En tal caso, el Consejo de
Administracién deberd nombrar nuevo director general en el plazo
maximo de dos meses.

Artfvado veintidis, Fuculades

Sin perjuicio de otras facultades (ue pueda delegarle la Comision
Ejecutiva, o en su caso, el Consejo de Administracion, el director
generid endrd las sipuientes atribuciones:

) Llevar fa firma del Instinno.

bl Rendir cuentas ante 1o Comisidn Ejecativa del cumplimiento
del presupuesto.

¢) Eluborar el programa de actuacidn anual, el anteproyecta de
presupuestos, los estados financieros de ejercicio v s Memoria de
setividades deb Instiiuto, gue deberd elevar, a través de la Comisidn
Ejecutiva, para L aprobacion del Consejo de Administracion,

Uy Bjecutar v hacer cumplic Jas normas sdministrativas del bnstil-
10 v fos acverdos deb Consejo de Administracion y de ln Comision
Ejecutiva.

v) Autorizar gusios y ordenar pagas, asi como ki contratacion
necesaria para el funcionamiento ordinario del Institeto, hasts el limi-
te que. en su easa, sefiale el Consejo de Administracidn, v dar cuenia
a lan Comision Ejecutiva.

1) Dirigir v supervisar Lt aciuacion de todos fos servicios y depen-
dencias del Institwto. v podrid dictsr las ordenes ¢ instrucctones apor-
tunas para el logre del cometido y eficuz funcionamiento def Institu-
[,

1 Elevar g la Comision Ejecutiva la propuesta de convocatoria
pitrit la provision de determinados puestos de trabajo, en funcidn de
las necesidades de personal.

I Ostentur lu superior jefatury del personal del Instioie, asi
come gjercer su régimen disciplinario,

i) Decidir ucercs de lus cuestiones urgentes que puedin presentise-
se. y dor conocimiento de ello, 1un pronto coma sea posible, al drgana
colegiadu compesente. :

7+ Aprabar operaciones de crédito. avales y otras cauciones, den-
sra de los Timites que establezea la Comision Ejecutivi,

k) Otorgar apoderamientos de sus Facultades a favor del personal
del Instituto, y dar cuents a la Comision Ejecutiva.

1} Emitir fos dickimenes e informes gue sean preceptivos Jegal-
mente o que tengan por destinatario al Gobiermo Valenciano.

m} Resolver las solicitudes de autorizecion administrativa que
sean preceptivis para L redizacion de actos y operaciongs que, segiin
fu normativa vigente, sean competencia del Insituto.

i) Divtar instrucciones y recomendaciones en materia de coordi-
nacion y control de la actividad crediticis de las instituctanes pablicas
de crédito dependientes de lu Generalitar Valenciana.

o) Ejercer wdas Jas competencias atribuidas o delegadas en el Ins-
titugo en materia del meresdo de valores, endewdamiento y tesoreria,
tanmie de o Generalitat Valenciana, de sus entidades auténomas vy
empresis ¢ instituciones, coma del propio Institto; asi como  ¢oor-
dinacion del endeudamiento de las emidades sutdnomas y empresas
publicas de fu misma. A 1l fin podrd contratar cualquier instrumento
de uso en los mercados financieros.

m Formular requerimientos, instrucciones o recomendaciones a
entidades o intermediarios linancieros bugo la weels administrativa de
la Generalitat Valencigna.

) tmponer las sanciones que correspondun legalmente por la
comisian de infracciones de normas de ordenacion y discipling, en el
ejercicio de la powestad sancionadora sobre entidades o intermediarios
finaacieros, sin perjuicio de aquellus cuya imposicion sea competen-
cia del Gobierno Valenciano o del conseller de Economia y Hacien-:
da. :

ry Cuglesquiern otras funciones que requiera §a gestion y adminis-
tracion osdinaria del Instituto y no estdn atribuidas al Consecjo de
Administracion o u la Comision Ejecutiva.

CariTULD 1V
Personal

Articndo veiniitrés, Réginmen

I. El personal al servicie del Instituto se regird por las normas de
derecho luboral y, en su caso, de derecho privado que le sean de apli-
cacion,

2. La contratacién de personal se realizard mediante las corres-
pondientes pruebas de admisidn establecidas y convocadas por el
Consejo de Administracidn del Instiwsto, con arreglo a los principios
de publicidad, igualdad, mérito y capacidad,
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CAPITLLO V
Recursos v régimen veonadmicn

Articudo veinticiairo. Recursos

Los recursos econdmicos del Enstisua esiin coastituidos por:

#) L dotwcios inicial del Instituto. gue es de 4,000 millones de
peselas.

B Las consignaciones previstis en Llos Presupoesios de s Genera-
litit Valenciana.

e Las rentus s productos gue generen los bienes ¥ derechos que
integret el patrimonio ded Institato.

d Los ingresos provedentes de Jos servicios prestados por ¢l las-
fituten

v} Las subvenciones o aportacionses voluntarias de entidides ©
institucivmes, tnto pblicas como privickis o de particudures.

1 Las aporticiones de otras instituciones Tancieras, piblicas o
privadas, que se establescan de acaerde con las Teves o por miedio de
convenios de Nmmciacion o de colabanseion tinancier con el bnatit-
I3 .

u Las emisiones de titnlos de renti fija u o otras operaciones de
endendigmicnto. asi comuo los derivades de G gestion de L carler.

ht Los gque provengan Jde otss apesaciones Tasncieris distints
du Les de L betra anterioe.

i Los depisitos que coustingy an en el Instisio otras institueiones
pablicas o intermediarios {iancierns,

Artlendo veinticineo, Avales

I Elastitwe Valenciane de Finanzas podei prestar avales o eati-
dades v empresas dentro del limite mdximo fijado con esta faalidad ©

por by Ley de Presupuestos de ke Generalitat Valenciana paca cidi
cjercicio,

2. El Institute poded prestar girantias de coilguicr sipa sohre ope-
raciones Tinancieras, cwtlquicra que sea fa modalidad de suinsteu-
mentacion.

Artivido veintiséis, Endeudamiento
I. Los recursos ajenos obteridos por el Instituto, ceadquicra yue
seit la medalidad de so instrumentacion, so debenin sehrepasar el

montame de cince veees los fondes propios,

2. Las abligaciones patrimoniales det Institato ticnen la garantiz
de ke Generaditat Valencisni en los mismes términes gue fos de sa
Hacienda,

Articwdo veintisiete, Normas e actuaeion ceonontica

1. En el ejercicio de sus funciones ¢l Instituto Valenciano de
Finanzas se hy de ajustar o cusntas disposiciones de lu Ley de
Hacienda Puiblica de Ta Generalitat Valeneiana o de las Leyes anuales
de Presupuestos de Ja Generalitit Vadenciana le sean de aplicacion, v,
en particukbar, lo referente a 1o elaboracion de presupuesto, o L conti-
hilidad y a su conteol financicro.

2. Asi mismo, sin perjuicio de Jo dispuesto en el apartado 3 del
articelo 4 de este Reglamento. Bis actuacion del Instituto se someteri o
las directrices generales gue en relacion con la politica erediticia le
puedy sefialar ¢l Gobierno Valenciano y se gcomaodard a lo previsio
en los progrumiis ccondmicas regionales. en s cise.

[HEPOSICEHONES TRANSITORIAS

Primeru

Sin perjuicio de lo dispuesto en el aeticuta 23 del presente Regla-
mento, padran adseribirse wl Instituto los funcionarios de s Generali-
tar Valeneiani que veagun desarrollindo las actividudes correspon-
dientes a las funciones que se le atribuyan, por un periodo gue no
excederd de dos meses desde Ta fecha de wribucidn de competencias.

Segundu

Duranie ¢l perindo transitorio a que se refiere Ja Jisposicidn tran-
sitoria anterior, fos funcionarios afectudos se hallardn en situacicn de
activo, salvo gue hubicran optado por integrarse en la plantilla de per-
somal laboral del Tnstituto en puestos de trabajo de, al menos, el
misma grupo y categoria en gue se hadlaren clasificados los puestos
que vinieren occupando. con reconocimiento de fa antigiiedad que les
corresponda. En tal caso. dichos funcionartos quedardn en situacién
de excedencia voluntaria outomidtica. con los derechos que legalmen-
te les correspandan.
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REAL DECRETOHLEY 5/1994, de 29 de abril, por
el que se requla la obligacion de comunicacion
de determinados datos a requerimiente de las
Comisiones Parlamentarias de Investigacion.

9800

£l objetivo del presente Real Decreto-ley lo constituye
el que los datos o documentos que obren en poder de
ta Administracion Tributaria para el cumplimiento de los
fines que ésta deba cumplir de acuerdo con el orde-
namiento, puedan ser trasladados al &mbito parlamen-
tario cuando una Comision de Investigacion lo requiera
respecto a personas que desempenen o hubieren desem-
penado, por eleccidon o nombramiento, cargos publicos
en todas las Administraciones Publicas, siempre gue el
objeto de la investigacion tenga relacion con su funcion.
Para ello, se proclama con cardcter expreso el deber
de la Administracidn Tributaria de comunicar a las Comi-
siones Parlamentarias de Investigacion los datos o dacu-
mentos oportunos cuando les sean expresamente reque-
ridos en relacion a personas o entidades concretas, tanto
si tales datos o declaraciones proceden de los propias
sujetos pasives como si han sido obtenidos a través de
infarmaciones de terceros.

Por otro lado, es necesario también incrementar &l
grado de colaboracion de las entidades financieras con
las Comisiones de Investigacion, de manera que éstas
puedan tamhbién acceder a los datos que las entidades
financieras, tanto del sector bancario o asegurador como
bursatil, puedan poseer y sean necesarios para el cum-
plimiento de las funciones de 1as Comisiones de Inves-
tigacion, en los mismos supuestos personales que los
establecidos para la Agencia Tributaria.

El presente Real Decreto-ley debe, en fin, dar cum-
plimiento urgente e inaplazable a un mandato parlamen-
tario derivado de una proposicion no de Ley aprobada
por el Pleno del Congreso de los Diputados el 26 de
los corrientes y trata asi de atender a la situacion social
existente y de favorecer de manera inmediata el mejor
funcionamiento de las instituciones y, en particular, de
las de caracter parlamentario como las Comisiones de
Investigacion,

En su virtud, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 86 de la Constitucion, a propuesta de los
Ministros de Justicia y de Economia y Hacienda, y previa
deliberacién del Consejo de Ministros en su reunion del
dia 29 de abril de 1994,

ORDEN de 28 de abril de 1394 por la que
se aprueba el modelo de declaracion-liquida-
cion que debe utilizarse en las transmisiones
de determinados medios de transporte usa-
dos sujetas al Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

9801

La Orden de 30 de enero de 1987 aprobd el modelo
de declaraciondiquidacion del Impuesto sobre Transmi-
siones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
en la transmision de vehiculos usados y al mismo tiempo
aprobo los precios medios de venta y porcentajes de
deduccion utilizables como medio de comprebacion de
este Impuesto. Dichos precios medios de venta han veni-

DISPONGO:

Artlculo Unico.

_ La Administracion Tributaria y las entidades de cré-
dito, entidades aseguradoras, sociedades o agencias de
valores, sociedades gestoras de instituciones de inver-
sion colectiva, establecimientos financieros de crédito

y. en general, cualesquiera entidades financieras, debe-
ran proporcionar cuantos datos, informes, antecedentes
o documentos les sean requeridos por las Comisiones
Parlamentarias de Investigacion a que se refiere el arti-
culo 76 de la Constitucion siempre que concurran las
condiciones siguientes:

a) Que se refieran a personas que desempefien o
hubieren desempeifiado, por eleccidn o nombramiento,
su actividad como altos cargos o equivalentes en todas
las Administraciones Publicas, sus organismos auténo-
mos, entidades de Derecho Publico y Presidentes y Direc-
tores ejecutivos 0 equivalentes de los organismos y
empresas de ellas dependientes y de las sociedades mer-
cantiles en las gue sea mayoritaria la participacién direc-
ta o indirecta de las Administraciones Piblicas o de las
restantes entidades de Derecho Piblico o estén vincu-
ladas a las mismas por constituir con ellas una unidad
de decision.

b) Que el objeto de la investigacidn tenga relacion
con el desempeno de aquellos cargos.

¢} Que dichas Comisiones entendieran que sin tales
datos, informes, antecedentes o documentos no seria
posible cumplir la funcién para la que fueron creadas.

Disposicion final dnica.

El presente Real Decreto-ley entrara en vigor el mismo
dia da su publicacién en el «Boletin Oficial del Estadon.

Dado en Madrid a 29 de abril de 1994,
JUAN CARLOS R.

El Presidente del Gobierno,
FELIPE GONZALEZ MARGUEZ

do siendo actualizados para los diferentes afios por suce-
sivas Ordenes. La Orden de 16 de diciembre de 1991
establecio por primera vez la posibilidad de utilizar como
medio de comprobacidn los precios medios de venta
en la transmisidn de embarcaciones y aeronaves usadas,
que se aprobaren en el anexo il de la mencionada Orden,
utilizando el porcentaje de deduccién que correspondie-
se segun los afios de utilizacién de la embarcacion o
aeronave que se recogian en el anexo lll. La Orden de
18 de diciembre de 1992 actualizé los mencionados
precios medios de venta y los porcentajes de deduccion
para el afio 1993, La Gltima actualizacién se llevd a cabo
para 1994 por la Orden de 14 de diciembre de 1993,
sobre precios medios de venta aplicables en la gestién
de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y
Donaciones. -
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En consecuencia, se hace necesario realizar las opor-
tunas adaptacianes en el modelo de declaracién-liqui-
dacién de compraventa de vehiculos usados entre par-
- ticulares. '

Haciendo uso de las autorizaciones que tiene con-
feridas, este Ministerio tiene a bien disponer:
Primero. Aprobacién del modelo 620.

Se aprueba el modelo 620 aimpuesto sobre Trans-
misiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.
Compraventa de determinados medios de transporte
usados entre particularess, que figura como anexo en
ia presente Orden. Este modelo sera de uso obligatorio
para los sujetos pasivos que realicen este tipo de con-
tratos sujetos al Impuesto sobre Transmisiones Patrimo-
niales y Actos Juridicos Documentados.

El citado modelo consta de tres ejemplares: Carta
de pago, ejemplar para la Administracién y talén de
cargo. -
Segundo,  Plazo, lugar de presentacion e ingreso.

Uno. La presentacion de la declaracion y, en su caso,
el ingreso deberd realizarse en el plazo de los treinta
dias habiles siguientes a aquel en que se produzca el
devengo del Impuesto.

Dos. Para la practica de la liguidacién, se podran
tomar en consideracion los precios medios de venta esta-
blecidos anualmente por Orden, en cuyo caso el célculo
de la base imponible se efectuara aplicando at precio
medio de venta el porcentaje de deduccion que corres-

ponda segln los afios de utilizacion del medio de trans-
porte de que se trate.

Tres. Si de la declaraciondiquidacion resulta una
cantidad a ingresar, se procederda a su ingreso en la
entidad de depdsito que presta el servicio de caja en
la Delegacion o Administracion de la AEAT o en los
grganismos que desempenen analogas funciones en las
Comunidades Autonomas que tengan cedida la gestion
del tributo.

10232 REAL DECRETO 907/1994. de 5 de mayo,
de _relestructuracidn de Departamentos minis-
teriales.

La disposicion final primera de la Ley 21719903,
de 29 de diciembre, autoriza al Presidente del Gobierno
para variar, mediante Real Decreto, dictado a propuesta
del misma, el numero, denominacion y competencias
de los Departamentos ministeriales,

Con obhjeto de alcanzar la méaxima eficacia en la accion
del Gobierno, se ha considerado oportuno adecuar la
estructura departamental a las necesidades politicas del
momento presente. Por ello, procede hacer uso de la
autorizacion concedida en la Ley 21/1993. .

En su virtud, & propuesta del Presidente del Gobierno,

Cuatro. Una vez realizado el ingreso, o sin haberlo
realizado en los casos en que no proceda el mismo por
tratarse de un supuesto de no sujecion o de exencion,
se procedera a presentar en la oficina gestora la decla-
racion-liquidacion junto con el documento original v su
copia. El original, con su nota correspondiente, se deval-
verd al interesado para que pueda justificar el cambin
de propietario en los organismos u 6rganos dependientes
de la Direccion General de Trafico, Direccion General
de Aviacion Civil o Direccion General de la Marina Mer-
cante. La copia se conservara en la oficina gestora para
su comprobacion, rectificacidn o préactica de la liquida-
cion complementaria que proceda.

Tercero. Comprobacion de valores.

La Administracion podrd comprobar el valor de los
medios de transporte transmitidos por tasacion pericial
contradictoria, que podra promoverse, en todo caso, por
el sujeto pasivo para corregir la comprobacion de valores
resultante de la aplicacion de los precios medios de venta
y porcentajes de deduccion.

Disposicidn derogatoria,

Queda derogada la Orden de 30 de enero de 1987
por la que se aprueba el modelo-de declaracidn-liqui-
dacién que debe utilizarse para la autoliquidacion de
las transmisiones de vehiculos usados sujetas al Impues-
to sobre Transmisiones Patrimaniales y Actos Juridicos
Documentados («Boletin Oficial del Estador» de 10 de
febrero).

Disposicion final.

La presente Orden entrard en vigor el dia siguiente
al de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estados,

Madrid, 29 de abril de 1994,
SOLBES MIRA

Itmos. Sres. Director general de la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria y Director general de Tri-
butos.

‘DISPONGO; .
Articulo 1. 8 .

La Administrcion Central del Estado queda organizada
en |os siguientes Departamentos ministeriales:

Ministerio de Asuntos Exteriores.

Ministerio de Justicia e Interior.

Ministerio de Defensa.

Ministerio de Economia y Hacienda.

Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio
Ambiente.

Ministerio de Educacion y Ciencia.

Ministerio de Trabajo y Seguridad Social.

Ministerio de Industria y Energia.

Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion.

Ministerio de |la Presidencia.

Ministerio para las Administraciones Pablicas.

Ministerio de Cultura.

Ministerio de Sanidad y Consumo.

Ministerio de Asuntos Sociales.

Ministerio de Comercio y Turismao
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Articulo 2.

Corresponden al Ministerio de Justicia e Interior las
siguientes funcionas: :

a) Las actualmente atribuidas al Ministerio de Jus-
ticia.

b) Las actualmente atribuidas al Ministerio del Inte-
rior.

Disposicion derogatoria Onica.

_Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o
inferior rango se opongan a lo establecido en este Real
Decreto.

Disposicion final primera.

Quedan suprimidos los Ministerios de Justicia y del
interior.

10677 ORDEN de 5 de mavo de 1994 sobre trans-
parencia de las condiciones financieras de los
prestamos hipotecarios.

El articulo 4B.2 de la Ley 26/1988, de 29 de julio,
sobre Disciplina e Intervencian de las Entidades de Cré-
dito, faculta al Ministro de Economia y Hacienda para,
con el fin de proteger los legitimos intereses de 1a clien-
tela activa y pasiva de las entidades de crédito, y sin
perjuicio de la libertad de contratacion, determinar las
cuestiones o eventualidades que los contratos referentes
a operaciones financieras tipicas habran de tratar o pre-

_ver de forma expresa, asi como exigir el establecimiento
por las entidades de modelos para elfos, pudiendo impo-
ner alguna modalidad de control administrativo sobre
dichos modelos.

La presente Orden, gue complementa la de 12 de
diciembre de 1989 sobre tipos de interés y comisiones,
normas de actuacion, informacion a clientes y publicidad
de las entidades de crédito, hace uso de [a mencionada
habilitacién en relacion con los préstamos en los que
la garantia hipotecaria recaiga sobre una vivienda, ope-
racian financiera tipica generalmente asociada a la adqui-
sicion del inmueble.

Dada su finalidad tuitiva, la Orden se circunscribe
deliberadamente a los préstamos hipotecarios sobre
viviendas, concertados por personas fisicas, cuya cuantia
no rebase los 25 millones de pesetas.

La Orden. cuya finalidad primordial eg garantizar la
adecuada informacion y proteccién de quienes concier-
ten préstamos hipotecarios, presta especial atencian a
la fase de eleccian de la entidad de crédito, exigiendo
a ésta la entrega obligatoria de un folleto infarmativo
inicial en el que se especifiquen con claridad, de forma
lo més estandarizada posible, las condiciones financieras
de los préstamos. Téngase presente que la primera pre-
misa para el buen funcionamiento de cualquier mercado,
y, a la postire, la forma mas eficaz de proteger al deman-
dante de credito en un mercado caon multiples oferentes,
reside en facilitar la comparacion de las ofertas de las
distintas entidades de crédito, estimulando asi la efectiva
competencia entre éstas.

Disposicion final segunda.

El Ministerio de Economia y Hacienda realizard las
supresiones, transferencias o habilitaciones de credito
necesarias para dar cumplimiento a lo dispuesto en este
Real Decreto, quedando subsistentes, hasta su desarrollo
y aplicacidn, los drganos superiores, centros directivos,
unidades y puestos de trabajo de los Ministerios objeto
de supresion o reestructuracion.

Disposicion final tercera.

_ El presente Real Decreto entrard en vigor el mismo
dia de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estadon.

Dado en Madrid a b de mayo de 1994,
JUAN CARLOS R.

El Presidente del Gobierno,
FELIPE GONZALEZ MARQUEZ

Pero la Orden, ademas de facilitar la seleccidn de
la oferta de préstamo mas conveniente para el pres-
tatario, pretende asimismo facllitar a éste la perfecta
comprensidn e implicaciones financieras del contrato de
préstamo hipotecario gque finalmente vaya a concertar.
De ahi la exigencia de que tales contratos, sin perjuicio
de la libertad de pactos, contengan un clausulado finan-
ciero estandarizado en cuanto a su sistematica y con-
tenido, de forma que sean comprensibles por el pres-
tatario.

A ssa adecuada comprension debera colaborar el
Notario que autorice la escritura de préstamo hipote-
cario, advirtiendo expresamente al prestatario del sig-
nificado de aquellas clausulas que, por su propia natu-
rateza técnica, pudieran pasarle inadvertidas. Las signi-
ficativas precisiones que sobre la actuacion de los Nota-
rios establece la Orden en su articulo 7 justifican, por
lo demds, que, aun constituyendo desarrallo del citado
articulo 48.2 de la Ley 26/ 1988, la presente disposicion
se dicte conjuntamente por los Ministros de Justicia y
de Economia y Hacienda.

En su virtud y a propuesta conjunta de los Ministros
de Justicia y de Economla y Hacienda, de acuerdo con
el Consejo de Estado, he tenido a bien disponer.

CAPITULO

Disposiciones generales

Articulo 1.  Ambito de aplicacion.

1. La presente Orden sera de aplicacian obligatoria
a la actividad de las entidades de crédito relacionadas
con la concesion de préstamos con garantia hipotecaria,
cuando concurran simultaneamente las siguientes cir-
cunstancias:

1.2 Que se trate de un préstamo hipotecario vy la
hipoteca recaiga sobre una vivienda. -

2.2 Que el prestatario sea persona fisica.

3.2 Que el importe del préstamo solicitado sea igual
o inferior a 25 millones de pesetas, 0 su equivalente
en divisas.

2. La presente Orden serd de aplicacion a las acti-
vidades citadas que se realicen en Espafa, cualquiera
gue sea el lugar de domicilio de la entidad de crédito
que pretenda actuar como prestamista o el lugar de for-
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malizacién del préstamo. En particular, se presumiran
sujetos a esta Orden los préstamos con garantia hipo-
tecaria sobre viviendas situadas en territorio espafal,
‘otorgados a personas residentes en Espaiia.

3. Con independencia de las reglas establecidas en
el Real Decreto b15/1989, de 21 de abril, sobre pro-
teccion de los consumidores en cuanto a la informacion
a suministrar en la compra-venta y arrendamiento de
viviendas, en los préstamos otorgados por entidades de
credito a constructores o promotores inmobiliarios, cuan-
do el constructor o premotor prevea una posterior sus-
titucion por los adquirentes de las viviendas en prés-
tamos que-cumplan las condiciones establecidas en el
numero 1 de este articulo, resultara de aplicacidn lo
dispuesto sobre indices o tipos de interés de referencia
en los nimeros 2 y 3 del articulo 6 de esta Orden. Asi-
mismo, las escrituras de tales préstamas incluiran clau-
sulas con contenido simitar al de las clausulas financieras
previstas en el anexo Il de la presente Orden (con excep-
ciondela 1.2 1.2 bisy 4.7, apartado 1).

4. Aun cuando se den las circunstancias estable-
cidas en el nimero 1 de este articulo, no quedara sujeta
a la presente Orden |a constitucion de hipoteca en garan-
tia de deudas anteriocres de naturaleza no hipotecaria
contraidas frente a la entidad de crédito en cuya favor
se constituya la hipoteca o a otras entidades pertene-
cientes al grupo de ésta.

5. Enlo no previstc para los préstamos hipotecarios
en la presente Orden serd de aplicacion lo dispuesto
e la Orden de este Ministerio de 12 de diciembre de
1988, sobre tipos de interés y comisiones, normas de
actuacion, informacion a clientes y publicidad de las enti-
dades de crédito, y en sus normas de desarrallo.

Articulo 2. Naturaleza de la presente Orden.

1. El incumplimiento por las entidades de crédito
de las ohligaciones establecidas en esta Orden podra
ser sancionado de acuerdo con lo previsto en la Ley
26/1988, de 28 de julio, sobre disciplina e intervencian
de las entidades de crédita.

2. Lo establecido en la presente Orden se entendera
con independencia de lo dispuesto en fa Ley 26/1984,
de 19 de julio, General para la Defensa de los Consu-
midores y Usuarios, asi como en las demds Leyes que
resulten de aplicacion.

CAPITULO
Actos preparatorios

Articulo 3.  Folleto infarmativo.

1. Las entidades de crédito deberéan obligatoriamen-
te informar a quienes scliciten préstamos hipotecarios
sujetos a esta Orden mediante la entrega de un folleto
cuyo contenido minimo sera el establecido en el anexo |
de esta norma.

Si se trata de impresos que no contuvieran toda la
informacian prevista en el citado modelo, las entidades
deberan completarlos antes de su entrega.

2. La entrega del folleto sera gratuita, pudiendo el
interesado conservarlo en su poder aun cuando opte
por no concertar el préstamo con la entidad.

3. Salvo lo dispuesto sobre comisiones en la citada
Orden de 12 de diciembre de 1989 y en sus normas
de desarrollc y lo establecido en el articulo 4.1, las con-
diciones contenidas en el folleto informativo tendran
caracter orientativo, lo que se haré constar en él de farma
expresa. :

. Lo anterior se entiende sin perjuicic de lo dispuesto
sobre publicidad falsa o enganosa en el articulo 8° 3
de la citada Ley 26/19884 y en las demas disposiciones
aplicables.

Articulo 4. Gastos y servicios accesorios.

1. Cuando |a entidad concierte o efectue la tasacion
del inmueble u otro servicio que considere necesario,
y dicho gasto sea por cuenta del cliente, debera indicar
a éste |a identidad de los profesionales o entidades selec-
cionados al efecto.

Si el servicio fuera prestado directamente por la enti-
dad de crédito o la relacion de profesionales o entidades
seleccionadas incluyera un nimero de ellos igual o infe-
rior a tres, la entidad de crédito deberd suministrar, ade-
mas, al cliente las tarifas de honorarios aplicables.

Lo dispuesto en este apartado se entiende sin per
juicio de la prohibicion contenida en el articulo 10.1.c),
apartado 12 de la citada Ley 26/1984,

2. Cuando la entidad de crédito concierte o efectie
directamente la tasacion del inmueble pero tales gastos
sean a cargo del solicitante, la entidad de crédito debera
entregar a este copia del informe de tasacion si la ope-
racion llega a formalizarse, o el original de dicho informa,
en caso contrario.

3. Elfolletoinformativo indicara con claridad los gas-
tos preparatorios de la operacidn, tales como tasacidn,
comprobacidon de la situacion registral del inmueble, u
otros que se consideraran a cargo del cliente aun cuando
el préstamo no llegue a otorgarse.

Articulo 5. Oferta vinculante.

1. Efectuadas la tasacion del inmueble vy, en su caso,
las oportunas comprobaciones sobre la situacion regis-
tral de la finca y la capacidad financiera del prestatario,
la entidad de crédito vendra obligada a efectuar una
oferta vinculante de préstamo al potencial prestatario
0. €n su caso, a notificarle la denegacién del préstamo.

La oferta se formulard par escrito, v especificara, en
5u mismo orden, las condiciones financieras corres-
pondientes a las cldusulas financieras sefaladas en el
anexo Il de esta Orden para la escritura de préstamao.
La oferta deberd ser firmada por representante de la
entidad y, salvo que medien circunstancias extraordina-
rlas o no imputables a la entidad, tendra un plazo de
validez no inferior a diez dias habiles desde su fecha
de entrega. )

2. En el documento que contenga ta oferta vincu-
lante se hara constar el derecho del presiatario, en caso
de gue acepte la oferta, a examinar el proyecto de docu-
mento contractual, con la antelacion a que se refiere
el nimero 2 del articulo 7, en el despacho del Notario
autorizante. .

CAPITULO Hi

Documento contractuai

Articulo 8. Cldusulas financieras del contrato.

1. Las escrituras piblicas en las que se formalicen
los préstamos hipotecarios sometidos a la presente
Orden contendrén, debidamente separadas de las res-
tantes, cldusulas financieras que ajustaran su orden y
contenido a lo establecido en el anexo Il de la presente
Orden. Las demas cldusulas de tales documentos con-
tractuales no podrén, en perjuicio del prestatario, des-
virtuar el contenido de aquéllas.

Excepcionalmente, en el caso de contratos de prés-
tamo hipotecario sujetos a la presente Orden que, por
su naturaleza especial, no puedan adecuarse integramen-
te al modelo de cldusulas financieras establecidas en
el citado anexo li, podrén las entidades de crédito some-
ter a la verificacion previa de la Direccidn General del
Tesoro y Politica Financiera los correspondientes mode-
los. de contrato, justificando adecuadamente las circuns-
tancias que impiden acomodarse a las cldusulas del cita-

&
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do anexo. Transcurridos dos meses sin que recaiga reso-
fucién expresa, se entendera verificado favorablemente
el modelo. .

2. Enelcaso de préstamos a tipo de interés variable
sujetos a la presente Orden, las entidades de credito
unicamente podran utilizar como indices o tipos de reie-
rencia aquellos que cumplan las siguientes condiciones:

a} Que no dependan exclusivamente de la propia
entidad de crédito, ni sean susceptibles de influencia
por ella en viriud de acuerdos o practicas cansciente-
mente paralelas con otras entidades.

b} Que los datos que sirvan de base al indice sean
agregados de acuerdo con un procedimiento matema-
tico objetivo,

3. Enelcaso de préstamos a tipo de interes variable
sijetos a la presente Orden, no serd precisa la notifi-
cacion indivudalizada al prestatario de las variaciones
experimantadas en el tipo de interés aplicable cuando
se den simultaneamente las siguientes circunstancias:

1.* Que se haya pactado la utilizacion de un indice
o tipo de referencia oficial de los previstos en la dis-
posicion adicional segunda de esta Orden.

2.2 Que el tipo de intergs aplicable al préstamo este
definido en la forma prevista en las |eiras a) o b) del
niémero T de la clausula 3.7 bis del anexo Il de esta
Orden.

Articulo 7. Acto de otorgamiento.

1. En materia de eleccion de Notario se estara a
lo dispuesto en el Reglamento Notarial y demas dispo-
siciones aplicables.

2. E! prestatario tendra derecho a examinar el pro-
yecto de escritura publica de préstamo hipotecariao en
el despacho del Notario al menos durante los tres dias
habiles anteriores a su ctorgamiento. El prestatario podra
renunciar expresamente, ante el Notario autorizante, al
senalado plazo siempre gque el acto de otorgamiento
de la escritura publica tenga lugar en la propia Notaria.

3. En cumplimiento del Reglamento Notarial v, en
especial, de su deber de informar a las partes del valor
y alcance de la redaccion del instrumento publico, debera
el Notario: .

1.° Comprohar si existen discrepancias entre las
condiciones financieras de la oferta vinculante del prés-
tamo vy las clausuias financieras del documento contrac-
tual, advirtiendo al prestatario de las diferencias que,
en su caso, hubiera constatado y de su derecho a desistir
.de Ja operacidn.

2.° En el casode préstamo a tipo de interés variable,
advertir expresamente al prestatario cuando se dé alguna
de las siguientes cirgunstancias:

a) Que el indice o tipo de interés de referencia pac-
tado no sea uno de los oficiales a los que se refiere
Ia disposicién adicional segunda de esta Orden.

b) Que el tipo de interés aplicable durante ei periodo
inicial sea inferior al que resultaria tedricamente de apli-
car en dicho periodo inicial el tipo de interés variable
pactado para periodos posteriores.

¢) Que se hubieran establecido limites a la variacion
del tipo de interés. En particular, cuando las limitaciones
no sean semejantes al alza y a la baja, el Notario con-
signard expresamente en la escritura esa circunstancia,
advirtiendo de ello a ambas partes.

3.° En el caso de préstamos a tipo de interés fijo,
comprobar gque el coste efectivo de la operacion que,
calculado conforme a las reglas establecidas por el Ban-
co de Espafa, se hace constar a efectos informativos

en el documento se corresponde efectivamente con las
condiciones financieras del préstamo.

4° En el caso de que esté prevista alguna cantidad
a satisfacer por el prestatario al prestarmista con ocasion
del reembolso anticipado del préstamo, o que dichas
facultades del prestatario se limiten de otro modo o no
se mencionen expresamente, consignar expresamente
en la escritura dicha circunstancia, y advertir de ello al
prestatario.

5.° En el caso de que el préstamo esté denominado
en divisas, advertir al prestatario sobre el riesgo de fiue-
tuacion del tipo de cambio.

6. Comprobar que ninguna de las clausulas no
financieras del contrato implican para el prestatario comi-
siones o gastos que debieran haberse incluido en las
clausulas financieras.

Disposicidn adicional primera.

Se faculta al Banco de Espana para dictar las normas
precisas para el desarrollo y ejecucidn de la presente
Orden.

En particular, queda también facultado para, mediante
Circular, adaptar el anexo | de esta Orden, relative al
folleto informativo sobre préstamos hipotecarios, a ague-
lios supuestos en que lo exija el desarrollo de nuevas
maodalidades de préstamo, o en que otras circunstancias
relevantes aconsejen mejorar su contenido,

Disposicidn adicional segunda.

El Banco de Espafia, previo informe de la Direccidn
General del Tesoro y Politica Financiera, definird median-
te Circular un conjunto de indices o tipos de interés
de referencia oficiales, susceptibles de ser aplicados por
las entidades de crédito a los préstamos hipotecarios
a interés variable, y hard publicos su valores regular-
mente. ’

Dispasicion final,
La presente Orden entrara en vigor a los tres meses
de su publicacidn en el «Boletin Oficial del Estado».
Madrid, 5 de mayo de 1984. .
PEREZ RUBALCABA

Excmos. Sres. Ministros de Economia y Hacienda y de
Justicia.

ANEXO |

Folleto informativo sobre préstamos hipotecarios
sujetos a la presente Orden

Elementes minimos que contendran os folletos infor-
mativas sobre préstamos hipotecarios sujetos a la pre-
sente Orden: g

1. |dentificacion del préstamao:

Denominacién comergial.

Cuantia méaxima del préstamo respecto al valor de
tasacion del inmueble hipatecado.

Moneda del préstamo {solo si no fuera la peseta).

2. Plazo del préstamo:

Plazo total.

Plazo de carencia de amortizacion del principal.

Periodicidad de los .pagos (mensual/trimestral/se-
mestral/otros), y sistema de amortizacion.

3. Tipo de interés:

Modalidad del tipo de interés {fijo/variable).
Tipo de interés aplicable ({indicacion orientativa,
mediante un intervalo, del tipo de interés nominal anual,
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en caso de prestamos a tipo fijo; o del margen sobre
el indice de referencia, en caso de préstamos a tipo
variable}.

indice o tipo de referencia, en préstamos a interés
variable (identificacion del indica o tipo. indicdndose su
evolucion durante, al menos, los dos Gitimos afios natu-
rales, asi como el tltimo valor disponible).

Plazo de revision del tipo de interés (primera revision
y periodicidad de sucesivas revisiones).

4. Comisiones (indiquense aquéllas que resuiten
aplicables, sefialando respecto a ellas, en todo caso, las
maximas comunicadas al Banco de Espana vy, optativa-
mente, las minimas previsibles}

Comision de apertura.

Cantidad que, en caso de amortizacidn anticipada,
debera satisfacer el prestatario a la entidad prestamista,
distinguiendo, en su caso, entre amortizacion parcial vy
total.

Otras.

B, Gastos a cargo del prestatario:

Servicios que concertara o prestara directamente la
entidad de credito: Indiguénse los conceptos aplicables
{por ejemplo, tasacion) y. cuando sea obligatorio de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 4.1 de la Orden,
las tarifas aplicables.

Indiquese la forma en que dichos gastos «suplidos»
se cobrardn o repercutiran al cliente. Sefdlense expre-
samente [os gastos que seran a cargo del solicitante
del prestamo aun cuando el préstamoe no llegua a for-
malizarse. ]

Servicios que deberd obligatariamente contratar y
abonar directamente el cliente: Indiquense los conceptos
aplicables {por ejemplo, seguro de dafios) v, con caracter
meramente orientativo, su cuantia.

Impuestos y Aranceles (indiquense los conceptos apli-
cables y, de forma aproximada para cada uno de ellos,
su base imponible y el tipo porcentual aplicable).

6. Importe de las cuotas peridgdicas: Se proporcio-
nara al solicitante, a titulo orientativo, una tabla de cuotas
periddicas, en funcion del plazo vy tipo de interés.

"ANEXO 1l

Clausulas financieras de los contratos de préstamo
hipotecario sujetos a la presente Orden

Advertencia previa

Las clausulas numeradas con ordinal simple {por
ejemplo, la clausula 1.7) aparecerdn necesariamente en
todos los contratos de préstamo hipotecario sujetos a
la presente Orden; las numeradas con ordinal-bis {(por
ejemplo, la cldusula 1.2 bis) sélo cuando resulten de apli-
cacion. Lo anterior se entiende sin perjuicio de lo previsto
en el articulo 3.1 de la Orden para los contratos suscritos
por constructores o promotares inmobiliarios.

12 Capital def préstamo.—_a cldusula expresara:

a} Elimporte del préstamo.—Si se tratara de un prés-
tarno en divisa (por ejemplo, ECUs), se especificara ésta,
definiéndose adecuadamente. En las clausulas corres-
pondientes (2.%, 3.5, etc.) se sefialaran las especificidades
{por ejemplo, moneda de pago, célculo, del importe en
pesetas de cada pago, etc.) derivadas de que el préstamo
esté denominado en moneda distinta de la peseta,

b) Laforma de entrega del importe del préstamo.—Si
la entrega se realiza mediante abono en una wcuenta
especials de la que el prestatariv no pueda dispaner

libremente, deberd cumplimentarse obligatoriamente la
clausula 1.7 his.

1.2 his.
cificara:

a) Las condiciones cuyo cumplimientc deba acre-
ditar el prestatario antes de poder disponer libremente
del saldo dse dicha cuenta.

b} El plazo para el cumplimiento de dichas condi-
ciones y las facultades resolutorias de la entidac pres-
tamista en caso de que se rebase.

Cuenta especial —En esta clausula se espe-

2% Amortizacidn.~La clausula indicara:

1.°  Las fechas del primer y del ltimo pago de amor-
tizacion, cuando dichas fechas estén fijadas de ante-
mana.

2.2 El numero, periodicidad y cuantia de las cuotas
en gue se divida la amortizacion del préstamo, cuando
estuviran fijadas de antemano.

5i se tratara de préstamas en divisas, se especificaran
en este apartada las reglas a sequii para la determinacion
del valor en pesetas de cada cuota.

3.° Las condiciones para el ejercicio de la facultad
de reembolso anticipado, expresandose en particular:

a} Las fechas de gjercicto de dicha facultad.

b} Si se hubiera pactado, |a cantidad que con oca-
sion del reembolso anticipado deba satisfacer el pres-
tatario a la entidad prestamista al ejercer dicha facultad,
distinguiende, en su caso, entre amortizaciones totales
y parciales.

c) En caso de reembolso anticipado parcial, ta cuan-
tia minima y el moda concreto en que éste alterard el
importe o nimero de las cuotas de amortizacion rema-
nentes, indicandose, en su caso, las facultades de elec-
cion gue se reconozcan al efecto al prestatario.

4.2 Cuando existan, las demds facultades que se
reconozcan al prestatario para alargar o alterar el calen-
dario de amortizacidn, y las condiciones para su ejercicio.

3.2 Intereses ordinarios.—En esta clausuvla se hara
constar:

a) Eitipo de interés nominal anual aplicable al prés-
tamo, especificdndose si es fijo durante toda la vida del
préstamo o si tendrd caracter variable, durante la tota-
lidad o parte de la vida del préstamao.

Si el tipo de interés fuera fijo durante toda la vida
del préstamo, se sefialara en esta clausula su valor, expre-
sado en tanto por ciento nominal anual.

Si el tipo de interés pudiera variar en algin periodo,
se especificara con claridad el comienzo de dicho perio-
dc;, cumplimentdndase obligatoriamente la clausula
3.7 bis.

b) la fecha de inicio del devengo de intereses, y
su periodicidad y forma de liquidacidn ordinaria, indi-
candose la formula o métodos utilizados para obtener,
a partir del tipo de interés anual, el importe abscluto
de los intereses devengados.

c) El nimero de dias que se considerara que tiene
el afo cuando, para el calculo de los intereses deven-
gados durante periodos inferiores a un afo, sea preciso
convertir gl tipo de interés anual en un tipo de interés
diario.

d) Cuando resulte de aplicacion, la forma especial
de tiquidacidn de intereses del perfodo transitorio duran-
te el cual el prestatario no tenga la plena dispasibilidad
del importe integro del préstamo, por no haberse cum-
plida las condiciones establecidas al efecto.

En este supuesto los intergses se aplicaran exclusi-
vamente a la parte del préstamo sobre la que sl pres-
tatario hubiera dispuesto o tuviera la libre disposicion,
y se entenderan devengados por dias.

66 LUNES CUATRQO TREINTA




e) En el caso de préstamos en divisas, las reglas
aplicables para el cdlculo en pesetas del imporie de los
intarases.

3." bus.
1. Definicion def lipo de interés aplicable.—Cuando

el tipo de interes pueda variar en algin periodo, se expre-
sard éste de alguna de las siguientes formas:

Tipo de interés variable’

a) Cormo suma de:

Un margen constante (positvo, nulo o negativo),
expresado en puntos o fracciones de punto.
El tipo de interas de referencia.

b} Como cierto porcentaje de un tipo de interés de
referencia.
c) Comosuma de:

Un tipo de interés constante.

Un margen variable, que seré igual a la variacion abso-
luta {positiva, nula o negativa) experimentada, desde cier-
ta fecha estabiecida en el contrato, por un indice o tipo
de interes de relerencia.

d} De cualquier atro medo, siempre gue resulte cla-
ro, cancreto y comprensible por el prestatario, y sea
conformie a Derecho.

2. ldentificacion y ajuste del tipo de interés o indice
de referencia—En lo relativo al tipo de interés o indice
de referencia, la clausula debera expresar:

a) La definicion del mencionado indice o tipo de
intergs; el organismo publico, asociacion o entidad pri-
vada fque lo elabore; y la periodicidad y forma en gue
se publigue o sea suscept!bie de conocimiento por el
preSTcltdru)

b) Cuando el tipo de interés de referencia corres-
ponda a operaciones cuyo perindicidad de pagos sea
distinta a la del préstamo ohjeto del contrato {por ejein-
plo, yue el iipo de referencia esté definido como un
tipo efectivo anual y el préstamo tenga pagos mensuales)
o incluya conceptos (por ejemplo, comisiones) que estén
previstos cemo concepto independientemente en el
préstamo objeto del conirato, se indicara si debe efec-
1uarse aigan ajuste o conversion en el tipo de interés
de referencia antes de calcular el tipo de interés nominal
aplicahle, definido segln la férmula descrita en ! aparta-
do 1 de esta clausula 3.7 his.

En caso afirmativo, se indicarad la farmula o proce-
dimiento del ajuste o conversion que deha efectuarse.

e}  Elindice o tipo de interés de referencia sustitutivo
que deba utilizarse excepcionalmente cuando resulte
imposible, por razones ajenas a las partes, ia determi-
nacidn del indice o tipo de interés de referencia desig-
nado en primer término,

3. Limites a la variacidn del tipo de interés aplica-
ble.—Cuando se establezcan limites maximos y minimos
a la variacidn del tipo de interas aplicable al préstamo,
se expresaran dichns limites:

a) En términos absolutos, expresandose en forma
de tipo de irtarés porcentual los citados limites méximo
y minimo.

Esta torrna de expresion se ulilizard obligatoriamente
cuando puedan expresarse dichos limites en términos
absolutos al tempo del ctorgamiento del documento
de présiamo.

h) De cualguier otro modo. siempre quea rasuite cla-
ro, concreto y comprensible por &l prestatarie, v sea
cunfnrme Derecho

4, Umbral minimo de fluctuacién y redondeos del
tipo de interés aplicable.—Si se pactara un umbral mini-
mo para la veriacion del tipo de interés {de forma que
éste permanezca inaltefado cuando la fluctuacion del
indice de referencia no alcance, en mas o en menos,
cierto umbral), se expresara dicho umbral en fracciones
de punto.

Si se pactara el redondea del tipo de interés, se indi-
caran, en fracciones de punto, los miltiplos a los que
se efectuara (por ejemplo, redondeo al mas cercano octa-
vo de punto).

5. Comunicacion al presiatario del tipo de interés
aplicable.—La clausula debera especificar:

a} La forma en que el prestatario conocera gl tipo
de interés aplicable a su préstamo en cada periodo;

b} Si existe alglin procedimiento especial que el
prestatario pueda utitizar para reclamar ante la entidad
en caso de que discrepe del célculo efectuado del tipo
de interés aplicable.

4.2 Comisiones.

1. Comision de apertura—Cualesquiera gastos de
estudio del préstamo, de concesion o tramitacion del
préstameo hipotecaria, \ otros similares inherentes a la
actividad de la entidad prestamista ocasionada por la
concesion del prestamo, deberan obligatoriamente inte-
grarse en una uUnica comisidn, que se denominara wco-
misidn de aperturan v se devengara por una sola vez.
Su importe, asi como su forma y fecha de liquidacion,
se especificaran en esta clausula.

En el caso de préstamos denominados en djvisas,
la conusion de apertura incluird, de forma implicita, cual-
gquiar comision por cambio de moneda correspondiente
al desembaolso inicial del préstamo.

2. Otras comisiones y gastos posteriores.—Ademas.
de la wcomision de aperturas, solo podran pactarse a
cargo del prestario:

a} La cantidad que haya de abonar el prestataric
con ocasion del reembolso anticipado, conforme a lo
estipuladeo, en su caso, en la clausula 2.2

b) Los gastos de la operacion mencionados en la
clausula 5.2, incluidos los correspondientas a servicios
prestados directamente por |a entidad.

¢} las comisiones que, habiendo sido debidamente
comunicadas al Banco de Espafia de acuerdo con lo
dispuesto en la Orden de 12 de diciembre de 1989
v en sus narmas de desarrollo, respandan a la prestacinn
de un servicio especifico por la entidad distinto a la mera
administracion ordinaria del préstamo. En el caso de
préstamos en divisas, se incluiran las comisiones de cam-
bio maximas que pudieran resultar aplicables.

Cualesquiera impartes periddicos a cargo del pres-
tatario en favor de la entidad se reflejaran necesaria-
mente, de forma implicita, en el tipo de interés ordinario’
gue se hubiera libremente pactado.

4.2 bis. Tabla de pagos y tipo de interés anual equi-
valente.—En los préstamos a tipo de interés fijo, se hara
constar en esta clausula.

a} La cuota total que correspondera satisiacer a
prestatario en cada fecha.

b) El coste efectivo de la operacidn, calculado con-
forme a las reglas establecidas al efecto por el Banco
de Espafa.

.? Gastos a cargo del prestatario.—en ecta clausula
se especificaran todos aquellas conceptos de gasto futu-
ros o puendientes de pago gue sean 0 58 pacien a cargo
del presiatario.
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Podran incluirse los siguientes conceptos:

a) Gastos de tasacion del inmueble.

b} Aranceles notariales y registrales relativos a la
constitucion, modificacién o cancelacién de la hipoteca.

c) Impuestos.

d) Gastos de tramitacion de la escritura ante el
Registro de ia Propiedad y la oficina liquidadora de
impuestos.

e} Los.derivados de la conservacidn del inmueble
hipotecado, asi como del seguro de dafios del misma.

f) Los derivados del seguro de vida del prestatario,
cuando fueran aplicables.

g} Los gastos procesales o de otra naturaleza deri-
vados del incumplimiento por el prestatario de su obli-
gacion de pago.

h} Cualquier otro gasto que corresponda a la efec-
tiva prestacion de un servicio, relacionado con el prés-
tamo, que no sea inherente a la actividad de la entidad
de crédito dirigida a |la concesion o administracién del
préstamo.

10919 REAL DECRETO 8973/1984, de 13 de mayo.
por el que se crea en ef Ministerio de Justicia
e Interior la Secretaria de Estado de Justicia,
i Secretaria de Estado de Interior y la Sub-
secretaria de Justicia e Interior,

La disposicion final segunda del Real Decretn
907/1994, de 5 de mayo, de reestructuracion de Depar-
tamentos ministeriales, establece, entre otros extremos,
gue quedan subsistentss, hasta que se produzca e opor-
tuno desarrolle y aplicacion de lo que el propio Reai
Decreto determina, los drganos superiores, centros direc-
tivos, unidades y puestos de trabajo de los Ministerios
de Justicia v dei Interior que seguin la disposicion final
primera del mismo Real Decrete san objeto de supresicn
al crearse un nuevo Departamento con la denonunacion
que en el se le atribuye, Consecuentemente y para una
mayor eficacia en el desempefo de las funciones que
se asignan al Ministerio de Justicia e Interior, es preciso
en este momento iniciar la reestructuracion oportuna
de ambos Departamentos estableciendo las Secretarias
de Estado y Subsecretaria necesarias para el cum-
plimiento de las funciones que el articulo 2 del citado
Real Decreto atribuye al nuevo Ministeria, todo elle sin
perjuicio de la vigencia de cuanto la propia disposician
final segunda del mencionado Real Decreto contiene has-
ta que se complete el desarrollo y estructuracién que
ahora se inicia.

En su virtud, a iniciativa del Ministro de Justicia e
Interiar, a propuesta del Minisiro para las Administra-
ciones Publicas y previa deliberacion del Consejo de
Ministros en su reunidn del dia 13 de mayo de 1994,

DISPONGO:

Articulo 1.

Se crea en el Ministerio de Justicia e Interior la Secre-
taria de Estado de Justicia que asume, sin perjuicio de
la superior direccion del Ministro, ias funciones del ar-
ticulo 14 de la Ley de Reégimen Juridico de la Admi-
nistracion del Estado que segun la disposicion final pri-
mera del Decreto 1658/1977, de 4 de julio, le corres-
panden respecto de [os centros directivos y organismos
dependientes anteriormente del Ministerio de Justicia,
a excepcion de las asignadas a la Secretaria de Estado
de- Asuntos Penitenciarios, asi como cuantas funciones
le delegue expresamente el Ministro titular del Depar-
tamento.

B Intereses de demora.—En esta clausula se aspe-
cificara:

a) El tipo de interés de demora, expresado sea en
forma de tanto por ciento anual, sea afadiendo un mar-
gen al tipo de interés de referencia.

La base sobre la que se aplicara el interés de
demora y su forma de liquidacion.

_ 6.7 bis. HAesolucion anticipada por la entidad de cré-
d:to.—{:‘uando se paclen egxpresamaente, se indicardan en
gsta clausula:

a) Las causas especiales, distintas a las generalas
previstas en las Leyes, que faculten a la entidad pres-
tamista para resolver anticipadamente el contrato de
prestamo.

~ b} Elimporte de [a penalizacion por resolucion ant-
cipada del contrato, cuandao ésta se base en el incum-
plimiento por &l prestatario de alguna de las obligaciones
derivadas del contrato de préstamo.

Articulo 2.

Se crea en el Ministerio de Justicia e Interior la Secre-
taria ce Estade de Interior que asume, sin perjuicio de
la superior direccion del Ministro, las funciones del ar-
ticulo 14 de la Ley de Raégimen Juridico de la Admi-
nistracion del Estado que segun la disposicion final pri-
mera del Decreto 1558/1977, de 4 de julio, le corres-

ponden respecto de los centros directivos y organismos

dependientes anteriormente del Ministerio del Interior,
asi como cuantas funciones le delegue expresamente
el Ministro titular del Departamento.

Articulo 3.

Se crea en el Ministerio de Justicia e Interior la Sub-
secretaria de Justicia e Interior que, bajo la superior direc-
cion del Ministro, asume las funciones que se especifican
en el articulo 15 de la Ley de Régimen Juridico de la
Administracion del Estado y que desempefaban ante-
riormente las Subsecretarias de Justicia y del Interior,
salvo aquellas asignadas a las Secretarias de Estado de
Justicia, de Interior y de Asuntos Penitenciarios.

Disposicion adicional nica.
Se suprime la Subsecretaria de Justicia.
Disposicion transitoria Unica.

Hasta tanto se estructure la Subsecretaria de Justicia
e Interior, que se crea por este Real Decreto, ejercerd
las funciones de la misma el Subsecrataria del Interior.

l

« Disposicién derogatoria Gnica.

~ Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o
inferior rango se opongan a lo establecido en este Real
Decreto. .

Disposicion final primera.

El Ministerio de Economia y Hacienda realizard las
maodificaciones o habilitaciones de crédito necesarias para
dar cumplimiento a lo dispuesto en este Real Decreta.

Disposicion final segunda.

El presente Real Decreto entrara en vigor el mismo
dia de su publicacién en el «Boletin Oficial del Estadon.

Dado en Madrid a 13 de mayo de 1994.
JUAN CARLOSR.

El Ministro para las Administraciones
Publicas,

JERONIMO SAAVEDRA ACEVEDO
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