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Como sabels, el tocho de RR —huérfano de tada informacién ajena a
las mismas—cubrid todo el mes de agosto, por lo gque las RR v disposiciones
legalas que publicamos hoy son las que deberfan haberse publicado en sl
nitmero correspondientie a la primera quincena de agosto de haber existido tal
ndmero, por [o que, sin duda, os resultaran moderadamente
rancias —especialmenie, la Crden que fija el horario de
apertura de los RRMM para el pasado mes de agosto...—.
Tante las disposiciones legales como las RR publicadas en
agosto, andan todavia perdidas en los BOE que se amontonan
sobre las mesas de nuestros colaboradares, recien llegados,
coma vosotros, del estival descanso (o de Parfs, como los
bebés, del reciente X Congreso. Vid. pag. 14).

Sobre mi mesa hay algunos trabajos que deben esperar
hasta el proximo ndmero, por razén da espacio... Ya sabeis...
Entre ellos se encuentra uno llegado de la Argentina y firmado
por CRITICON (L.M.E.) ("Sobre <oidores> y <vocaless"),
cuya publicacién, prevista para ahora, he debido suspender hasta la préxima
quincena, por habese comido nuestra mecandgrafa nada mas que un par de
folios, lo que descubro hoy, sébado, 17 de sepliembre, al montar ests
ejemplar que debo aniregar a |z imprenta el préximo lunes, 19 de septiembre,
a las 10 de la mafana....




CCZSOS

SECCION DE CASOS
PRACTICOS DEL
SEMINARIO

Por FRANCISCO JAVIER GOMEZ GALLIGO

(Del Boletin CEH de Cataluiia, nim. 56, pag. 45)

1.- ANOTACION DE DEMANDA
DE RECLAMACION DE DEUDA
POR EMPRESA
CONSTRUCTORA POR OBRAS
DE URBANIZACION EN
SISTEMA DE COMPENSACION.

Un inieresante problema, que demuestra la
trascendencia que tiene la calificacién registral
para los dercchos dc las personas, y los perjuicios
que puede ocasionar si no se cjercita con rigor, se
plantea en el siguiente caso acontecido a un
Registrador dc la Propiedad: una empresa
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constructora, quec ha realizado los gasios de
urbanizacién de un poligono de¢ actuacidn
urbanistica (porel sistema de compensacién), ante
el impago de los mismos por la Junla dc
Compensacion (que !os detrijo de los particulares
aportantes pero que seniega apagarlos a lacmpresa
constructora por diversis razones que no inferesan
a la resolucion del supuesto) pretende ¢l cobro de
los mismos mediante demanda a la Jumla de
Compensacidn, y la anotacién de 1a demanda cn
las fincas adjudicadas a los propios propictarios (a
quicnes ya se¢ ha adjudicado definitlivamente las
fincas resultantes del proyecto de compensacidn
aprobado).

Lasuspensiéndelaanotacidnde reclamacion
de canlidad -postura adoptada por ¢l Registrador-
cslacorrecta, porque la anotacidn de una demanda
interpuesta por una empresa cons{ruciora contra
una Junta de Compensacién, como consccuencia
del impago delas obras de urbanizacién realizadas
dentro de un poligono de actuacién urbanistica
seguido porel sistcmade Compensacidn, no puede
practicarsc cn ¢l Registro de la Propiedad cuando
yaconsti aprobado definitivamente ¢l proyecto de
compensacion ¢ inscrilas las adjudicaciones de las
fincas resultantes.

Lo impiden las siguicnles razones:

a) El principio de tracto sucesivo (articulo 20
L.H.) que exige demandar no s6lo a 1a Junta de
Compensacién sino también individualmente a
cada uno dc los propictarios que la integraron.

Este principio de tracto sucesivo ha sido
reiterado por la D.G.R.N. como una aplicacion
concreta del principio constitucional de tutela
clectiva {cfr. R.D.G.R.N. 13/2/1992 y 5/7/1993).

'-
A
v



b) El principio de “mwmerus clawsus” de las
anotaciones preventivas (reitcrado cntre otras
muchas en Ias RD.G.R.N. 2/10/1973, 4/2/1986,
13/6/1986, etc.) que exige que tan sdlo se puedan
practicar aquellas anotaciones que estén
cxpresamente establecidas o tengan su fundamento
en alguna disposicién lcgal, siendo asi que las
demandas personales de mera reclamacién de
cantidad no son anotables por carecer de
trascendencia real {artfculo 42 L.I1. y R.D.G.R.N.
21/12/1925).

Tan sélo en aquéllos casos de reclamacién de
cantidad en los que cxista una preferencia legal
pilrd su cobro que pueda hacerse electiva sobre los
bicnes inmuebles adjudicados, podria ser objeto
de anotacién preventiva, como resulta de la
R.D.GR.N. 9/2/1987 y 18/5/1987.

Lo que ocurre es que cn ial caso lo que es
objeto de anotacién es la demanda de que exista
una declaracion judicial sobre tal preferencialegal,
y no la accidn personal en sf.

En cualquier caso, ninguna disposicién legal
contiene la preferencia legal de las emipresas
constructoras il cobro de las cantidades adeudadas
en las obras urbanizadoras,

¢) El cobro de tales cantidades se ajusta a las
reglas gencrales de prelacion de créditos, y sélo
pucden serreclamados alaJuntade Compensacion,
la cual a su vez lo exigird de los propietarios, a
cuyo cfecto, y para hacer frenle a los gastos de
urbanizacidn, 1a Junla podri enajenar los terrenos
que s¢ hubiesen reservado a (al fin en ¢l proyceclo
de compensacidn (clr. articulo 177-1 Reglamento
de Gestién Urbanislica) o incluso hipolccar las
incas integrantes del proyeclo de compensacion,
pero siempre antes de las adjudicaciones deli-
nitivas (articulo 177-2 R.G.U.).

Lo que no pucde es dircctamente la empresa
construcloraembargarias [incasdelos propiclarios
0 pretender 1a anotacion de reclamacién de
demanda de cantidad sobre dichas [incas, una vez
aprobado definitivamente ¢l proyecto de
compensacion. Unavez lirmeeinscriloel proyecto
de compensacién, tan sélo queda a la empresa
constructora reclamar su deuda a la Junta de
Compensacian, la cual a su vez puede exigir el
importe correspondiente a los distintos
propictarios, a cuyo clecto dicha Junta sf gozard de
la aleccion de los lerrenos al pago de la cantidad
correspondiente a cada finca en los presupucstos
deloscostes deurbanizacién (articulo 178 R.G.U.).

d) La propia D.G.R.N. en un supuesto muy
similar como son las anotaciones de embargo por

deudas de 1as Juntas de propietarios en régimen de
propiedad horizonlal, confirma la imposibilidad
de anotar ¢l embargo contra los bienes de Ios
copropietarios, si previamente no existe unacuerdo
dela junta determinando la parte proporcional que
debe pagar cada propietario: “cuando la comunidad
incurra enresponsabilidad se necesitaun acuerdo
de la Junta de propietarios debidamente
convocada, por el qie se determine el tiempo y
forma de contribucion de cada uno; y si bien es
cierto que la actuacion de la Junta puede ser
suplida juclicialmente, ello ha de ser sin merma de
las garantias de los propietarios” (cfr.
RR.D.G.R.N. 27 y 30/6/1986, 5/9/1988 y 5/2/
1992).

Enclcasodelaluntadecompensacion ocurre
lo mismo: no responden directamente los
propictarios, sino 1a Junta, que debe adoplar las
medidas necesarias para su pago, bien
voluntariamente, bien por convocatoria judicial.

No debe olvidarse a este respecto, el cardcter
administrativo de la Junta de compensacion, que
cormno talente administrativo estd sujeto al principio
administrativo de legalidad (cfr. S.T.S. 12/3/1991
quc la define come ente administrativo, sujeto ala
tutela de la Administracidn, con personalidad
juridica propia previa inscripcidn en el Regisiro
correspondiente de Entidades urbanfsticas
colaboradoras).

e) La desvinculacidn de los propictarios una
vez aprobado ¢l proyecio de compensacion res-
pecto de gastos no incluidos en el citado proyecto,
ha sido puesto de relieve por la jurisprudencia.

Asf la S'T.S. de 12 de marzo de 19091,
respecto de los honorarios del arquitecto del
proyccto no cobrados, considera que no pucde
afectar al proyecto de compensacién que ya esti
definitivamente aprobado y firme en via
administrativa, “sinperjuicio—dice lnsentencice—
de la reclamacion civil que puede formularse
contra los particulares que siendo integrantes de
la Junta de Compensacion incumplieron -—si es
gue asi fue— el contrato suscrito para colaborar
en la elaboracidn del proyecto”.

Es decir, cualquier responsabilidad de los
propictarios debe derivar no del mero hecho de
haber cstado en su dia incluidos cn ia junta de
compensacion, sino del incumplimiento civil del
contrato en su caso celebrado con 1a constructora,

En definitiva, sélo en una accion entablada
directamente contra ¢l propietario que tuviera
trascendencia real o estuvicra previstacn elartfculo
42 L.H. (v. gr. que prevea una medida cautclar

<>
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como la anotacion de prohibicién de disponer)
seria anotable cn cl Registro dc 1a Propicdad; En
cualquier otro caso, se exige una previa
convocatoriajudicial de la Junta de Compensacion
0 unz condena firme contra ella, o un acuerdo
voluntario de la misma por el que se adopte el
acuerdo de exigir a los propictarios los gastos de
urbanizacidn, que ya si podria ser objeto de
anotacidn de demanda —incluso por estar aleetas
las fincas a su pago—. Pero sicmpre ainiciativa de
laJunta y condemanda al propictario, no ainstancia
de 1a constructora con mera demanda a la Junta.,

f) No es argumento que la Junta de
Compensacidn tenga Tacultades fiduciarias
respecto alos terrenos aportados, yaque esto es asf
anies, desde l1a iniciacion del procedimiento hasta
Ia adjudicacién definitiva, y en cualquier caso
respecto de los terrenos adjudicados a la propia
Junta parasufragarlasobras de urbanizacion. Pero
no respecto de los terrenos ya adjudicados (cfT.
artfculo 310 TR Ley Suelo y articulo 177 R.G.U.).
La nota marginal de afeccién de 1a finca a los
gastas de urbanizacion no tiene otro electo que el
de garantizaren favorde la Junta de Compensacion,
los gustos de urbanizacion cn la proporeidn que
deba cada propiclario contribuir a ellos, y siempre
qucesténincluidos encl proyecto de compensacion.

Por ello, la empresa constructora tendrd
—como ya se ha dicho— que dirigirse contra la
junta, y ésta ,cn su caso, contra los propietarios cn
base a dicha aleccién, pero no la empresa
directamenite contralos propictarios ya que ninguna
facultad fiduciaria ostenta ya la junta respecto de
ellos (mdxime cuando en el supuesto de hecho lo
que ocurre es que la Junta de Compensacion ya
habfa cobrado cstos gastos y lucgo sc micga a
pagarlos).

g) Tampoco podrfa alegarse cl cardcter
refaccionario delos créditos reclamados, ya que si
bienla jurisprudencia registral ha admitido que su
constancia en el Registro de la Propiedad pucde
hacerse atravésde lainterposicién de unademanda
(cfr. R.G.R.N. 29/3/1954), ello cs asf siempre que
se cjercite una accidndeclarativa en tal sentido {no
meramente una accion personal de reclamacidn de
cantidad).

Ademds, cs necesario que la [inca esté atin
registralmente inscrita a nombre del deudor (cfT.
artfculos 20 y 59 L.H.), y quec adn no estén
finalizadas las obras (cosa que dejo bien claro la
R.D.G.R.N. 29/3/1954 antes citada), requisitos
que no se dan —ninguno de ¢llos— en caso de
reclamacion del valor de unas obras ya efectuadas

I >~

) 7
LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 152, PAG. 4 %

en un poligono de actuacidén en que ya sc han
adjudicado definitivamente las [incas a los
propietarios afectados.

2.- DISPOSICION DE LOS
DERECHOS SOBRE LA
VIVIENDA HABITUAL ;SE
EXTIENDE TAMBIEN A LOS
DERECHOS DE TANTEO Y
RETRACTO ARRENDATICIO?

Los derechos de tanteo y retracto arrendaticio
pucden plantear algin problema-de trascendencia
con relacién al Registro de 1a Propiedad- cuando
de vivienda habitual se trata.

Lacuestitn eslasiguiente: jpuedeclinquilino
que suscribi6 cl contrato de arrendamiento
renunciar por s sélo a los derechos de tanico y
retracto arrendaticio enlaeseritura de compraventa
delinmueble, cuando de vivienda habitual sc trata?
En definitiva, 1o que se discule es si es 0 no
necesario ¢l consentimicnto de su conyuge a los
efectosdel articulo 9%delaley sobre modilicacion
de la Compilacién en maleria de rclaciones
patrimeniales cntre cényuges cn Catalufia de 30/9/
1993 (coincidente con el artfeulo 1320 C.C. en
derecho comiin), cuando se trata de renunciar al
derecho de tantco y retracto arrcndaticio.

Sabido cs que ¢l Registrador debe constatar
que se ha notificado.al arrendatario la enajenacion
aloscfectosdeejercitarlos derechos de adquisicién
preferenie que Ie reconoce la legislacidn especial
dec arrendamientos urbanos, o bien que no cxisten
inquilinos en la vivienda enajenada segin
declaracion hecha porel transmitente bajo pena de
falsedad cn docuntento piiblico (elr. articulo 55
L.ATU).

(Peroes suficientelarenanciaaales dercchos
por ¢l arrendatario que suscribid el contrato de
arrendamiento o €8 necesario que presic su
consentimienio ¢l conyuge?

En principio, enla priclica registral se sucle
admitirel consentimiento del arrendatario sin mis.
Sin embdrgo, en rigor, es necesario el
consentimiento de su conyuge dados los términos
generales del articulo 9° de la citada ley de la
Generalitat de 30/9/1993, que con cardcter amplio
exige el conscntimiento del otro cényuge o en su
defccto resolucion judicial para disponer <<dc los
dercchos>> sobre la vivienda habitual necesaria
parala vida familiar (en similares términos e igual
amplitud se pronuncian los articulos 1320 C.C. y
01 R.H.).




No sdlolosactos dispositivossobre elderccho
de dominio, usulructo, uso o cualquicrotroderecho
real que pueda afectar a la vivienda habitual de la
familia debe ser consentido por ambos cényuges,
aunque el derecho sea privative. También deberin
scr consentidos cualesquicra aclos disposilivos
sobre derechos de naluraleza andloga sobre la
vivienda habitual, como es el arrendamicnto de
unaviviendaola renunciaalderechode adquisicidn
preferente sobre 1a misma.

Esto cstd en armonfa con el cfecto de litis
consorcin pasivo necesario que esLos preceplos
imponen en la situacién de arrendamicnto y otros
derechos. Porque para cualquicr controversia
judicial sobre cl contralo de arrendamiento -o
cualquier otro derecho- que pucda afeclar a la
vivienda habitual, se cxige demandar a ambos
cényuges y no solo al que concertd el
arrendamicnto, Asilo conflirmala §.T.C. de 31 dc
Octubre de 1986, que respecto de una demanda de
deshaucio ejercitadainicamcenic contraunodelos
cényuges y no contra ¢l otro pese a ser vivienda
habitual, considerd que cxistfa vulneracion del
principio conslitucional de tutela efectiva por no
dirigirse el procedimicnto contra ambos conyuges
(cfr. mi libro “Prohibiciones de disponer en el
Derecho espaiiol”, pigina 3(}, donde comento esta
sentencia como un clecto de litis consorcio pasivo
neccsario, derivado de 1a prohibicidn de disponer
legal que imponen estos preceplos en benelicio de
la vivienda habilual).

Ladoctrinamds prestigiosa también delicnde
que la proleccidn de la vivienda [amiliar no se
limita a los dercchos reales. Asi ALBACAR Y
TORRES afirman que ¢l preceplo del articulo
1320 C.C. (y portanto -afindimos- ¢l del articulo 9°
de 1a ley calalana) “se refiere a los actos de
disposicion sobre derechos reales (propiedad,
usufructo, ete.) come personales (arrendamiento),
v no sélo por via de transferencia o cesion, sino
tambicnde gravamen’ (ALBACAR, " Cdédigo civil,
doctrinay jurisprudencia”, Tomo IV, pdgina §66).

La jurisprudencia civil avala finalmente csla
interpretacion. Asfla S.T.S. 10/10/1988 confirmid
1a sentencia de instancia que dejo sin efecto por
nulidad 1a engjenacion de una vivienda efectuada
por cl marido sin consentimicnlo de su esposa, as{
como de los dercchos de arrendamiento
concertados sobre ¢l mismo inmueble.

3.- SEGREGACION Y VENTA DE
FINCA URBANA NO
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INMATRICULADA ¢ PROCEDE

LA INMATRICULACION DE LA

VENTA Y LA DENEGACION DE
LA SEGREGACION?

Se puedcn producir ciertos supuestos
contradictorios de titulos inmatriculadores que
deben ser rechazados registralmente. Es el caso de
los aclos traslativos de fincas no inmatriculadas
que van precedidos de un acto de modificacién
hipotecaria (scgregacion y venta, agrupacion y
venta, divisidn y venta, etc.),

La razén de que no se pueda conligurar un
ncgocio de estas caracieristicas no es otro que 1a
propia naturaleza de los actos de modificacion
hipolecaria: sélo operan respecto de fincas
previomente inmatriculadas.

No pucde pretenderse Ia inmatriculacion sélo
del acto traslativo posterior, con denegacicn de la
operacién de modificacidn hipotecaria previa, ya
que cllo puede inducir a confusién respecto de la
operacidn practicada (en el trifico jurfdico pucde
parccer que esti inscrita la total operacidn
clectuada).

El principio de determinacidn y especialidad
registral exigen que el titulo esté perfectamente
deierminado en coanto a su alcance, contenido y
clectos. Incluso una de las circunstancias que s¢
exigen reglamentariamente es la expresion del
tilulo de adquisicidn jcual scrd éste? Unicamente
la cnajenacion electuada no podrd ser ya que el
titulo viecne conligurado de otramanera, y taimpoco
pucde ser el titulo querido por las partes
(segregacion y venla, o cudlquier otro) ya que eso
no es posible ya que la enajenacién va precedida
de una operacién que no pucde ser inscrita.

En las inmatriculaciones existc -es cierto-
una mayor flexibilidad para favorecer el aceeso al
Registro. De ahf que no sea objeto de calilicacién
lag transmisiones anteriores al tftulo que se
inmaltricula. Pcro una cosa es que no se compruebe
la regularidad de los actos y negocios jurfdicos
ariteriores a aquél cuya inscripeidn se pretende, y
olra ¢s que ia irregularidad resulte de éste dltimo.
Lo queno puede quedaral margen de lacalificacion
{(que no sélo es un derccho sino un deber) es el
propio Litulo cuya inscripcidn se pretende.

Argumentar lo contrario seria defender el
acceso al Registro de ttulos cuya irregularidad
resulia de simismos, en contra dela configuracién
del Registro dela Propiedad como instrumento de
Jegilimacidn de siluaciones jurfdicas inscrilas.

o |l



RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R 3 DE JUNIO 1994
(BOE 15 DE JULIO)

RECURSO GUBERNATIVO.-
COMPUTO DEL PLAZO DE
INTERPOSICION.

Extendida una nota de calificacién el 14
de abril de 1993, se interpone recurso contri
el contenido de dicha nola el dfa 14 de junio
de 1993, El Registrador Mercantil nolo admite
por haberse interpuesto fuera de plazo con
arreglo alos artfculos 5 del Cadigo Civil, 43,
55y 69 delReglamento del Registro Mercantil,

El Notario recurrente se alza contra la
anterior decisién y la Direccidn General
revoca lamisma argumentando que el articulo
69.1 del Reglamento del Registro Mercantil
se limita a establecer un plazo, por lo que
basta acudir a los preceptos del Cédigo Civil
al respecto y sobre este punto es doclrina
reiterada del Tribunal Supremo que el cémputo
del plazo de fecha a fecha se inicia al dia
siguiente de aquel que se loma como referen-
cia, (R.B.M.),
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R 6 DE JUNIO 1994
(BOE 15 DE JULIO)

RM. GRAL. PRINCIPIO DE
PRIORIDAD.

LOS TITULOS ANTERIORES
PRESENTADOS
POSTERIORMENTE DEBEN
TOMARSE EN
CONSIDERACION EN LA
CALIFICACION (AUNQUE
SEAN INCOMPATIBLES).

En el presente recurso se debate sobre 1a
inscripcién en el Registro Mercantil de una
escritura de transformacién de una sociedad
anénima cn sociedad limitada la cual es
dencgada por el Registrador mercanlil en
consideracidn a dos escrituras presentadas
posteriormente por las que se formaliza una
anterior ampliacidén del capital social de 1a
entidad en cuestidn,

El recurrente se alza contra este defecto
por considerar que el principio de prioridad




impedfa al Registrador tomar en cuenta esas
dos escrituras relativas a la ampliacidn del
capital social presentadas con posterioridad a
la de transformacion.

LaDireccién General descstima el recurso
pues el principio de prioridad c¢s uno de los
criterios rectores del funcionamicnto del
Registro Mercantil (vid. articulo 10 dcl
Reglamento Registro Mercantiil); pero el
especllico alcance y desenvelvimiento de
dicho principio no debe ser delimitado y
prcecisado sino en conexién con la global
significacién y finalidad de dicho Registro
cuyo objetivo no es dirimir las difcrencias
entre los participes de una sociedad, sino la
publicidad de situaciones juridicas ciertas y
debidamente constatadas a través de la califi-
cacién registral, situaciones que una vez
inscritas gozan de la presuncidn de exactitud
y validez, quedan bajo 1a salvaguardia de los
Tribunales y producen todos sus efeclos cn
tanto no se inscriba la declaracién de su
incxactitud o nulidad (artfculo 20 Cdadigo de
Comercio y 1 y 3 Reglamento Registro
Mercantil), Todo ello aconscja que, a la hora
de la calificacion, el Registrador mercantil
tome en consideracion no sdlo los documentos
inicialmente presentados sino también los
auténlicos rclacionados con éstos vy
presentados posteriormente, aunque sean in-
compatibles entre si.- (R.B.M.)

R 7 DE JUNIO 1994
(BOE 15 DE JULIO)

RM. SRL. PARTICIPACIONES.

DERECHO PREFERENTE DE

COMPRA.- PRECIO DE LAS

PARTICIPACIONES SEGUN
BALANCE.

No son inscribibles las clausulas
estatutarias que para ei ejercicio del
derecho de adquisicion preferente fijen
como precio el mero valor contable.

En cl presente recurso se cuestiona si es
o no inscribible Ia cldusula estatutaria de una
socicdad de responsabilidad limitada seginla
cual, para el supuesto de que se ejercite ¢l
decrecho preferente de compra que sc atribuye
a los socios y a la sociedad, en caso de que
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alguno de aquéllos pretenda transmitir sus
participaciones sociales, el valor de éstas, en
caso de discrepancia, serd fijado por tres
peritos, de acuerdo con ¢l balance dc la
sociedad.

La Direccion General sefiala que el
derecho delasociedad y delos socios a impedir
el ingreso de nuevos miembros no deseados
no puede ser reconocido en detrimento del no
menor legftimo derecho del socio a obtencrel
valor real de las participaciones sociales que
pretende enajenar, porlo que, seginladoctrina
de la Direccidn General, no son inscribibles
las cliusulas estatularias que para el gjercicio
del derecho de adquisicién preferente fijen
como precio el mero valor contable, sin tener
en cuenta también la indudable relevancia
econdmicadelos elementos inmateriales como
laclicntela y 1as expectativas, y en general, ¢l
denominado fondo de comercio, asf como la
actualizacién de los valores de algunas parti-
das, (R.B.M.)

R 10 DE JUNIO 1994
(BOE 15 DE JULI10O)

RM. SA.

AUMENTO DE CAPITAL.-
APORTACION DE RAMA DE
ACTIVIDAD DE UNA
SOCIEDAD ANONIMA.

La escritura cuya inscribibilidad se
discute documenta una operacién por la que
una sociedad anénima amplfa su capital social
mediante 1a emisién de nuevas acciones,
concretdndose el contravalor en la aportacién
por olra socicdad andnima de un conjunto de
bienes—~que resulta caracterizado como “rama
de actividad... que constituye una unidad
econdmica auténoma, comprensiva de todos
los elementos activos y pasivos que constan
en el informe pericial”—, y recibiendo la
sociedad aportante las nuevas acciones
emitidas que quedan as{ incorporadas a su
patrimonio, una vez renunciado el derecho de
suscripcion preferente que corresponde a los
accionistas de la sociedad que aumenta el
capital. :
Entiende el Registrador mercantil quc la
operacion documentada constituye una figura




distinta de 1a pura aportacidén no dineraria, al
incorporar una transmisién conjunta de
elementos patrimoniales, aclivos y pasivos, a
titulo universal, que debe regularse, en lo
aplicable, porlasnormasdela escisidn parcial,
en garantia de accionistas, acrcedores y
trabajadores de las empresas afectadas.

La Direccién General scfiala que ha de
examinarse $i en la operacién cucstionada
existe algin interés juridico carente de sufi-
ciente proteccidn y una suficiente identidad
de razon con la escisidn que aconseje, ante
una posible laguna legal, 1a aplicacidn
analdgica de la normativa de aquélla a la
tltima. Desde 1a perspectiva de 1os socios, su
posicion queda suficientcmente garantizada
conla aplicacidn de las normas propias de los
aumentos de capital con aportaciones no
dinecrarias (informe pericial, régimen de
responsabilidad del aportante, informe de los
administradores, qudrum cualificado...).

La proleccién de los terceros, parcja-
mente, queda a salvo porla propia fndole dela
opericién, al no haber reduccion efectiva de
la garantia que para ellos representa la cifra
de capital social de ninguna de las sociedades.
Y, conrelacién alos acrcedores de la sociedad
aportante, por la exigencia general de que
conste su consentimiento individualizado para
que la modificacién del sujeto pasivo de la
relacién jurfdica con alcance liberatorio sea
eficaz [rente a ellos (cfr. articulo 1205 del
Coédigo Civil), sin perjuicio de la validez
interna del convenio que pucdan celcbrar las
sociedades interesadas en orden a fa asuncién
cuntulativa o interna por una de determinadas
obligaciones de la otra, eficaz entre ellas pero
intrascendente frente al acrecdor ¢n tanto no
preste su consentimiento (articulo 1158 y 1257
del mismo Cdédigo).

La posicidn de los trabajadores queda,
por su parte, suficicntemente garantizada con
Ia aplicacion del articulo 44 del Estatuto de
los Trabajadores que impone, para todo
supuesto de cambic de titularidad de la
empresa, la subrogacidn del nuevo titular en
los derechos y obligaciones del anterior, con
la obligacién de comunicar el cambio de
titularidad empresarial a los representanles
de los trabajadores. E1 mismo alcance
exclusivamente interno -por tanto, sin
relevancia alguna frente a terceros-, debe
atribuirse a la fijacién de una fecha de
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retroactividad contable anterior a la dc los
acuerdos de las sociedades.

De los razonamicnios anteriorcs se
desprende que no resulta admisible, a la vista
de la situacién actual de nuestro derecho
positivo, la pretensidn de reconducir el
supuesto hacia uncfecto de sucesidnuniversal,
con simultineo reconocimiento de un derecho
de oposicidn a los acreedores. (R.B.M.)

R 13 DE JUNIO 1994
(BOE 30 DE JULI1O)

RM. SA.

DENOMINACION
OBJETIVA DE FANTASIA,
OBJETO SOCIAL Y
REGULACION ESTATUTARIA
DEL USUFRUCTO DE
ACCIONES.

Se trata en primer lugar de la posible
inscripeidn parcial del documento ohjeto del
recurso, seiialando 1a Direccidn General que,
de los tres acucrdos sociales, cuya inscripeidn
se pretende, €l que sc reficre al cese de un
administrador y nombramiento de uno nuevo
ninglin obstdculo planteaba inicialmente para
su inscripcion de suerte que, al igual que fue
inscrito al presentarse por tercera vez el titule,
pudo y debid serlo con anterioridad conscntida
como estaba la inscripcidn parcial.

La inscripcidn de los otros dos, relalivos
a la adaptacién de los Estatutos, y la
modificacidn del cardcter de las dcciones
—éste con la consiguiente nueva redaceidn de
delerminadas normas estatutarias contenidas
cnelnuevotexto adaptado—cstd condicionada
porla adminisibilidad de la inscripeidn parcial
de los propios Estatutos. Si el Registrador
rechazalainscripcién de aquella de sus normas
en la que sc determina cudl sca cl objelo
social —sin prejuzgar ahora lo acertado de su
calificacién—, resulta evidente la improce-
dencia de inscribir el resto de los mismos,
pues aquella determinacién es esencial, una
de las menciones legalmenle neccsarias ¢
ineludibles de su contenido (articulo 9-b, de
la Ley de Socicdades Andénimas), cuya
ausencia no suple norma lecgal alguna y cs
base de la posible accién de nulidad (articulo
34-b, de la misma Ley). La negativa a la




inscripcién parcial en este caso ha sido
perfecctamente congruente con lacalificacion.

En segundo lugar se trata de la denomi-
nacién adaptada: “Metaluplastica, 5.A.” cuya
toma de razén se rechaza por no guardar
relacidn con las actividades incluidas en el
objeto social —~artfeculo 367 del RRM-—. La
cuestlidn, pues, se centra en resolver si
efectivamente estamos en presencia de una
denominacién objetiva o como argumenta el
recurrente, ¢§ de fantasia, concluyendo la
Dircecidon General que, en este caso el vocablo
utilizado carece por simismo de signilicacion
alguna, y si bien su descomposicién pudiera
Hevar a rclacionar sus letras o silabas con la
inicial o raiz de otros términos quc hicieran
referencia a actividades, objetos o materias,
las posibilidades son tantas como la fertilidad
de la imaginacién unida a la riqueza del
vocabulario permiten. Ello conduce a la
revocacion de la nota en cuanto a este primer
defecto.

En tercer término se debate en torno a la
inscripcién del articulo 22 de los estatutos
Sociales, que en la parte pertinente dice asi:
“Constitiye el objeto social: A) La inversion
de sus propios recursos y de los que obtenga
de terceros, en la promocion y desarrallo de
empresas comerciales, industriales y de
servicios con exclusidn de actividades
legalmente atribuidas de forma exclusiva ala
Banca, cuyas actividades, gue podrd explotar
directamente o indirectamente, se expresan
en los siguientes apartados. B) La
compraventa, fabricacidén, produccidn,
importacion y exportacion de maguinaria
agricola e industrial 'y de bienes de equipos,
asi como de sus diversos elementos y materia
prima necesaria para st produccion. C) La
adquisicion, urbanizacidn...” Sc recchaza su
inscripcidn por indeierminado e imprecisocn
contra del articulo 117 del RRM, y vulnerarla
legislacién especial en materia de Entidades
de Crédito, Mercado de valores, Seguros ¢
Instituciones de Inversidn Colectiva., La
Direccidn General centra ¢l debatec en los
siguientes (érminos: paracl recurrentc cstamos
en presencia de una enumeracidén de
actividades independientes entre sf; para el
Registrador, por el conirario, el enunciado
del objelo social se contiene enel apartado A)
dc Ia norma, en tante que cl resto no es sino
una enumecracién de actos de desarrollo del
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mismo, cuya inscripcién prohibe el articulo
117 del RRM; vy la DG concluye —en base al
concepte mayoritariamente aceptado de
“empresa” como una organizacién socio-
ccondmica, 0 en un sentido més restringido,
el establecimiento mercantil que integra los
diversos clementos personales, materiales e
inmatcriales a través de los cuales se lleva a
cabo aquello cuesiién-—, que la formulacion
estatutaria no pasa de ser una declaracién de
principios, tal vez innecesaria, pcro que no
obsta a su inscripcidn

Finalmente se discute el 3% de los defectos
que cabia objetar al articulo 10? de los
Estatutos Sociales, que regula el usufructo de
lag acciones reiterando la doclrina sentada en
las Resoluciones de 4 de marzo de 1951 y 10
de septiembre de 1982, y afirmando que en el
vigente articulo 67 de la LSA existe una
dualidad de fuentes y asi, si en su apartado
primero regulalalegitimacidn paraclejercicio
dc los derechos sociales danto entrada, con
ciertos limiles, a la libre disposicidn de los
Estatutos, cn cl scgundo, en orden a las
relaciones internas, remite a titulo constitutivo
y a las normas llamadas a regular la relacidn
jurfdico-sustantiva, sin que figure la
posibilidad de su rcgulacidn estatutaria,
rechazando en este punto el recurso y
confirmandg el tercer defecto de la nota.
(CI1.O.C).

R 16 DE JUNIO 1994
(BOE 29 DE JULIO)

RM. SA.

FECHA FEHACIENTE EN EL
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.

Se plantea on este recurso, como tinica
cuestiénarcsolver, si paralainscripcidncnel
Registro Mercantil del nombramiente de un
Auditorde Cuentas con clficacia para clmismo
gjercicio social en que fue nombrado se
requicre acreditar fehacicntemente la fecha
enque ¢l mismo tuvo lugar, habida cuenta que
el documento en cuya virtud se solicita la
inscripcién aparcce Techado y sus firmas
legitimadas una vez finalizado aquel primer
ejercicio para el que se realizdé el
nombramicnto. Sefiala la Direccidén General
que clcontenido de las actas delas que certifica




personalegitimada para ello dentro del dmbito
de sus facultades ha de reputarse veraz y
exacto, sin necesidad ~como dijera la
resolucidn de este centro de 24 de enero de
1964— de cxigir cn la calificacidn nuevos
elementos de juicio que conflirmen lo que en
la certificacién se declara bajo su fe, y ello
tanto en lo relativo a la existencia de 1a Junta,
lugarde su celebracién, quérum de asistencia,
acuerdos adoptados y mayorias por Ias que lo
fueron —cxtremos no cucstionados en la nota
de calificacién—, como en cuanto ala fecha en
que tuvo lugar —lo que sf se cuestiona—, todo
Io cual no menoscaba la funcién calificadora
que ha de valorarla legalidad y validez de los
acuerdos inscribibles. (C1.0.C.)

R 21 DE JUNIO 1994
(BOE 30 DE JULIO)

ARRENDAMIENTOFINANCIERO.
OPCION DE COMPRA.

No ¢s necesaria la previa inscripeidn del
contrato de arrcndamiento financiero para
inscribirlaescritura de compraventa otorgada
cnelejerciciodel derecho de opeidn de compra
que tiene a su favorel arrendatario financicro.

La Direccion General confirma la R. de
12 de mayo de 1994 que resolvié un caso
idéntico. (A.C.G.).

R 22 DE JUNIO 1994
(BOE 21 DE JULIO)

RM. SA.

RENUNCIA AL CARGO DE
ADMINISTRADOR UNICO.

La DG —de acuerdo con Lus resoluciones
anteriores de 26 y 27 de mayo de 1992, 8 y 9
de junio de 1993 y 24 de marzo de 1994—,
desestima el recurso y confirma la nota y la
calilicacién del Registrador.

R 23 DE JUNIO 19294
(BOE 21 DE JULIO)

RM. SA.

RENUNCIA AL CARGO DE
ADMINISTRADOR

&
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MANCOMUNADO: Debe
inscribirse, porque al haberle
aceptado la Junta la
dimisiéon, aquélla ha tenido la
oportunidad de nombrar otro
administrador o de tomar las
decisiones pertinentes.

La DG considera que en el presentc caso,
el administrador renunciante ha actuado con
la diligencia que el era exigible al haber
convocado la Junta, que ha aceptado su
dimisién.(Vid. RR. 26 y 27 de mayo dc 1992
y de 6 y 8 de junio de 1993, v 24 de marzo de
1994).

R 24 DE JUNIO 1294
(BOE 3 DE AGOSTO)

RM. SA.

JUNTA GENERAL. DEFECTO
DE CONVOCATORIA. PLAZO
ENTRE LOS ANUNCIOS DE
LA CONVOCATORIA Y LA
CELEBRACION.

El primero de los defectos de 1a nota que
¢s objeto de impugnacidn en este recurso hace
referencia al cédmputo de plazo cntre la
convocatoria y la reunién de la Asamblea
General Extraordinaria de lu entidad recurren-
te que acuerda los nombramientos cuya
inscripcidn se solicita. Dicha asamblea fue
convocada por acuerdo del Conscjo de
Administracion adoptado cl 28 de mayo dc
1993, publicado en los diarios “ABC™ y “EL
MUNDO” el 29 de mayo dcl mismo aiio, y en
el Boletin Oficial del Registro Mercantil ¢l 31
de mayo. La asamblca se celebrd el 13 de
Jjunio de 1993. El artfculo 18 de los Estatutos
rectores de Ia entidad rtecurrente establece
literalmente que “la Junta General se
convocard siempre mediante anuncio
publicado en el domicilio social, publicdn-
dose, al menos, en dos periddicos de mayor
tirada y en el “Boletin Oficial del Estado”,
Dicha convocatoria deberd efectuarse con
una antelacién minima de quince dias...” Es
evidente, pues, que no se han observado en la
convocatoria de lajuntalos requisitos estatuta-
riamente previstos, toda vez que entreel 31 de
mayo de 1993 —fecha c¢n que aparccen




cumplidas las exigencias de convocatoria— y
el dfa cn que se celebra 1a Junta —13 de junio
siguicnte— no median sino doce dfas, no
pudiendo por tanto accederse a la inscripeidn
de los acuerdos adoptados. (CI.0.C.).

R 27 DE JUNIO 1994
(BOE 22 DE JULIO)

VIVIENDA HABITUAL. ART.
1320 CC.

Elart. 1320 Cddigo Civil no es aplicable
cuando se vende una vivienda cuya titularidad
pertcnece a dos 0 mds personas por cuotas
indivisas.

Conflirma la Resolucidn de 10 de
noviembre de 1987, basdndose en que la cuota
de un partfcipe no atribuye cl derecho al uso
total y exclusivo de la vivienda ya que
impedirfa al otro utilizarla conforme a su
desline; csle hipolético derecho individual de
un comunero sobre el uso de la cosa comiin no
derivarfa del titulo de Comunidad sino de un
cventual acuerdo comunitario. (A.C.G.).

R 30 DE JUNIO 1994
(BOE 11 DE AGOSTO)

RM. SA.

ACCIONES: DERECHO DE
ADQUISICION PREFERENTE.-
PRECIO “MINIMO” SEGUN
BALANCE.

Sc¢ cuestiona si es o no inscribible la
cliusula estatutaria segln la cual, para el
supucsto de que se ejercite ¢l derecho prele-
rentc de compra que atribuye a la socicdad y
a los accionistas en caso de que alguno de

cllos pretenda enajenar sus acciones, el precio
de éstas no podrd ser inferior al correspon-
diente valor tedrico contable que resulte del
Gltimo Balance consolidado.

Segin la nota de calificacién, dicha
disposicidn estatutaria establece un sistema
de valoracion de las acciones que no pucde
considerarse objetivo conforme alos artfculos
1.256 y 1.445 y 1,449 del Cédigo Civil. ¥ en
su decision afiade el Registrador que la
restriccion cuestionada, al remiltirse al valor
que resulte del “Balance consolidade”, impide
al accionista obtener el valor real de la
acciones.

La Direccion General sefiala que es cierto
que ¢l derecho de 1a sociedad y de los socios
a impedir el ingreso de nuecvos miembros no
deseados no puede ser reconocido en
detrimento del no menos legitimo derecho del
socio a obtener ¢l valor real de las acciones
que pretende enajenar; sin embargo, la
disposicidn estatutaria ahora cuestionada no
adolece de tal vicio. Al establecer que el
precio de las acciones no podrd ser menor al
valor teérico contable, no puede objetarse
quelarestriccién impide al accionista obtener
el valor real de las acciones. Si se interpreta
aquella disposicidén de los Estalutos cn el
sentido mis adecuado para que produzca
efecto (articulo 1284 del Coédigo Civil) y de
acuerdo con Ia propia configuracién dada por
las partes al derecho de adquisicién prefercnte
significa que a pesar de que el socio haya
manifestado su decisiédn de cnajenar sus
acciones por un precio inferior al que
corrcsponda al valor teorico contablc que
resulte del Balance consolidado no se podrd
ejercitar aquel derccho de adquisicién por
dicho precio sino por el superior que resulta
de aplicar ¢l limite minimo constituido por
ese valor contable. (R.B.M.).

tocho.

Las HH extractadas en este nimero son las publicadas en el
BOE hasta el 11 de agosto; las publicadas posteriormente, se
extractaran en el préxime numero. No se adjuntan las corres-
pondientes hojas sueltas de las RR ahora extractadas por
aparecer sus textos completos publicados ya en &l tltimo

&
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SENTEN

STS 15 MARZO 1994

COMPRAVENTA
MERCANTIL. ARRAS.
CLAUSULA REBUS SIC
STANTIBUS

HECHOS.- Encontrato privado
de fecha 22 de julio de 1982, los
socios de la Compafiia A, (lnicos
accionistas) y B llegaron a los
siguientes acuerdos;

- B adquiere |a totalidad de las
acciones de [a Compania A propie-
tario de un solar en X, entregando
en concepto de arras o page y sefial
la cantidad de 100.000 ptas.

- Dicho solar pertenece a la
Compania A por adjudicacion por
compensacion de sus derechos en
el expadiente de reparcelacion,
estando pendiente de inscripcion.

- Se fija como precio
21.294.700 ptas. a pagar de la si-
guiente forma:

- 100.000 ptas “mediants
imputar a cuenta del precio la
cantidad ahora satisfecha'".

-4.900.000 ptas. en metélico
al olorgamiento de la pdliza de
transmisidn de acciones.

- el resto mediante letras de
cambio, sin intereses.

- 2.000.000 que se retienen
para el pago de los gastos de
urbznizacion.

- La transmisidn de las
acciones se formalizara ante Corre-
dor de Comercio a favor de persena
que designe la parte compradora,
en el plazo maximo de 6 meses,
momento en que se entendera
perfeccionada la compravenia, y
transmitidos los biznes objeto de la
misma. Este plazo se prorrogara
hasta |a obtencion de la licencia de
obras, si no |a tuviera por causas
ajenas a la compradora.

- Se delermina quién ha de
pagar los gastos.

PRUNDEXRCI

Condenados los sociosde Aa
oforgar la péliza ante el Gorredarde
Comercio, recurren en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Enire otros motivos, san
contemplados por el T.5, los
siguientes:

1.~ Infraccidn del art, 1257 Ce,
en cuanto que |a sentencia combati-
da condena a la sociedad A, que no
fue parte en el contrato.

Este motivo es el Unico que
acoge el TS, pues el art. 12571 del
CC, no deja dudas sobre "el
principio de relatividad contrac-
tual, en cuanto a los limites
subjetivas en relacion con la
efectividad de los derechos y
obligaciones que nacen de lodo
contrato, de tal modo que el rango
deley queelart. 1081 delmenciona-
do cverpo legal le atribuye se
constrifie exclusivamente a las
partes contratantes o, en su defecto,
a sus herederos, de tal suerte que,
en general, no puede afectar lo
estipulado en todo contrato a quien
no intervino en su otorgamienta”. En
esle caso, la obligacion de otargar
la pdliza ante el Corredor de
Comercio, sdlo puede imponerse a
los socios titulares de la totalidad de
acciones, y la Sociedad A, no tiene
encarteraninguna accion represen-
tativa de su propio capiial.

2.- Infraccidn del art. 1285 Ce,
por entender que la interpretacion
sistematica del contrato privado
conduce a la conclusion de que el
objetode lacompraventiaiuelafinca
y no las acciones de la Compahia A.

El TS lo rechaza, pues los
socios de A, eran propietarios de las
acciones, pero no de la finca, que
constituia el patrimonioc de la
sociedad y sobre la cual, por tanto,
carecian de poder de disposicién.
Ademés, si se tratara de la venta de
un inmuable no se hubjera paciado
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la intervencién de un Corredor de
Comercio. Por dltimo, sefala el TS,
quenilafijacidn de un pracio unitario
por latolalidad de las acciones, ni el
gue tal precioc coincidiese con el
valor de la finca, es obstaculo para
la interpretacion que se sostiene,
pues es ldgico que tratandose de la
venta de la totalidad de acciones se
iome como precio el valor del
patrimanio soclal.

3.- Infraccidn del art. 325
C.Com.

El TS lo desestima, pues la
compraventa de acciones de socie-
dades anénimas gue no cotizan en
Bolsa, es de caracter mercantil. Es
pues un ceonirato mercantil
extrabursatil.

4.- Infraccion del art. 1454 Cc,
por entender que al ser calificado &l
contrato come mereantil, la dispasi-
cion aplicable seria el art. 343
C.Com.

i

Por M2 Emilia ADAN GARCIA



Tanto si se toma ef art, 1454
CC, como el art. 343 C.Com, ha de
concluirse que en este supuesto,
las arras fueron pactadas como parte
del precio, por lo que la entrega
tiene cardcter confirmatorio del
contrato, ya gue para que sean
consideradas penitenciales ha de
pactarse expresamante.

5.~ Infraccién del art. 1124 CC,
alegando los recurrentes, que por el
paso del tiempo y debido a la
inflacidn monetaria se ha producido
una alteracion extraordinaria en
relacién con las circunstancias
concurrentes & la celebracidn del
contrato, que determina que no sea
exigible.

El TS recuerda la doctrina de
la clausuia rebus sic stantibus, y de
lateorfa de laquiebra o desaparicion
de la base del negocio o de la
equivalencia de las prestaciones,
para sefialar que su aplicacion ha
de estar rodeada de cautelas, por la
alteracion del principio pacta sunt
servanda y de la seguridad juridica,
que puedeoriginar el 6rgano judicial
en su aplicacian.

Son pues requisitos necesa-
rios:

2. Alteracion completamente
extraordinaria de las circunstancias
en el momento de cumplirel contrato
en relacion con las cancurrentes al
tiempo de su celebracion.

- Despropareian inusitada o
exharbitante entre las prestacio-nes
de las partes contratantes, que
rompa el equilibrio de [as prestacio-
nes.

2- Que todo ello acontezca
porla sobravenigncia de circunstan-
cias radicalmente imprevisibles.

Ninguno de estos requisitos se
dan en el caso debatido pues la
demora encualro afos, consecuen-
cia de la no obtencién de la licencia
de obras, no puede considerarse
como sucesoe radicalmente imprevi-
sible, tampocoe la devaluacidn de la
moneda, que pudo atemperarse
mediante clausulas de estabiliza-
cion.

STS 21 MARZO 1994

ENILLIQUIDIS NON FIT
MORA

HECHOS.- D. AAA interpuso
demanda reclamandoa D. BBB una
cantidad de dinero derivada de la
resolucidon del cntrato de obras

existente entre ambos, por el
incemplimiento del demandado.
Dicha cantidad derivaba del 15 %
de retencion de unas facturas, del
10 % de utilidad que hubiera podido
obtener de ejecutar los capltulos
contratados en la obra, de la que
desistid unilateralmente D, BBB, el
importe de unas facturas, y ademas,
para evitar el enriquecimiento injusto
del demandado, reclamaba el pago
de los intereses legales desde el 22
diciembre de 1983, fecha en que se
interpuso el acto de conciliacian.

EnelJPlyenla AP condenan
a D, BBB el pago de una sumay a
los Intereses legales desde la
interpelacién judicial.

D. BBB interpone recurso de
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El tinico puntc debatido es el
pronunciamiento de condena al
pago de losintereses legales deven-
gados por la cantidad adeudada,
alegando la infraccidn de los arts.
1100, 1101 y 1108 CC, y la doctrina
jurisprudencial. Entiende el recu-
rrente que sélo pueden condenarle
a su pago, desde la fecha de la
sentencia, porelprincipicinilliquidis
non fit mora,

Elrecurrente recoge la doctrina
jurisprudencial, sobre esta materia,
de laque deduce, que sélo silacan-
tidad es liquida procede el abono de
intereses, y cuando para su
determinacién se precisa un pleito e
intervencién de peritos, es la
sentencia firme, el momento a partir
del cual es exigible.

£l TS dasestima el motiva, acu-
digndo a dos lineas argumentales.

~ -Unaprimeralineaiactica, que
tiene en cuenta el casa debatido, y
de la que resulta que conforme al
art. 1258 CC y como consecuencia
de la buena ie, deben pagarse
intereses legales enlasobligaciones
reciprocas, al menos desde la
interpelacion judicial,. cuando ha
transeurride un dilatado lapso de
tiempo desde que |a otra parte
realizé su prestacion, en esie caso
13 afos, y se dan circunstancias
como las que aqui se dan, y as que
se interrumpio el proceso 4 afios en
un intento de alcanzar un acuerdo
amistoso.

- Una segunda linea doctrinal
en ta que el TS se reafirma en una
nueva interpretacién del brocardo,
que parte de la necesidad de
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conceder al acreedor una proteccién
judicial completa de sus derechos, y
ello comporta, no sdlo recibir lo
adeudado, sino también lo que, en
el momento en que se le entrega,
debe representar tal suma, y effo no
por tratarse de una deuda de valor,
sino también, y aungue no lo fuera,
porgue si las cosas son susceptibles
de producir frutos, no parece justo,
que los produzcan enfavorde quien
debié entregarlas ya con
anterioridad a su verdadero duefig,
es decir, al acreedor,

Ademés, salvo en casos de
cuenta corriente o supuestos
complejos donde sélo la fijacién
judicial de la deuda permite conocer
la cantidad adeudada, |a sentencia
no opera la creacion de un derecho
con caracter constitutivo, sino gue,
por el contrario, tiene caracter
meramente declarativo, de Ia
obtencidn de una cosa o cantidad,
fiue ya con anterioridad pertenecia
al acreedor.

S5TS 25 MARZO 1994

DOBLE VENTA.
TRADITIO

HECHOS.-E| 23 julio de 1979,
la Scciedad A comprd, en escritura
publica, un inmueble a la familia B,
guien a su vez o habia adquirido
por compra, en escritura de fecha
12 mayo 1974 a D? AAA.

El Ayuntamiento de T tramitd
expediente adminisirativo da
apremio, por impago del arbitrio de
plus valia del afio 1978, contra la
familia B. Dicho expediente origind
la subasta defecha 29 oct. 1984, en
la que el Ayuntamiento se adjudicd
la finca, inscribiéndose seguida-
mentie a su nombre, mediante auto
de fecha 10 enero de 1985, En ese
momento se inseribid también la
venta de D? AAA a la familia B.

La sociedad A inicid un juicio
declarativo sobre accion reivindica-
ioriz, que fue desestimada, porfalta
de litisconsorcio pasivo necesario
iniciando un nuevo procedimiento,
gue si {ue estimado.

Con anterioridad |a sociedad A
habla instado, en el Ayuntamiento,
reclamacion gubernativa.,

El Ayuntamienio de Torrejon
inlerpone recurso de casacian.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Los motivas de casacién en

RUDENCI
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que se funda el recurso, son, entre
otros: .

12.- Infraccidn del art, 1473.2
CC en relacion con el art. 806 CC y
32 LH. Se cita también el art, 34 LH.

EITS lo desestima, por enten-
der que no hay agqul un supuasto de
doble venta. Ladoble ventaraquiere
que cuando se perfeccione la
segunda venta la primera no haya
sido cansumada todavla, lo que
implica una cierla costaneidad
cronoldgica entre ellas, pues si la
primeraments concertada ya habla
quedadototalmente consumada por
pagoe [ntegro del precio por el com-
prador y entrega de la cosa por el
vendedor, ya no existe unverdadero
supuesio de doble venta sino una

venta de cosa ajena o inexistencia
de Ja segunda enajenacican por falta
de objeto. En este caso la venta se
consumad en 1979, cinco afios antes
de la adjudicacion en procedimiento
de apremio del misma inmueble.

Ademas la entrega se hizo por
"tradicion instrumental' reconocida
en el art. 1462.2 CC, por lo que la
recurrida tenfa el titulo dominical
suficiente para ejercer la accién
reivindicatoria.

2 - Infraccion de los articulos
1100,1104,1462.2y 1473.2CC, en
cuanto la posesion real que exige &l
art. 1473 para acreditar la transmi-
sion no puede suplirse por lo traditio
ficta del art. 1462.2 CC, ya que la
primera tenencia del terreno

inmueble, gue se vende dos veces,
es la tenencia real o posesién real,
lo que hace que no exista iransmi-
sidn real del bien por la escritura de
1879, pues el art. 1473 exige una
posesion real.

ElI TS lo desestima:

12- El art. 1473 habla sdlo de
posesidn sin aiadir real.

2- Elart. 1462.2 no distingue,
por o que la tradician instrumental
transmite la posesion real.

Posesién real no es equivalen-
te adetentacion material. Aharabien.
la transmision mediante escritura
plblica transiiere el dominio y la
accién real sin necesi-dad de
justificar la entrega material de la

cosa vendida.

Le Xéeme. CONGRES

Concluy6 le Xeme CONGRES de Paris. Nuestros ponentes en la 2°
Comision (Fernando Méndez, Gabriel Grajera, Jesus Camy y Fco.
Javier Gomez Galligo) andaban muy contentos con las Conclusiones
aprobadas... Ya trataremos de ellas préximamente. Hoy solo quiero
trasladaros la Conclusién particular que nos trajo nuestro enviado
especial, que es la siguiente:

Los paises europeos mas rezagados comienzan la carrera informati-
ca (Bélgica, Francia...) y en el Congreso se ha hablado de estudiar
modelos uniformes en materia de publicidad formal... Nosotros parti-
mos, comparativamente, de una digna posicién. Si no nos dormi-
mos, en cuatro afios estaremos a la cabeza de Europa; en caso con-
trario, a la cola; la LUNES apuesta por lo primero.

PRUDENCI
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Escribe para Lunes:

Jesus Cuéllar Marin
Registrador de la Propiedad de Dolores

(HAA

El "mea culpa’” de
E. M.-Pineiro

(Sobre una interpretacion
arancelaria)

1

En un magnifico trabajo sobre “Subrogacidn y modificacidn de préstamos
hipotecarios” (Luncs, 4730, n? 148). Eduardo M.- Pifieiro aborda, dentro de un
amplio esiudio de la Ley 2/1994, de 30 dc Marzo, el tema de como han de
calcularse Ios honorarios notariales y registraies en el supuesto de novacién
modiflicaliva.

Conforme al pirralo 2° del Articulo 9° de dicha Ley, para dicho cilculo “se
tomard como base la que resulta de aplicar al importe de la responsabilidad
hipotecaria vigente el diferencial entre el interés del préstamo que se modificay
el interés nuevo™.

Dice Pifieiro que, en una primera interpretacion de la norma, entendio que la
base debfa ser la difcrencia entre el total interés a satisfacer por el dcudor
calculado al tipo inicial y el total interés conlabilizado de acuerdo con el nuevo
tipo; pero que después se convencié o fuc convencido de que su idea criginaria
estaba equivocada, y que lo que procedia era sencillamente aplicar el diferencial
de intercses a la responsabilidad hipotecaria total.

Con un ejemplo, aclaraba la forma de operar en Ia prictica en ¢l caso de un
préstamo de diez millones de pesetas, '

Responsabilidad hipotecaria vigente:

Présiamo Qe vvecvvvierrirrriererermmmsmmciisiianmnserens 10.000.000 Pis.
Intereses al 16% de 3 afios covvvinviiiiiiivennenns 4.800.000 Pts.
Intereses de demOra e e 3.200.000 Pis.
COS1AS ¥ ZASEO8 1rreririiiiiiiiereinns it ena s saiesans 2.000.000 Pis.
TOLAL wreerieenerieereersensrineranrrsssssrsansraens errieereres 20.000.000 Pis.

Dilerencial entre el interés vigente (16%),
y el nuevo (1098) «vveriieiiiiireiieiiien s s e 6%

BB IIE vvniuneernnenrmrssossntsssnnrsrsnransnrnrrasan isaansantiarase 1. 200.000 Pis.
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Cantidad a la que habria de aplicarse la correspondiente reduccicn del 25%
tanto cn los honorarios notariales como registrales,

A continuacién, Pificiro entona el “mea culpa” por su primera interpretacicn,
y recongce su error inicial,

1T} ;

Veamos las razones que Ilevaron a Pificiro —segiin él mismo reconoce— a
desechar su primera interpretacion.

En primer lugar, las dificultades de calcular 1a cantidad que se ahorraria el
deudor con la disminucién de interés, dada la imposibilidad de conocer con
seguridad el tiempo real de duracién del préstamo.

Ensegundo lugar, la interpretacidn titeral del parrafo segundo del articulo 92,
que se refiere al “imporie de la responsabilidad hipotecaria vigente”, en cuya
expresion habri de comprenderse no sélo el principal, sino intereses ordinarios y
de demaora, costas y gasios, Interpretacidn literal que debe prevalecer por ser clara
y no dejar dudas sobre [a intencién del legislador,

Sin embargo, respecto a las dificullades sefialadas en primer lugar, creo que
desaparecen si entendemos que la base debe estar constituida, no por la diferencia
entre los totales intereses al tipo inicial y al nuevo, sino por esa diferencia
limitada al tiempo por ef que se hallen garantizados respecto de terceros. Es decir,
interpretando que lo que el legislador quiere decir es que, en el préstamo
hipotceario de diez millones de peselas, con intereses al 16% por res afios, la base
para delerminar los honorarios notariales y registrales en caso de modilicacién
con inlereses nuevos al 10%, se obtendrd deduciende del total de intercses
antiguos garantizados (4.800.000 P1s.), los nuevos por tres afios (3.000.000 Pts),
lo que da un Lotal de 1.800.000 Pts: la misma cantidad que més simplificadamente
se obtiene aplicando al capital garantizado el dilerencial de interescs (6)
multiplicado por ¢l niimcro de afios (3).

Que se lengan en coenta solamente los intereses garantizados es lo natural,
y lo coherente con Ia regla de determinacién de 1a base a efecto de honorarios en
los supuestos de constitucion, cancelacion y subrogacién de hipoteca.

En cuanto a la segunda dificuliad, es cierto que el artfculo 9 se refiere a “la
responsabilidad hipotecaria vigente™ y, en su interpretacién literal, csa
responsabilidad serd la fijada originariamente en cl contrato de préstamo con
hipoteca (salvo poslerior cancelacién parcial}, comprendiendo principal, intereses
y coslas y gastos. Pero me parece evidente que la inlencian del legislador ha sida
la de referirse (nicamente a la responsabilidad por principal, ya que sélo asi
oblendremos una base con sentido 16gico: la constituida por la difcrencia entre
intereses anliguos y nuevos durante un periodo determinado. Aplicar un diferencial
de inlereses a un capital mas sus intereses, mis la costas, conslituye un modo rudo
de reducir o que podria ser lu base normal de no existir bonificacién: pero no
cabria deflinir en términos juridicos ni ccondmicos la nueva base oblenida,
auiénlico engendro arancelario,

Precisumente, en o que se refiere a honorarios registrales, la disposicién del
articulo 99 de la Ley ticne un anteccdente en Resolucidn de la Direccién General
de Octubre del pasado afio, dictada cn recurso de apelacién contra Ia resolucién
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“de Ia Tunta del Colegio Nacionai de Registradores de 7 de Sep‘yicmbre dc 1992 en

materia de honorarios.

Dicha Resolucién, ante un supuesto de modificacién de hipoteca per
disminucidn del tipo de interés, afirmé ya que la inscripcidn no se minutaria sobre
la responsabilidad hipotecaria de la [linca, sino sobre la diferencia de
responsabilidad, esto es, sobre la diferencia en ndmeros naturales que resulte de
aplicar al capital prestado el Lipo de interés inicial pactado y el nuevo tipe de
interés.

1IT)

En escrito recibido junto a un resumen de las cuestiones tratadas sobre
subrogacién y modificacién de préstamos hipotecarios por una comisién de
estudic integrada por los notarios, registradores, y miembros de la Asociacién
Hipotecaria Espaiiola y de la Confederacién de Cajas de Ahorros, enire otros, se
estimaba que la base serd la resultanie de aplicar a 1a responsabilidad hipotecaria
vigente (entendiendo por tal la responsabilidad total) 1a diferencia entre el nuevo
tipo de interés y el que se modifica, o bien, en su caso, la diferencia de las T.ALE.S.
Salvo csta Gltima observacidn, el criterio es el mismo seguido finalmente por
Pificiro.

También César Garcia Arango, en sus “Apostillas de urgencia a la Ley” (Lunes,
4730, n? 46) parece acogerse a Ia misma inlerpretacidn.

Finalmente, Herndndez Antolin, en su “Breve andlisis de la Ley...” (Lunes,
4'30, n? 146, piaginas 21 a 36, y n® 147, pdginas 13 a 31), tras calificar de
enigmdticos los términos del legislador, entiende que la base debe calcularse con
arreglo a la siguiente férmula:

B=(IOV-JON})x N+ (IDV-IDN)xn,
siendo

ION, IOV= Intereses ordinarios nuevo y viegjo.
IDN, IDV= Intercses de demora nuevo y vigjo,
N= Afios garantizados para intereses ordinarios.
n= Afios garantizados para intereses de demora.

La intercsante interpretacidn de Herndndez Antolin merece 1os siguientes
COMmeEnlarios:

1%.- La férmula estd inacabada, va que el segundo término de la igualdad es
un porcentaje que deberd aplicarse a la responsabilidad hipotecaria vigente.

22 . Herndndez Antolin no resuclve ek problema de si ha de considerarse
como responsabilidad hipotecaria vigente la total o splamente 1a responsabilidad
por principal.

3°.- Ticne en cuenta —a mi juicio con gran acierto— no sélo el diferencial
dc intereses, sino también ¢l nimero de afios garantizados.

42.. Da relevancia también al diferencial que puede existir entre los intereses
de demora.
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V)

Aunque en buena parte se deduce de todo lo expucsto, paso ya a concretar mi
opinién sobre el verdadero significado de! parrafo segundo del articulo 92 de la
Ley.

A mi juicio, la base para la obtencidn de honorarios notariales y regisirales
en los supuestos de novacién modilicativa, se hallara aplicando al importe de la
responsabilidad hipolecaria por principal vigente segiin ei Registro, el diferencial
entre los intereses ordinarios antiguo y nuevo multiplicado por el nimero de afios
en que tales interescs se hallan garantizados; siendo indiferente la posible rebaja
efectuada en los intereses de demora.

En cl case de préstamos hipotecarios a interés fijo, puede decirse con
precision que la base consistird en 1a diferencia entre el total de los intereses
ordinarios garantizados al tipo antiguo y al nuevo. Pero en cuanto a los préstamos
a interés variable que pasa a interés variable o fijo —e incluso, en cuanto a los
préstamos a interés fijo que pasa a interés variable— la cosa se complica, y ya no
seria correcto decir que la base se halla constituida por la diferencia entre los
intereses garantizados, por lo que estimo mds exacta la [drmula general de que
dicha base representa la diferencia entre el montanie de intereses antiguos y
nucvos durante el plazo en que se hallan garantizados respecto de tercero.

Crco que no procede adicionar la diferencia resultante entrc los intercses de
demora, en aquellos pocos casos en que también sean objeto de reduccién. Y no
por razdn de que deba entenderse que el documento conliene un solo concepto,
como ¢l articulo 8 de la Ley predica respecto a la subrogacién de préstamos
hipotecarios, sino porque la regla del articulo 9° estd refiriéndose sclamente a los
ordinarios, ya que es la rebaja de éstos lo que pretende el prestatario y lo que
motiva la accidn del legisladar.

Ya estamos en condiciones de traducir a ejemplos coneretos las distintas
opiniones estudiadas en orden & la determinacién de la hase.

Supongamos una hipoteca en garantia de un préstamo de diez millones de
pesctas; de sus intereses ordinarios al 14% por tres afios, de intercses de demora
al 27% por un afio y de dos millones de pesetas para costas y gaslos. Se modifica
el préstamo rebajando los intereses ordinarios al 10% y los de demora al 24%,

Conforme a Pifieiro, el escrito de lareferida comisién y César Garcia Arango,
se procederd asi:

Principal del préstamo ....coocvceevieviinene e ieere e sieee e 10.000.000 Pts.
Tres afies de inlereses ordinarios .....evvvevevee.. betrrmnreerraneean 4.200.000 Pts.
Un afio de intereses de demor ...... e et eeree e aa, 2.700.000 Pts.
COSLAS ¥ FASLOS crviiiirrreeieieeeeeereeeaeeeeee et ae e eeerrrrerenns 2.000.000 Pis.
‘Total responsabilidad hipotecaria ..., rreererr e 18.900.000 Pts.
Difercncia (14 - 10) 4%
Base ........ teevrrraeerrarar e aae eerraeeraans Eerererrtieean et erveanreaa e 733.000 Pis.

En delinitiva sc ha aplicado la férmula B = (IOV - ION} x RHT, en que RHT
es la responsabilidad hipotecaria total,
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Aplicande la [érmula de Herndndez Antolin, tendremos:
() Si se refiere a la responsabilidad hipotecaria tolal:

Base=(4 x 3 +3 x 1) x 18.900.000
100
O sea, 15% de 18.900.000 = 2.835.000.

(I1) Si se refiere a 1a responsabilidad por principal:

Base={4 x 3 +3 x 11 x 10.000.000
100
O sea 15% de 10.000.000 = 1.500.000.

Finalmente, con la interprelacion que se propone, tendremaos:
Respansabilidad por principal .oiiiimeiiriiii, 10.000.000 Pts.
Diferencial de intereses ordinarios por el nimero
de afios: 4 x 3 = 12%.
BASE coviieiiiee vt i e s e e e 1.200.000 Pts.
La férmula aplicada ha sido: B = (IOV - ION} x N x RHP

100
en que RPH es 1a responsabilidad hipotecaria por principal.

Si la hipoteca alectara varias fincas, la base para honorarios notariales se
obtendrd de la misma forma; para los registrales, habria que separar la
responsabilidad por principal de cada finca.

v}

Laimporlancia de acogerse a una u otra interpretacidn no suele ser apreciable:
en la préctica, pocos son los casos en que la base sxcede de un millén de pesetas,
y eso significa en relacién con ¢l arancel registral, que se aplicardn los honorarios
minimos del ndmero 2 (3.000 pesetas por linca).

Por otra parte, la reduccién del articulo 9, 2 carece de trascendencia, si se
tiene en cuenta: (a) desde la 6ptica de los honorarios registrales, que la Resolucion
delaDireccién General antes comentada aplicd ya lamisma fdrmula a cualesquiara
modificaciones de interés en préstamos hipotecarios; (b} desde el punto de vista
de los honorarios notariales, que tales modificaciones se consideraban, segin
creg, documentos sin cuantia; y (c) enfocada desde su aplicacién de hecho, que
proporcionalmente son pocos los casos en que se llega al otorgamicnto de la
escritura de modificacidn, aun rebajindose los interescs.

Volviendo al principio, ha sido el hecho de que Pificiro entonase su “mea
culpa” lo que me ha impulsado a intentar desentrafiar ¢l verdadero sentido de la
[érmula legal. Creo gue no habfa motivo para el arrepentimiento, y que su primera
interpretacién (aunque inacabada) cra mejor que la segunda.

DOLORES, 8 de Agosto de 1994,
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Escribe para Lunes:

Vicente Carbonell Serrano
Registrador de la Propiedad

Declaracion de Obra
Nueva: lo que debe
certificar el técnico.

El articulo 25.2 de la Ley 8/1990, de 25 de julio, establecié la exigencia de
que en las declaraciones de obra nueva se testimoniara tanto la licencia de
edificacidn como la certificacién técnica. El preceplo se reprodujo en el inciso 2¢
del articulo 37 del Texto Refundido de 1a Ley del Suelo, con la tinica innovacién
de seflalar un plazo de tres meses para hacer constar la terminacién de la obra.

Cuando el legislador exige la incorporacidn al documento de la licencia y el
cerlificado técnico, parcce perseguir un triple abjetivo.

a) Quc no accedan al Registro obras para cuya realizacidn no se haya
obtenido previamente licencia.

b } Que las obras efectivamente construidas al amparo de una licencia se
adecuen al proyecto para el que fueron concedidas,

c) Que la descripcidn literaria de la obra que se verifica en las escrituras
piblicas y se plasma en los libros registrales se corresponda con la descripcidn
real del inmueble,

Este triple objetivo se trata de conseguir de la siguiente forma:

a) Testimoniando la licencia en Ia escritura, se evita que se declaren e
inscriban edificaciones sin licencia.

b) Certilicando un técnico que la obra ejecutada coincide con la que constaba
en ¢l proyecto para el que se obtuvo la licencia, se evita que accedan al Registro
inmuebles de configuracion distinta a Ia previsla en la licencia.

¢) Cerlificando, también, un técnico competente, que la descripcién del
inmucble que se contiene en la escritura se ajusta al proyeclo, sé evita, igualmente,
que la descripcidn documentada diliera de 1a descripcidn real del inmueble.

De este modo, existe coincidencia entre la obra autorizada —para 1a que se
obtuvo la licencia—, la obra recal —Ia efectivamente construida—, y la obra
documentada —Ila que se describe en los titulos y cn los libros registrales—.

Pero el legislador redactd el precepto de lal modo que posibilita una
interpretacién literalista, al parecer muy extendida, de acuerdo con la cual, es
posible diferenciar dos supuestos distintos:

1) Declaracién de obra nueva en construceign: respecto de ella, 1a norma
propicia la triple coincidencia expresada, al exigir tanto la licencia como la
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“certificacidn expresiva de que la descripcion documentada se adecua al proyecto
para ¢l que se obtuvo la licencia.

2) Declaracion de obra nueva terminada: en este caso, la diccidn literal de
la Ley permite entender que basta con que la certificacion del téecnico exprese que
la obra se ajusta al proyeclo, sin necesidad de que expresamente se pronuncie
sobre la adecuacidn de la descripcion documental a la que resulta del referido
proyecta. En este segundo supueslo, solamente se consigne verificar que la obra
ticne licencia, y que la construccidn se adecua a la licencia, pero permite que
exista un desajuste entre la descripcidén documentada —que va a ser publicada por
¢l Registro, v puede inducir a errores a terceros—, y la obra efectivamente
construida, '

Esta interpretacidn literalista y, al parccer, muy extendida, puede encontrar
un cierto respaldo doctrinal en los “Comentarios a la Ley del Suelo”, de Gonzdlez
Pérez (1993, Vol. 1, pdg. 308 y ss.). Sin embargo, Pretel Serrano, que se ha
referido especificamente al concreto problema que se apunta en estas notas,
mantiene la improcedencia de acoger tan literalista interprelacidn. A su juicio, en
ambos supuesLos, terminada o en construccidn, 1a declaracidn de abra nueva debe
incorporar certilicacidn expresiva de la concordancia entre la descripeidn literaria
del inmueble y la que resulta del proyecto para el cual se obtuvo la licencia.

En su articulo (“La intervencidn del técnico competente del articulo 25.2 de
la Ley 819907, R.C.D.1, n® 607, pag. 2207 y ss.), Prelel explica el iter formalivo
del precepto hasta su redaccién en la Ley de 1990, destacando como fue
precisamente el Colegio de Registradores quien, con ocasion del asunto McMillan,
emilid uninforme en el que, entre otros extremos, advertia que nuestra legislacién
posibilitaba la inscripcidn de edificios cuya confignracién fisica no se ajustabaa
la licencia a cuyo amparo se construian, proponiendo el Colegio de Registradores
que, en una futura regulacién, se contuviera la exigencia de que toda declaracion
de obra nueva incorporara certificado técnico acreditativo de que la descripeion
del inmueble que se verificaba en el documento era conforme a la que resultaba
del proyecto para el que se obtuvo la tan citada licencia.

Considero que una interpretacion integradora y telecldgica permite entender
que, en todos los casos, la certificacidn técnica debe extenderse a lo indicado, y
que, en consecuencia, son insuficientes las certificaciones de final de obra
ajustadas a los modelos de 1a O.M. de 28 de enero de 1972, que con [recuencia se
estdn utilizando,

Vicente Carbonell Serrano.
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Escribe para Lunes:

Luis M. Cabello de los Cobos
Registrador de Ia Propiedad

“"Infolio™

préstamos con garantia
hipotecaria..."”).

Sr/a Registrador/a de la Propiedad
(Canarias)

Querido/a amigo/a y compafiero/fa:

La plena elicacia de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacién y
modiflicacién de préstamos con garantia hipotecaria, exige, como en todas las
ocasiones en que se requiere la intervencién de los profcsionales que tiencn
atribuida, constitucionalmente, la funcién de hacer efectivo el sistema piiblico de
seguridad preventiva, la colaboracidn de los Notarios y de los Registradores en
orden a la interpretacién de los términos de su finalidad y articelado, con un
criterio prictico que, sin merma del nivel de proteccién adquirido en basc al
ordenamiento juridico vigente, facilite el traslado de los beneficios sociales que
la nueva norma atiende. Por ello, la Comisién plurilateral de Estudio reunida en
el Colegio de Registradores abordd el andlisis de aquellas cuestiones que pudieran
plantear cualquier tipo de dudas y nuestras publicaciones han difundido, con la
perentoriedad de la entrada en vigor, diversos trabajos doctrinales sobre 1a Ley.
No obstante y coma quiera que dos puntos concretos necesitan de mayor aclaracién,
en cuanto han sido objeto de consulla es esta Comunidad, debemos profundizar en
la solucién de los mismos, partiendo de que lacolaboracién, como deber profesional
y juridico, es el medio iddneo de su tratamiento.

Esta colaboracién, resultado del ¢jercicio profesional de la funcidn que nos
€8 propia aconseja, por un lado, 1a difusién de las conclusiones de la Comisidén de
Estudio, y, por otro, scfialar la eficacia prictica de la solucién de esos puntos
concrelos, La propuesta es la siguiente:

12 INALTERABILIDAD O DISMINUCION DE LA RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA.,

El mantenimiento del rango hipotecario del derecho real inscrito es
presupuestio implicito necesario de la aplicacién de 1a Ley, por lo que la
inalterabilidad de 1a responsabilidad hipotecaria precedente figura como limite de
la mejora del tipo de interés (ordinario y de demora). Es decir, en ningin caso, la

(Sobre "La plena eficacia la Ley
2/1994, de 30 de marzo, sobre
subrogacion y modificacion de
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‘mejora cualitativa de las condiciones del interés puede suponer un aumento
cuantitativo de la responsabilidad, de tal suerte que lo Gnico que la Ley contempla
es su mantenimiento o su reduccidn {que no perjudica al tercera).

Asi pues, parece lo mds conveniente que en las escrituras de subrogacidén vy
de novacion modificativa se establezca expresamente, con arreglo a la clausula
inscrita, la cuantificacidn de 1a mejora (tipo de interés —fijo— o tipo maximo de
interés —variable— y nimero de afios garantizados), sin sobrepasar la
responsabilidad precedente ni el limite del art. 114 de la Ley Hipotecaria. (1). Su
razdn obedece a la variabilidad de las cldusulas que, en algunos cases, vienen
referidas a un tipo méximo, expresado en pesetas, plantando dodas sobre su
adecuacion al contenido de la nueva cldusula de interéds, por insuficiencia de su
dictado; ya que puede no establecer, por ejemplo, el nuevo tope miximo del
interés variable (que antes era resultado de la operacién aritmética de dividir la
cifra en pesetas entre el nimero de afios garantizados). El problema, pues, reside
en la plena coordinacién entre ambag cldusulas (1a inscrita y la nueva).

Por otfra parle, la alleracién del tipo de interés de demora no puede suponer
el anmento de la responsabilidad hipotecaria por este concepto o su fijacién “ex
novo”. En su caso, no procederia su inscripcidn, y el tope del tipo moratorio
seguiria siendo el precedente, sin que acceda al Registro de cambio pactado.

LA INALTERABILIDAD DEL PLAZO.

Evidentemente, si se fija un nuevo plazo (lo que implica o puede implicar
refinaciacidn), éste no puede perjudicar a tercero, por lo que no procederd su
aumento o, si se hace, vendrd condicionado a la inexistencia de asientos posteriores.
Encaso contrario, aunque se inscriba, habrd alteracién de rango de la hipoteca (se
tratarfa de una modificacidn ordinaria).

*Doy traslado al Colegio Notarial de Las Palmas.

NOTA: K

(1) Enrealidad, [a mejora supondrd una reduccién de 1a responsabilidad o, en su caso
(modificacidn cualitaliva), su mantenimiento.

Puede ocurrir que antes se asegurasen tres afios de interés y ahora, 5i no se dice nada,
¥ no se alters la responsabilidad no quede suficientemente clare si son tres o cinco,
cantidades ambas cublertas por la misma. Légicamente deberd entenderse que sélo cubre
res afios, pero es mejor dectr]o, ya que si se aumentan los afios de responsab1l1dnd por
mtereses, 4 pesar de ln mejora y el mantenimiento o disminucidn de ésta, es dudosa la
efmmncm de la alteracidn, frente & tercero inscrito y replantea el concepte legal de

“mejora” (ymejora financiera o mejora financiern y libetacién hipotecaria?
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Escribe para Lunes:

Emilio Valifo
Catedratico de Derecho Romano

Reflexion sobre el
Nuevo Plan de Estudios
de Derecho de Valencia

Este articulo tiene como destinatarios principalmente a los juristas pricticos,
que en cierta medida espero que lo compartirdn, Se admiten, claro es, discrepancias.
Y serdn bienvenidas todas las que aparezcan en ésta u otra sede. Porque el tema
y su planleamiento serdn necesariamente polémicos.

Dentro de lo que algnien ha llamado en un libro la «americanizacién de los
hispanes» aparece la enésima aventura iniciada por el Ministerio de Educacion y
Ciencia de introducir una revolucion en la ensefianza superior, que se concrela en
la creacion de nuevas planes de estudios, nuevas carreras y en la asuncién, tomada
de los EE. UU., de los llamados «créditos» para referirse al cupo de horas (1
crédito = 10 horas) que deben cursarse para devenir licenciado, todo ello sin
delinir quién es el acrecedor. Quizd podrian haber imitado las autoridades espafiolas
a los hospitales americanos y su funcionamiento o 1a independencia del poder
judicial o la responsabilidad politica de un Presidente cuando miente al pueblo
que lo elige. O mirar no la operatividad de las —casi siempre— mediocres «high
schools», sino el de 1a Universidad de Harvard que se negd a renovar el contrato
de Henry Kissinger por estimar que sus afios de servicio a la Polilica le impedian
estar al dfa en materia cientifica.

Nadie puede discutir, como es natural, la necesidad de que el sistema
educativo se actualice en funcidn de las necesidades que impone la vida y la
saciedad. En su tiempo se concedid nivel universitario —y ello sigue afin
criticindose—, p. &j., a los estudios de Periodismo, pero ahora se han creado con
insensatez y médxima ligereza un ingente nimero de carreras universitarias,
muchas de las cuales carecen de 1a base indispensable mis importante, que es la
de contar con profesores minimamenle cualificados para poder ensefiar,
Autoridades educativas y algunos grupos de profesores han subrayado que no hay
dinero, instalaciones etc., pero a muy pocos he oido decir que lo que realmente
falta son libros y profesores, es decir, aquellos elementos indispensables para
alcanzar los [ines esenciales de 1a Universidad ; 1a investigacién y la docencia. Lo
mismo puede decirse, claro es, de la multiplicacién de facultades (p. ej., 1a de
Derecho), que vemos que se van instalando en cada capital de provinciay en algiin
municipio distinguido (La Coruiia, Orense, Vigo [en el futuro inmediato], piiblica
de Navarra, Lérida, Gerona, Tarragona, Albacete, Burgos, Logroiio, Almerfa,

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 152 PAG. 24




‘Jaén, etc., etc.). Pero no me voy a referir & este lema, en el que falla ignalmente

la biblioteca y, en general, un profesorado minimamente presentable.

Mi comenlario quiere cefiirse exclusivamente a la problemitica que plantea
el Nuevo Plan de Estudios de Valencia, significando, de otra parte, que, a pesar
del Decreto marco minisierial, la mayor parte de las universidades no han
modificado el plan de estudios existente. S6lo unas pocas 1o han hecho y alguna
como la de Oviedo, segiin mis noticias, ha dado ya marcha atras.

El Vicerrectorado de Estudios de la Universidad de Valencia ha editado un
follcto sobre el nuevo tilule de Licenciado en Derecho, conforme al nuevo plan
que figura en el BOE de 24.11.1993, varias semanas después de que hubiera
empezado el curso. Quizd sea una noueva y particular forma de entender el Estado
de Derccho, publicar un plan de estudios que 1levaba varias semanas funcionando
y que en realidad habia sido aprobado paco antes (fines de julio de 1993), técnica
ésta que el Gobierno ya practicd en casos como el de Rumasa (confiscar bienes
anles de publicarse la norma en ¢l BOE), designacidn ilegal a sabiendas del Fiscal
gencral del Estado, Eligio Herndndez, etc.,etc.

Volviendo al Plan dc Valencia se dice en la Presentacién que es el resultado
de diversos afios en que, de forma extragrdinaria (?), se realizd una reforma global
de todos sus planes de estudios. Durante tal periodo la Universidad de Valencia
declara haber mantenido una posicién activa en defensa de unos criterios que iban
a servir de guia de todo el proceso reformador. Respecto del procedimiento, se
dice que se quiso mantener la transparencia informativa ante todos los sectores
universilarios y asegurar la participacién «democrética» en la toma de decisiones.
Por lo que se reficre a los planes de estudios, el criterio ha sido el de plantear una
duracidn minima de los estudios, una minima troncalidad (obligatoriedad) v una
amplia optatividad. Todos los planes han sido concebidos con la idea de dejar al
estudiante la maxima flexibilidad, el mayor espacio posible para que se comprometa
en su formacidn y para que 8sta sea lo mas completa posible. Ahi es nada.

La duracidn completa de la carrera se pretende que sea de coatro afios, que
a su vez se dividen - tedricamente - en ocho coatrimestres. Descuente el lector el
tiempe de huelgas, vacaciones, exidmencs, fiestas locales, etc. y podri deducir,
para general ilustracidn, lo que queda.

He aqui las asignaturas :

Materias trancales del Primer ciclo

Derecho Administrativo, D. civil (4 cuatrim.}, D, Constitucional {3 cuatrim.),
D. Internacional publico, Derecho penal {2 cuatrim.), D. Romano, Economia
politica y Hacienda pihlica, Historia del Derecho espafiol, Instituciones de D.
Comunitario, Introduccion al D, Procesal, Teoria del Derecho.

K

Materias troncales del Segundo ciclo

D. Administrativo (I1), D. Civil (§ y 6), D. del Trabajo y de la seguridad
social, Derecho procesal (2 y 3), Filosofia del Derecho, Derecho financiero y
tributarie, Derecho eclesidstico del Estado, Derecho inlernacional privado, I
Mercantil (1,2} y Praclicum .

LUNES CUATRO THEINTA . NUM. 152 PAG, 25




Malerias optativas

D. Administrativo de aguas, D. Adminisirativo autonémico, Medio ambiente,
D. urbanistico, Intervencionismo piblico, D. Administrativo local, La funcion
piiblica, D. Administralivo especial {Contratos), D. Administrative patrimonial,
Consumo, D. Procesal Administrativo, Derecho ¢ivil. D. de la edificacion, Derecha
de la persona, Derccho de danos, Derecho civil valenciano (6 créditos, igual que,
p.ej., Derecho romano), Propicdades especiales, Derecho constitucional
comparado, Ideas y formas politicas, D. de las organizaciones internacionales, D.
Internacional econdémico, D. Internacional piblico del mar, Parte especial del D,
penal, D. penal econdmico, Penologia, D. Penal constilucional, D. penal
penitenciario, Criminologia, Historia de la ciencia penal, D. penal romano, D,
piblico romano, Derecho hereditario romano, D.Romano de obligaciones,
Economia politica constitucional, Andlisis econdmico e instituciones juridicas,
Economfia polilica de la CE, Economia del sector ptiblico, Economia monetaria y
bancaria, Economfa empresarial, Historia de 1as consliluciones y de los cédigos,
Historia de las doctrinas jurfdicas, Légica juridica, Pensamiento juridico,
Sociologia juridica, Informatica, Filosofia del Derecho, Deontologia juridica,
Ecologia polilica, Filosoffa del Estado y de las relaciones internacionales, Derecho
presupuestario, Derecho de la compelencia y de los biencs inmateriales, Derecho
mercantil, bancario y bursdtil, Derecho mercantil de seguros. Prevision y Ahorro,
D. Maritimo, aérco y terrestre, D, Mercanlil de las comunidades, Contratacién
mercantil, Sociedades, D. Mercantil contable, D. Mecrcantil concursal,
Contabilidad, D. Matrimonial canénice, Régimen juridico sobre el Estado y las
iglesias, D. Canénico, Nacionalidad y extranjeria, Reproduccién humana (sic),
Derecho notarial, Derecho registral (ampliacidn), D. agrario, Antropologia, Tcorfa
de la justicia, Derechos fundamentales, Instituciones politicas de la Comunidad
valenciana, Elccciones, Derecho parlamentario, Comercio internacional, Derecho
internacional privado de la CE, Derccho indiana, Derecho foral valenciano,
Historia del Derecho piiblico, Historia del Derecho privado, El proceso laboral,
Derecho de la seguridad social, EI proceso cautelar, Derecho de la prueba,
Procesos concursales, Procesos especiales declarativos y ejeculivos, Ordenamiento
procesal comunitario, Procesos civil y penal (précticas), Gestién tributaria,
Tributacion de laempresa, Haciendas territoriales, Derccho internacional tributario
y Formacién juridica en el extranjero (1,2 y 3 de créditos practicos).

Hace falta para atender a las nuevas asignaturas designar a muchos nuevos
profesores. Cualquiera sabe que ello no se puede improvisar, pues todo Pais tiene
una capacidad limitada de produccién de los mismos, al igual que de notarios,
registradores y hasta de deportistas. Sc entiende unos y otros con un cierto nivel.
Hay, por cjemplo, asignaturas optativas que tienen cuatro o cinco lecciones, ni
una més. En alguna se ha contratado, a toda prisa, a cerca de 30 personas para
afrontar las nuevas materias. La universidad espafiola que es un mediocre
aparcamiento para los jévenes, paralelamenlte se ha converlido, en cierla medida,
en una oficina de colocacién de licenciados, Respecto del nombramiento de estos
dltimos como profesores conviene que el ciudadano sepa que la administracién
espafiola permile contratar a personas a las que ni se les exige saberse
elementalmente un programa y cuando uno lee la lista de los candidatos, bastanles
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"son los que se presentan a asignaturas que no tienen nada gue ver entre si. Estas
son las consecuencias de la nefasta politica educativa que inicié hace una década
el Sr. Maravall y que han secundado otros ministros y algunos rectores demagogos
¢ insensatos.

Como es sabido la mayor parte de las universidades espafiolas se regian en
cuanto a la carrera de Derecho por el Plan de 1953, Singular fue cl de Valencia y
Sevilla de 19635, que crearon, a partir de 42 curso, especialidades de «Privado»,
«Piiblico» y «<Empresa». Aun a riesgo de ir contracorriente estimo que ¢l primero
era superior al segundo. En efecto, en Valencia, asignaturas como el D.
Constitucional (Parte general), se daba en 12 y D. Constitucional (Parte especial)
en 4° curso, algo parecido a lo que ocurria con el D. Penal (Parte General) que se
daba en 2% curso y que se continuaba en 42, Los profesores de ambas disciplinas
solian quejarse de que lo que se habia estudiado antes y que era un presupuesto de
la ampliacion en 42 habia side ya olvidado por el inevilable lapso temporal. Sin
cntrar en mds polémicas sobre cudl de los dos era mejor, quizd hoy se necesita la
asignatura de Derecho comunitario curopeo, de la que, por cierto, no me consta,
por el momento, que haya ni un selo profesor numerario. En definitiva, creo que
nadie ha probado que los citados planes no sirvieran para formar bien a los juristas
espafioles. Los que no se preparaban era por que no querfan.

Participé de la comisién que elabord el Nuevo Plan de Estudios de Derecho
en Valencia. Si no recuerde mal, uno de los acuerdos fue el de que ¢l curso
comenzaria a mediados de septiembre y que la carrera durarfa cuatro afios y
medio. Nada de esto se ha plasmado en el Diario oficial. Lo que all{ vi fue que el
peso decisivo de las votaciones lo llevd, y quizd con la mejor intencién del mundo,
la representacion de unos alumnos —a quiencs, por cierto, no s¢ aplica— que, al
ser mayoria, disefiaron un plan todo lo flexible, ficil y cémodo que el Decreto
marco permitia, y que legislahan no para cllos sino para los estudiantes mas
jovenes que venian delrds, en concreto para los que empezaron en el curso 1993-
94. Parecian encarnar lo que el maestro Joaquin Garrigues (1) llamé la visién
«penilenciaria» de una Universidad de la que, como de una cdrcel, se quiere salir
cuanio antes.

La experiencia del primer afio del NPE no ha podido ser mds calastréfica.
Yeamos algunos ejemplos. Como el curso se divide en tedrices cuatrimestres,
hube alumnos de Derecho romano, mi asignatura (redocida ahora, en Valencia, a
la mitad de horas, es decir a cuatro meses), que han cursado la materia en el
segundo cuatrimestre, mientras que en el primero cursaban Historia del Derecho
espafiol, Derecho foral valenciano, Derecho civil valenciano y Derecho civil
(Parte general). En el segundo estudiaban, entre otras cosas, Derecho romano,
Derecho civil (Obligaciones y contratos) y la Optativa de Derecho romano de
Obligaciones. No sé si algtin profesor serd partidario del plan, pero la mayoria de

(1) Luis. J. GARRIGUES, Im#genes de una vida: Joaquin Garrigues (Madrid 1994) p. 376.
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aquellos con quienes he hablado se oponen rotundamente al mismo. Aparte de
buen nimero de asignaturas en las que pasaron semanas y semanas sin tencr
profesor, dada la prisa para la contratacidn, eventuales recursos de los no
contratados, etc. ' . .

De otra parte la llamada C.0.C.A. (Comisi6n de oferta de curso académica)
incumple los estatutos de la misma Universidad, ya que priva de toda funcién a los
departamentos, pues ella misma realiza la distribucidn de asignaturas en los dos
buatrimc_stres de cada afio (atendiendo a desconocidas criterios; y, cuando son
conocidos, se refieren a razones tan poco académicas como el niimero de alumnos
o el tamaiio de las aulas). También fija los horarios, con lo que los departamentos
sélo pueden «acoplar» a los profesores en los «huecos» ofrecidos, de modo que el
viejo principio de eleccidn priorilaria por parte del mds antigno sélo puede
hacerse dentro de cada asignatura y no dentro de todas las que se dan en cada
cuatrimestre. Ignalmente, al ignorar tanto a departamentos como a facultades, es
la C.0.C.A. la que decide, por ejemplo, que las clases de Derecho se dardn en
Medicina, en Farmacia, en Psicologia, elc.

La conversién mds o menos general del valor de las asignaturas en horas,
supone por unlado, que se estén ofertando muchisimas optativas, algunas absurdas,
pera es el dnico meodo de no perder crédilos conjuntos los departamentos,
obligados a inventar asignaturas para que sus profesores las expliquen. Aunque,
por otro lado, 1a falta de presupuesto obliga a limitar esa oferta en la prictica, con
la consecuencia de que el tinico fin, mds o menaos aparente de los NN.PP.EE., no
se pueda alcanzar, ya que los alumnos no pueden elegir ninguna direccién o
especialidad, sino que han de optar por casi todo lo ofertado para poder cubrir los
créditos minimos y necesarios. Otra incongruencia, por ejemplo, es que los
alumnos que [ueron suspendidos en el mes de mayo (2* convocatoria, la anterior
fue en febrero) no pueden volver a examinarse hasta febrero del afio siguiente, es
decir nueve meses después y en pleno Funcionamiento de otro curso académico.

Por dltimo, esto de los nuevos planes y de las nuevas carreras encierra algo
de paletismo aldeano y de extrafio complejo de inferioridad. Me explico. He visto
planes de estudio juridicos de Italia y Alemania y en ellos no hay grandes
novedades respecto de Io que siempre se hizo; incluso en Italia, al contrario que
entre nosotros, la carrera de Derecho pasé de 4 a 5 afios. Y es claro que nuestro
nivel juridico y socio-econémico es bastante inferior al de esos dos pafses.
Respecto de las nuevas carreras o titulaciones estamos ante un presunio frande
colosal, Me contaba un padre que su hija se habfa matriculado en la carrera de
«Traduccion» y que unos meses antes de empezar s6lo habia dos profesores para
la «nueva titulacién». Sin duda que son necesarias algunas de las nuevas
titulaciones, pero ;dénde hay docentes para atenderlas dignamente? Sobre todo,
si se piensa que nuestra Administracién lienc de todo menos imaginacién. Una
solucién sensata —y por ello no utilizada— seria la de contratar exiranjeros,
empezando por los hispanoamericanos, con los que de entrada no habrfa problemas
de lenguaje, y a los que se les podia exigir que formaran un cupo de profesores
hébiles para dentro de diez o quince afios, que es el plazo prudencial para que una
facultad o una carrera pueda ser minimamente presentable. Volviendo, por lo
demds, a la carrera de traduccién he visto el plan de estudios y entiendo que los
titulados servirdn para traducir de algin periddico o de una novela inglesa,
alemana, francesa, cic., pero jamds se me ocurriria darles para traducir un texto
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"juridico, pues para ello se exigen conocimientos que no se explican en esa nueva

carrera. Y supongo que con un texto médico o bioldgico tendrin los mismos
problemas.

Cuando tenfa ya empezado mi articulo, leo en «Lunes 4.30» la carta del
distinguido Registrador de Palma de Mallorca, profesor Eladio Ballester Giner,
quien ha sido, por lo que sé, el primer jurista prictico que se ha ocupado, con el
humor y la independencia que le caracteriza, de escribir sobre el Nuevo Plan de
Estudios de la carrera de Derecho, concretando su exposicién al presentado en la
Capital balear. Nada puede sorprender al lector interesado esta valentia del
profesor Ballester Giner, sobre todo para aquellos que le hemos conocido dando
clase durante varias décadas en la Facultad de Derecho de Valenciay en el C.E.U.
San Pablo de la misma Ciudad. Se inscribe asf en la linea que manifestaron
colectivamente algunos colegios profesionales, en log afios 70, en contra de lag
reformas disparatadas del Ministro de turno que pretendfan suprimir las asignaturas
histérico-juridicas de la carrera de Derecho. Esperamos que los citados colegios
oficiales (de notarios, registradores, abogados, etc.) se manifiesten expresamente
sobre los Nuevos Planes de Estudios. No deberian olvidar que en paises del nivel
universitario de Alemania, por ejemplo, son ellos, como representantes de la
sociedad, los que examinan a los candidatos a obtener el titulo de licenciados; no,
en cambie, los profesores, que se limitan a invesligar y ensefiar.

|

"Esperamos que los citados colegios
oficiales (de notarios, registradores,
abogados, etc.) se manifiesten
expresamente sobre los Nuevos Planes
de Estudios. No deberian olvidm'dque
en paises del nivel universitario de
Alemania, por ejemplo, son ellos,
como representantes de la sociedad,
los que examinan a los candidatos a
obtener el titulo de licenciados; no, en
cambio, los profesores, que se limitan
a investigar y ensefiar."’,
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Notas en torno al Real
Decreto 1558/1992 de
18 de diciembre, para la
seguridad del trafico
juridico inmobiliario.

Por INIGO FERNANDEZ DE CORDOVA CLAROS

Notario
Profesor Asociado de Derecha Civil
Universidad de Sevilla

{Tomado de La Ley, niim. 3561 de 12 de julio de 1994)

SUMARIO: 1. Examen de la
reforma:.1. Consideraciones
generales. 2. El proceso de la
reforma y la reforma. El nuevo
articulo 175 del Reglamento
Notarial y preceptos concor-
dantes. 3. El sistema derogado. El
nueve derecho de Informacion
registral y el significado de la
reforma en la proteccion del
consumo, en la integridad del
instrumento publico y la regu-
laridad delnegocio documen-tado
y en el desplazamiento del centro
de gravedad del principio de
publicidad formal. 4. Sujetos,
medios, exiensidn y efecios. del
derecho de informacion registral.

i~ 5.Excepcionesyderogacionesdel

derecho de informacién registral.
Necesidad de su implicacién o
Interpretacion estricta.- Il. Critica
de la reforma y de las propuestas
dereforma: 1. La certificacién con
efectos de cierre del Registro o
reserva de rango. La prioridad
registraliras lareforma. 2. Elvalor
de la traditio chartae y la
inseripcidn constitutiva. 3. Elogio
de la reforma.

. EXAMEN DE LA REFORMA

1. CONSIDERACIONES
GENERALES.

El Real Decreto 1558/1992 de
18 de diciembre, sobre colaboracion
entre las Notarias y los Registros de
la Propiedad para la seguridaddel
trafico jurldico inmobiliario - BOE de
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6 de febrero de 1993- (en adelante,
Real Decrelo), como sugiere su
misma rdbrica, se propone, segén
confiesa en su preambulo, con la
vista puesta en el fin Ultimo de
<<eliminar, en la medida de lo
posible, la comision de fraudes en &l
trafico Inmobiliario>>, el doble
objetivo, temporal y funcionalments
coordinado, de procurar que <<las
escrituras de enajenacidon vy
gravamen de bienes inmuebles
reflejen ta verdadera situacion
registral existente en el momento de
otorgamienio de aquéllas>> y que
las copias de las escrituras en que
se formalicen los actos y negocios
detrascendencia inmobiliariatengan
acceso al Registro de la Propiedad
competente <<con la mayor
celeridad>>, al objetc de <<ganar
prioridad>=.

El primer objetive anunciado
pretende alcanzarse mediante la
instauracion de una colaboracién
mas intensa entre las Notarfas y los
Registros de la Propiedad en la
puesta a disposicién del adquirente
de lainformacion registral relevanta.
Elsegunda, por su parte, através de
laimposicion de unamayorceleridad
an |la expedicion de las copias y en
su ingreso en el Registro de la
Propiedad para la practica del asiento
de presentacidn, anticipando
ademads al momento de la recepcion
registral de la remisidn notarial del
negocio real documentado, por
talefax de la copla o del simple escrito-
que contenga unresumen extractado:
de ésta, el inicio, siquisra sea:
claudicante y condicionado, de los
efectos reconocidos a la registracidn.
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De alcanzarse los objetivos
propuestos, sigue anunciando el
escueto y correcto preambulo del
Real Decreto, <<se evitard que,
después de otorgado el decumenio
los adquirentes tengan conocimiento
de que no coincide la titularidad del
transmitente o de que se ha ocultado
lz existencia de una carga vigenie
en el Registro, problemas que,
aunque tengan soluciones justas por
aplicacidn de las reglas generales
del Derecho Civil, podrian haberse
impedido por medio de una
colaboracidn mas estrecha entre los
Notarios y los Registradores de la
Propiedad.

La innovacion legislativa que el
Real Decreto introduce se enmarca,
pues, enlacadavez mas abundante
produccion normativa, dirigida a
hacer efactiva, en el campo de las
transmisiones inmobiliarias, la
seguridad juridica de los derechos
subjetivos patrimoniales {en nuestro
caso, mediante un fortalecimiento
de la certidumbre de las condiciones
de adquisicion de los mismos), o
mas propiamente, puesto que se esia
en sede de proteccién dinamica,
antes que |a seguridad de los
derechos, lz seguridad del entero
trafico juridico, segdn se encargade
precisar en su ribrica el propio Real
Decreto (en nuestro caso, a través
delrobustacimientodelacertidumbre
en las condiciones de acceso a la
proteccion de la apariencia gue
brinda la institucion registral), pero,
en todo caso, dirigida a reformar la
seguridad jurldica misma, como
principio reclor del <<orden plblico
econdmico>> (BIEZ-PICAZO, Fun-
damentos del Derecho Civil Pa-
{rimanial, vol, [, 42 ed. Madrid. 1993,
pag. 52). No siendo éstaparlodemas
una época propicia al incremento de
las sancicnes penales (art. 531 del
Cadigo Penal, gue sancionaladoble
venta, la venta de cosa ajena, la
venta como libre de cosa gravada y
el gravamen sobre cosa vendida), &l
Real Decreto, como delata en su
preambulo {los problemas aque hace
frente -dice- <<podrfan haberse
impedido>> de cumplirse el nuevo
sistema de colzboracidn), pretende
dar cumplida satisfaccidn & los fines
de naturaleza cautelar o preventiva
gue gufan las directrices de la
legislacién mas reciente. No puede
decirse, encambio, como resulia del
todo logico, que la reforma haya
pretendido modificar un apice el

£

tronco de nuestro sistema causat de
transmisioninmobiliaria. Razones de
fondo, sl instrumento normative
elegido y la relativa celeridad de la
reforma asl lo confirman.

Son, en efecio, bien canocidas
las causas, en extremo contingentes,
que han motivado la puesta en
marcha del sistema: furiosas
campafas foraneas de publicidad,
denunciande las penalidades que
sufren en la contratacién sobre
inmuebles radicados en Espafa
nuesiros connacionales comuni-
farios a manos de promotores
despiadados, han persuadido al
legislador de la conveniencia de
retocar la legislacidan notarial y
registral, para hacer mas tortugsas y
menos evidentes las vias de comisidn
del fraude inmobiliario.

No parece que con el Real
Decreto se haya calmado defini-
tivamente la preccupaciénlegislativa
y, asl, se ha anunciado la préxima
elaboracionde una Ley de Seguridad
Preventiva, cuyo alcance concreto
se desconoce. Es dudoso, sin
embargo, que pueda, como alguien
recomienda, legarse mucho masalla
y la duda persistirad si es que no se
quiere hacer desaparecer, mediante
una reforma que excederia los
estrechos cauces de la legislacidn
notarial y aun registral, la base de un
sistema que como el espafol se
funda en |z libertad de forma en la
contratacion (art. 1278 del Cadigo
Civil), pero sélo al documenio piblico
anuda autenticidades; reconoce el
cardcter meramente obligacional de
la compraventa (arts. 1445 y 1461
del Gadigo Civil) y, en consecuencia,
segln criterio praclicamente
unanime de la doctrina, la
admisibilidad de la venta de cosa
ajenay, portanto, de su autorizacidn
notarial, «<<siempre que se pretenda
documentarunaventade cosa ajena,
o parcialmente ajena, de manera
paiente, con reflejo expreso de ia

alienidad, total o parcial, de la cosa

objeto de la compraventas>
{MENENDEZ APENELA, <<Laventa
de cosa comln por el comunero
aislado>>, en RJN, julio-septiembre
1992, pag. 185); que prevé por la
misma razén en uno de sus arifculos
el supuesio de doble venta (art.
1473); que acoge sin ambages la
teoria del titulo y el modo (arts. 609
y 1095 del Cédigo civil) y hace de la
adquisicién de la propiedad el
resuitado de un negocio complejo,
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que rechaza todo acuerdo abstracto
interpuesto o intercalado entre el
contrato obligacional y latransmisién
de |a posesién; que atribuye a la
escritura publica &l valor de modo,
aun sin correlativa entrega de la
posasion material (art. 1462.2 del
Cadigo Civil) y que no reconoce, en
fin, a lainscripcion, practicadz abase
de actos juridicos causales y no con
fuerza en consentimientos autdno-
maos o abstracios, la virtualidad de
dar vida o nacimiento al derecho
real.

2. EL PROCESO DE LA
REFORMA Y LA REFORMA. EL
NUEVO ARTICULO 175 DEL
REGLAMENTO NOTARIAL Y
PRECEPTOS CONCORDANTES.

El iter de la reforma, pese a la
celeridad y urgencia que Ja preside y
acaso precisamente por ello, dista
muchao, sin embargo, de haber sido
lineal u ortodoxo.

Ladisp. final 22 del Real Decreto
fijaba un periodo de seis meses para
su entrada en vigor; mas justo tres
dlas después de la {echa anunciada
{en el Interin, una Orden de 24 de
febrero de 1992 impone la apertura
en cada oficina del Registro de un
fax con |lnea de comunicacidn
independiente a los efectos del
cumplimiento del sistema de
comunicaciones), el BOE de 9 de
agosto publica una Orden del dia' 2
del mismo mes, de desarrollo del
Real Decreto, que, con el propdsite
de abrir un perfodo de adaptacion y
evaluar asl la experiencia adquirida
en el intervalo, para lo que preveé en
su disposicion adicional la creacién
de una Comision Mixta Notarlos-
Registradores con facultad de elevar
propuestas de reforma y majora del
sistema, aplaza el cumplimiento de
las obligaciones impuestas en aquel
hasta lafecha de entrada en vigorde -
la propia Orden {anunciada para el
dia 9 de noviembre de 1993) y de
elabaracién de los modelos o
impresos narmatizados para comu-
nicaclones previstos en la misma
(que se supone, por ello, hablan de
estar preparados antes de la fecha
sefalada de 9 de noviembre).

La general perplejidad que
siguid a la publicacion de |la Orden,
que pese a su rango normativo y
segln su propia preambula <<con-
juga la vigencia del Real Decreato




1558/1992con elaplazamientoenla
coercibilidad de los deberes en él
impuestos>>, degradando por tanto
irregqularmente su contenidao
- normativo, provocd razonables
dudas acerca de su efectividad y en
consecuencia acerca de la fecha de
aplicacion del sistema de seguridad
previste. Aunque con lamentable
relraso, para zanjar la cuestién y en
st lzborde unificacion de la praciica,
el Consejo General del Notariado,
en su reunion de 22 de septiembre,
acordo la inmediata puesta en
marcha del sistema de colaboracian,
instando a todos los Notarios a su
‘més estricto cumplimiento.

Pese al confesado alcance
resiringide de los objetivos per-
seguidos por el Real Decreto, que
delatan una realista percepcidn de
la magnitud e inevifabilidad Ollima
del problema del fraude inmobiliario,
en sus modalidades de doble venia,
venta como libre de cosa gravada y
gravamen sobre cosa vendida, la
acogida dispensada al Real Dacreto
dista mucho de haber sido satis-
factoria, aunque puedan registrarse
contadas pere significativas
gxcepciones {matiza-damente,
LANZAS GALVACHE, <<El Real
Decreto 1558/1982 de 28 de
diciembre, por el gue se madiiican
daterminados articulos de los
Reglamentos Notariales e Hipo-
tecarios>», en RCDI, nim. 617, pags.
1115 y ss.).

Y ello no sclo por los claros
errores que contienen y fas serias
objeciones que merecen algunos de
sus articulos; se ha eriticado sobre
ioda del Real Decreto su caracter
faimado y poco ambiciosa (asl,
MARTINEZ PINEIRQ, <<Notarias y
Registros de la Propiedad: cola-
boracion para la seguridad deliréfico
juridico inmobiliario>>, en Boletin de
Informacion del llustre Golegio
Notarial de Granada, nlim. 148, pag.
493, y GARCIA MAS, <<Breve
Estudic del Real Decreto 1558/1992
de 18 de diciembres=, también en
Boletin de Informacidn de! Colagio
Notarial de Granada, nim. 150, pag.
1471), al no haber dade acogida al
sistema de certificacian con valor de
prioridad y efectas de cierre del
Registro o reserva de rango que,
desde amplios y cualificados
seclores (LOPEZBURNICL, «<Valor
de la escritura y de la inscripcién en
las transmisicnes inmobiliariasss,
conferencia pronunciada en ia

Academia Matritense del Notariada
y reproducida en Boaletin de
Informacion del llustre Colegio
Notarial de Granada, nim. 151, pag.
1882}, se proponia.

Mayor ha sido, clarc esta, el
desaliento sufrido por quienes adn
hoy siguen abogando por el sistema
de inscripeidn constitutiva, esa
<<iremenda involucion formalista»=
de que habla LOPEZ BURNIOL (ob.
cil. pag. 1873). Y de verdadera
frustracidn cabe calificar, en fin, la
actitud de aquellos que con ceguera
digna de compasion siguen
empefiados enproclamaraloscuatro
vientos las virtudes de la anctacion
preventiva del documento privado
{de <<esperpento>» califica grafi-
camente estatentativa, enla Gaceta
de los Notarfos del mes de
septiembre, Antonio PEREZ SANZ,
Presidente del Consejo General del
Notariada).

Deindisimuladasemejanzacon
su correlative argentino, y con la
vista siempre puesta en el art. 34 de
laLey Hipolecaria, el art. 175 pérr. 12
del Reglamento Notarial, en st nueva
redaccidn, dispone que <<antes de
autorizar cualquier escritura de
transmision o gravamen de bienes
inmuebles, el Notario debera haber
cbtenido, dentro de [os cuatro dias
habiles anteriores al otorgamiento,
informacién del Registro de la
Propiedad sobre la descripcidon de la
finca, su titular y las cargas,
gravamenes ofimitacicnes vigentas,
incluidas las que afecten & las
Viviendas de Proteccion Oficial. Esta
infarmacién podré obtenerla el
Nolario por cualquiera de los medio
de publicidad formal y su resultado,
el medio utilizadoy su fecha se harén
saber a los otorgantes y se reflejara
en |z parte expositiva de |z escritura,
sin perjuicio de las manifestacionaes
del iransmilente o constituyente
scbre la titularidad y cargas, que se
haran constar, en su caso, a
coninuacidn. La nota simple infor-
mativa podrd solicitarse y obienerse
por medio de telefax>>.

El sistema se completa con la
obligacian impuesta al Registrador
de expedir la nota simple requerida
por teleiax en el plazo mas breve
posible, <<y siempre dentro de los
dos dias habjles siguientes a Ia
recepcion de la soliciiud=> (no
siempre, a decir verdad, pues el
volumen de informacidn requerida
puede autorizar al Registrador a
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posponer la remision, previa
comunicacion al Notaric de la fecha
en que ésta se producird, hasta los
sais dlas siguientes a la recepcidn),
seqln el art. 4 de la Orden de 2 de
agosio de 1993.

La informacion registral
relevante se pretende que pueda
llegar a noticia del adquirente hasta
el moemento mismo del olorgamiento
madiante sucesivas y eventuales
ampliaciones de aquélla, y asl, el
art. 8 de la Orden, ademas de
ensanchar el ambito objetivo del
derecho de informacidon compren-
diendo en su seno no sdlo los datos
conlenidos en elfolio registral o en el
diario (esto ultimo ya previsic en el
art. 230 de la Ley Hipotecaria), sino
también las soliciludes de
informacién regisiral relativas a la
mismafincarecibidas de otro Notario,
pendientes de contestacidn o
remitidas en los cualro dias habiles
anteriores, lo extiende tempo-
ralmente al impener al Registrador
|2 cbligacion de comunicar portelefax
al Natario solicitante, con el evidente
propédsito de delatar posibles
supuestos de doble venta o cons-
titucion de gravamenes que se
quieren ocultos, antes de que
transcurra el siguiente dia habil, otros
titulos o solicitudes de informacion
registral que, presentados aquéllos
en el Libro Diario o en el de entrada
o recibidas éstas en todo caso en el
plazo de los cualro dias habiles
siguientes (coincidente con el plazo
de caducidad de la nota de
referencia), se refieran a la misma
finca y afecten al contenido de la
notaya obtenida y que obre en poder
del Notario, aunque |o anterior
resultara asimismo de aplicacion
cuando la informacién reglstral se
hubiese obtenido par medio de
certificacion ex art. 11 de ta Qrden.

Los comentaristas de la Orden
de desarrollo del Decreto (de nuevo,
MARTINEZ-PINEIRO, <<Cola-
boracién entre las Notarfas y los
Registros de la Propiedad. Crden de
2de agostode 1993>>, en Boletinde
Informacion del Hustre Colegio
Notarial de Granada, nim. 152, pag.
2070) no han dudado justamente en
destacar el avance, acaso arriesgado
y excesivo para un instrumento
normativo que sa supone de eslricto
complemento, que parala seguridad
del irafico viene a representar el
resefiado art. 8, porque, aungue no
instaura el cierre, extiande al menos

il



en el tiempo el derecho de
informacion registral mas alla de los
limites dibujados en el Real Decreto,
sibien al mismo tiempo dudan de las
posibilidades de su préactica efec-
tividad, por la excesiva onerosidad
de los deberes en é| impuesios.

La Ordenviene asl a robustecer
el significado que cabe atribuir en el
itinerario contractual al derecho de
informacidn del adquirente, atribu-
yendo a éste una consistencia e
intensidad a la que sélo es posible
hacer frente mediante un agra-
vamiento y generalizacién de la
técnica de la certificacion con
informacién continuada prevista en
el art. 354 del Reglamento Hipota-
cario.

3. EL SISTEMA DEROGADO. EL
NUEVO DERECHO DE
INFORMACION REGISTRAL Y EL
SIGNIFICADO PE LA REFORMA
EN LA PROTECCION DEL
CONSUMO, EN LA INTEGRIDAD
DEL INSTRUMENTO PUBLICO Y
LA REGULARIDAD DEL
NEGOCIO DOCUMENTADO Y EN
EL DESPLAZAMIENTO DEL
CENTRO DE GRAVEDAD DEL
PRINCIPIO DE PUBLICIDAD
FORMAL.

Amplisimo, pues, elcamina recorrido
@n relacion con el sistema derogado
{y sin embargo todavia parcialmante
vigente en relacién con las funciones
documentales reconocidas a los
agenies consulares, en virtud de la
adicién de un segundo parrafo al art.
15 del Anexo 3% del Reglamenio
Notarial}y ampliamente criticado por
insuficiente, al abandonar la
informacidn del adquirente scbre el
estado de titularidad y cargas de la
finca asu propiainiciativa, con previa
advertencia en todo casc por pate
del Notario autorizanie de la
conveniencia de que se acredite el
estado de cargas con la certificacion
del Registro de |la Propiedad, o lo
compruebe directamente exami-
nando los libros delmismo, de suerte
que el adquirente vela la mayor de
las veces reducida su informacion a
cuanto resultase de las declara-
cionas del transmitente o cons-
tituyente delgravamen o de los titulos
y documenios exhibidos al Notario,
La endeblez del sistema liegaba al
extremo de lolerarse sl genérico
reenvio de las partes y de] Notario a
cuanto directamente resultase de los

i

raramente consultados libros del
Registro.

Facilmente se comprende que
el sistema resultaba a todas luces
insuficiente y se compaginaba mal
(de ahf la extrafieza que provoca su
subsistencia respectc de los
documentos otorgados en el
extranjero ante agentes consulares)
con la efectividad del derecho,
reconocido a los consumidores en el
art. 2 d) de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y
Usuarios de 19 de julio de 1984, de
<<obtenerinformacion correcta>> -y
también <<«cierta, eficaz, veraz,
suficiente y objetivas>, segln se
encarga de precisar el art. 13 de la
misma-, sobre el estade delinmueble
adquirido o que soporta la carga o,
en general, sobre <<las condiciones
juridicas de adquisicidons»> def mismo.

OCtro de los derechos basicos
delosconsumidores, elde proteccion
juridica en <<situaciones de Infe-
rioridad, subordinacion o inde-
fension>=, consagrado en el mismo
art. 2 {}, tuvo también, por anticipo,
adecuado reflejo en la legislacion
notarial, y asi, el art. 147 pérr. 32 de
su Reglamento, redactado en virtud
del Real Decreto 1209/1984 de 8 de
junio, modificaba el alcance de la
funcion netarial, rindiendo cumplido
tributo al principioc de igualdad real o
sustancial en la contratacion, al
imponer al Notario, sin perjuicio de
su deber de imparcialidad, la
pbligacién de prestar <<especial
asistencia al otorgante necesitado
de ellas>, insistiendo ademés en la
canveniencia de infarmarle acerca
del verdadero alcance y contenido
de las clausulas propuestas por la
otraparte, de suerte que, ensucaso,
la dacidn de fe habra de exienderse,
par imperativo delparr, 42 del mismo
articulo, al hecho mismo de la
redaccidn del reglamento contractual
con arregle a la minuta a tal efecto
presentada por el contratante fuerte
{para facilitar la eventual aplicacidn
de la sancién Interpretativa contra
proferentemdel art. 1288 de] Codigo
Civil y del art. 10.2 de la propia Ley
de Consumo)y silamismaresponde
o no a condiciones generales de su
contratacion.

La reforma, alertada por la
general situacion de practica
indefension de quienes pretenden
acceder ala propiedad de lavivienda,
primera o segunda, frente a los
variopintos operadores del abiga-
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rrado sector inmobiliario, se afade a
otras anteriores, como la repre-
sentadapor el Real Decreto de 21 de
abril de 1989, sobre proteccién de
los consumidores en la pramocidn
inmobiliaria, destinadas a procurar
la efectividad de los derechos del
consumo alli donde concurren los
presupuestos de desigualdad o
desequilibrio de podery riesgo grave
de abuso que nuestramejordoctrina
{MEZQUITA DEL CACHO, <<lLa
seguridad jurldica y el derecho de
tos consumidores>>, en la cbra
colectiva Seminario sobre Seguridad
Jurfdica, Santander, 28 de agosto-1
de septiembre de 1989, pag 157)
interprela como detarminanties de
unarespuestade especial proteccion
legal (transmisiones primeras
producidas en el Ambito de acti-
vidades empresariales y profe-
sionales y aun segundas o poste-
riores cuando quepa reconocer en
ellas un trafico de empresa).

El sistema preventivo de
acreditacion de latitularidad y libertad
de los inmuebles del antiguo art. 175
del Reglamento Notarial era
justamente considerado como uno
de los aspectos de la |egislacién
notarial mas urgentamente nace-
sitados de reforma. No sin gue una
Circular del Consejo General del
Notariado se preocupase de reco-
mendar a jos Notarios extremar el
celo en la aplicacian del articulo,
consignando expresamernte en el
instrumento las admoniciones que
contiene y aun procurando auto-
rizaciones fundadas en nota simple
del Registro de reciente obtenclén,
la general percepcién de la insu-
ficiencia del sistema hoy derogado
llevd ya al Cuarte Congreso Notarial
Espafnol, celebrado en Madrid en
1991, indiscutida |a necesidad de
que el Notario ejercite un efectivo
cantrolde la regularidad del negocio
y, més en concreto, <<de latitulacidn
de los derechos a transmitir y de su -
situacion registral, no sélo en cuanto
a ia titularidad de los mismos, sino
también respecto del estado de
cargas>> {Tercera Ponencia sobre
el Notario y la Sociedad, en Cuarto
Congreso Notarial Espafiol, Editorial
Aranzadi, 1992, p&ag. 279), a
aconsejar abiertamente la deroga-
cién del art. 175 del Reglamento
Notarial por tratarse de un precepto
<<no adecuado a la época actualy a
la responsabilidad que el Notario
debe asumirss.




Se aconsejaba asi, desde las
conclusiones definitivas  del
Congreso (ob. cit., pag. 370), previa
reafirmacion del caracter causal de
nuestro sistema de transmision del
dominiofundado enlateorfa deltitulo
y el mado y del valor de la institucién
registral como medio formal de
seguridad jurldica, cuidado que <<no
se magnifiquen sus efectos nj se
convierta en normal la excepcional
eficacia que se deriva del principio
defe plblica registral>>, unareforma
del art. 175 del Reglamento Notarial
queconsienta, de un lado, al Notarlo
conocer la situacian registral de los
bienes y derechos transmitidos al
tiempo del otorgamiento mismo,
ejerciendo de este modo un efectivo
contral de |a regularidad del negocio
cuya documentacidn se le confla y
que, del otro, posibilite, en el plazo
méas breve posible, el acceso al
Registro de la Propiedad de los
derechos nacidos del negocio
documentado; para la consecugidn
de estos objetivos se proponia, en
fin, un sistama <<de cierre del
Registro-reserva de rango durante
un plazo prudencial, solicitado por el
Notario enbase a una peticidn escrita
del titular registral>», comple-
mantado por otro <<sistema de
conexion informaticay telematicade
todas las Notarlas y Registros de la
Propiedad>>.

El V Congreso Notarial Espa-
fiol, celebrado en Granada del 8 al
11 de octubre de 1993, ha tenidg,
pues, |la oportunidad de constatar la
acogida legislativa dispensada a las
propuestas de su predecesor. No es
de extranar asi que, en las Conclu-
siones de [a Segunda Ponencla, se
destaquen lasinsuficiencias del Real
Decreto, que <<no elimina la
existencia de un lapso de tiempo en
el que sigue Iimperando la
inseguridad>>, al fiempo que se
insiste en la conveniencia de facilitar
<<la disponibitidad sobre su rango
registral por parte del enajenante o
del constituyente delderechorealss,
de suerte que <<el rango registral
del adquirente pueda quedar
garaniizado en el memenio de |a
perfeccion del contrato>> mediante
un sistemafundado en |a exhibicidn
al Notario del titulo formal y matetial
del disponente, la formulacion por
parte de éste, conjuntamente con &l
proyectado adquirente, de <<un
encargo serio y razonable de
preparar la escriturass> y la

comunicacion, por Ultimo, al Registro
de |a reservade rango establecida a
favor del adquirente.

En todo caso, este alentado y
finalmente acogido rabustecimiento
de la funcion del consegjo vy
asesaoramiento del Notario, para
garantizar en fase todavla negocial
las condiciones de acceso a la
proteccion registral, que desborda
por completo |a vieja concepcién de
laforma de prestacidn del ministeria
notarial, al implicar a este funcionario
en la suerte Ultima del conirato en
evitacion de la irustracidn del fin
negocial, viene afavorecer, ademas,
un mas adecuado cumplimiento de
las exigencias de plenitud o
integridad del instrumenta piblico,
en el sentido de que éste hayade ser
fiel reflejo de la verdad material y no
formal del negocic documentado,
viniendo asl a representar el Real
Decreto un jalén mas de un proceso
de blsgueda incesante dae la
autenticidad interna o de fondo del
negocio documentada, a que, segun
el art. 1 del Reglamento Notarial, en
sintonfa con el art. 1218 del Cadige
Civil, se extiende la fe pdblica
notarial, para lograr <<el negocio
perfecto en eldocumento perfectoss,
de que, recordando a D' ORAZI
FLAVONI, nos habla RODRIGUEZ
ADRADOS («<lLasaguridad juridica
sustancial de los actos juridicosss,
en la ob. cit., Seminaric sobre
Seguridad Juridica, pag. 73). En esta
misma linea de que el instrumeanto
contenga el negocio in totum, se
orientan las dltimas reformas
legislativas: art. 37 dal Texto
Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suslo y Ordenacidn
Urbana, respecto de las decla-
raciones de obra nueva, y arts, 38 y
40 del a Ley de Sociedades Anéni-
mas respecto de las aportaciones
soclales, con similar prevision en el
Proyecto de Ley de Sociedades
Limitadas respecto de este tipo
social,

La efectividad del derecho a la
informacién del adguirente pone a
cargo del Notario una obligacion que
el Real Decreto configura como
personalisima (admite sin embargo
otros posibles destinatarios de la
norma GARGIA MAS, ob. ctt., pag.
1461, e insiste en el protagonismo
de| Notario como lnico obligado por
el deber de informacidon LANZAS
GALVACHE, ab.,cit., pag 1127);sera
él quien, con caracter previo a [a
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autorizacion, debera haber venido
en exacio conocimiento de la
situacion registral del inmueble,
siendo indiferente el medio, en todo
caso somatido a su control, por al
que se lo haya procurado, de modo
que podrd valerse para este fin de
los medios de colaboracidn habitual.
Consecuencia del denunciado
caracter perscnallsimo del deber
Impuesto al Notaric es que la
informacién que se le procura al
adquirente es, ademas de veraz con
referencia a la situacion existante al
tiempo de su remision registral
{aunque pudierayano serlo al tiempo
de su puesta de manifiesto notarial),
en cuanto gue suministrada por
aquél, técnica y completa.

Conocera el adquirente nosélo
la posible existencia, en el folio
ablerto a la finca cuya adquisicion
pretende o enlos libros del Diario, de
hipotecas, condiciones suspensivas
o resolutorias, derechos de retorno,
prohibiciones de disponer, actos de
transferencia y gravamen de
apravechamiento urban/stico, pactos
de retroventa, derechos de opcidn,
reservas hereditarias, condiciones
especiales deconcesion de licencias
urbanisticas, notas marginales de
afeccidn fiscal, exencidn provisional,
liquidacidn caucional o aplazamienta
o fraccionamiento de pago de
tributos, embargos y apremios,
clausulas de reversion, cesiones
obligatorias y gratuitas de terrenos,
resoluciones judiciales, acciones
contradictorias y de rectificacion del
asienio, notas marginales de
expropiacian, determinaciones
reales deltitulo o de los estatutos en
los regimenes de propiedad hori-
zontal elevada o tumbada, expe-
dientes sobre disciplina urbanistica,
aplazamientos de efectos de la
inseripecidn por Inmatricelacion o
adquisicion por titulo hereditario,
derechas reales limitativos de goce
o disfrute, contratos de arrenda-
miento, solicitudes de iniormacién
registral, ete.

Conocera sobre todo por
conducto del Notario, al tiempe
mismo de formalizar su adquisicién,
latrascendencia que para ésta tiene
el contenido revelado del asiento. La
publicidad formal del Registro se
desplaza a los ojos del consumidor
medio desde aquéi hasta la Notarfa,
en un proceso, apenas iniciado, de
acercamiento e inmediatividad al
negocio de [a informacién, ahora




notarial, del contenido registral
relevante. Sigue con ello el Real
Decreto la tendencia general de
nuesiro Derecho de trocar el
significade funcional del principic de
publicidad, facilitando el transito de
una publicidad estatica o pasiva,
entendida comao mera
cognoscibilidad, disponibilidad o
posibilidad de conocimiento, a una
publicidad que, a la inversa, cabe
calificar como activa o dinamica,
aentendida como particularizada
puesta a disposicidn de informacion
circulante, estimulada o provocada.

Brindada 1an excepcional
opartunidad (es en la Notarla donde
a efecios del trafice se conoce el
contenido de los libros del Registro),
conviene no desaprovecharia. Y hay
gue reconocer que es fuerte la
tentacidn que el Real Decreto brinda,
al dispensar al Notario de la
obligacién de informarse sobre el
contenido registralrelevante, cuando
el adquirente, previa en toda caso
plena aseveracion de su completo
conocimiento de la situaciaon juridica
delinmueble, manifieste ademdas su
inequivoca voluntad de prescindir
del derecho que le asiste de recabar
del Notario la relativa informacion
registral.

Las severas advertencias
acerca del peligro que la tentacion
entrafia no se han hecho justifica-
damente esperar y asi, desde Ios
primeros comentaristas del Real
Decreto (singularmente, MARTINEZ-
PINEIRO, ob. cil.,, pags. 477 y ss.)
hasta la propia Junia de Decanos de
los Colegios Notariales de Espafa,
en uso de las facultades de
unificacién y direccion de la practica
notarial que le estan reconocidas,
en la Circutar urgante -can valar casi
de interpretacidn auténtica- del
pasado dia 22 de septiembre antes
resefada, se han apresurado a
denunciar los peligros de una
aplicacion abusiva e indiscriminada
de la resefada excepcidén por
renunciadeladquirente, que, através
de la generalizacion e institucio-
nalizacidn documental de laoportuna
clausula de astilo, conducira
irremadiablemente, en contra de los
inequivocos designios legisiativos,
a volver abandonar |a informacidn
registral relevante a las aficinas del
Registro, alejandola de la Notaria y
con ella del trafico. Sobre esta
cuestion se volvera mas adelante
cuando hayan de ser objeto de

examen cada unade las excepciones
que al deber general de informacion
establecido en el parr. 1¢ eslablece
el parr 22 del nuevo art. 175 del
Reglamento Notarial.

4. SUJETOS, MEDIOS,
EXTENSION Y EFECTOS DEL
DERECHO DE INFORMACION
REGISTRAL.

La informacion registral podra
procurarsela el Notario por cual-
quiera de los medios de publicidad
jormal del Registro: manifestacion
por exhibicion directa de los libros o

nota simple informativa o expedicion.

de certificacién. Por excepcional que
pudiera resultar, nc puede descar-
tarse, en efecto, gue el Notario venga
en canocimiento del contenido del
folio registral por su consulta
personal y directa en el plazo de los
cuairo dias habiles anteriores en el
Registro respectivo, con traslado del
relativo resultado y medio empleado
bajo su respon-sabilidad a la parte
axpositiva de la escritura.

El sujeto pasivo del deber de
informacion {frenie a |os otorgantes
y en particular el adguirente, principal
beneficiario del sistema ideado) lo
es en {odo caso el Notario, como ha
quedado ya senalado y el propio art.
175 del Reglamento Notarizl se
encarga de destacar {<<el Notario
debera haber obienido»>; <<esia
informacion podra obtenerla el
Notario>>), lo que, si de un lado,
claro esta, no impide que para ello
queda aquél actuar en su cualidad
de empleadoro mandante (aun para
el supuesto de manifiestacién par
exhibicion directa), dal otro, clerra el
paso al posible emplec por el
fedatario de la nota o certificacidn al
eiecto presentada por cualquierade
fos interesados.

La admision de esie
pracedimiento, sugerida por algln
comentarista{MARTINEZ-PINEIRD,
ob. cit. pag. 479),,ademas de
contradecir palmarianameanie la
literalidad del precepto, concebido
en rlgidos términos imperativos, y
con ellz el inequlvoco cardcter
personallsimo del deber notarial de
informacion, pone en duda la
<<eficacia>> del <<procedimiento>>
(art. 51.1 de l|la Constitucidn
Espafiola) de preteccidn de los
legitimos intereses economices de
los consumidores que representa la
reforma y termina por frustar la
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finalidad perseguida por la misma
{esto es, que <<las escrituras
piblicas de enajenacidén cgravamen
de bienes inmuebles reflejen la
verdadera situacidn registral
existente en el momento del
olorgamiento de aquéllas>> y ello
por el medio que instaura- el Real
Decreto de <<una colabaracion mas
esirecha entre los Notarios y los
Registradores de la Propiedad>>),
pues quiere aguélla que sea el
Notario quien, bajo su respon-
sahilidad y como faceta inescindible
de su deber de asesoramiento,
informe al adquirente con datos gue
previa y recientemente se haya
procurado acerca del estado registral
de la finca cuya adquisicidn o
sujecion pretende, informacidn veraz
y cierta que requiere un medioc de
informacidnveraz y cierto; trae causa
de unainterpretacién libérrimay per
saftumdelart. 175.1 del Reglamento
Notarial, excepcionando alll donde
éste no lo hace, técnica vetada en
una materia que por afectar a
derechos basicos de laos
consumidores -ait. 2.1 apartados by,
d), y f) de la Ley de Consumo- debe
conceptuarse como indisponible y
susceptible Unicamente de las
excepciones expresamente previs-
tas por la ley, que en iodo caso
habran de ser por ello cbjefo de
interpretacioén restrictiva, como se
tendrd ocasidnde demostrar; suscita
la dudade porqué haya de aplicarse
Unicamente a los medios escritos da
publicidad formal y no pueda en
cambio contentarse el Notario, para
gquedar exonerado del deber de
informar, con la aseveracion del
adquirente, distinta, como se ve, de
la prevista en la excepcion leira b)
del ap. 22 del nusvo art. 175 dal
Reglamento Notarial, de haber
consultado el Registroen el plazo de
los cuatro dias habiles anteriores al
olorgamiento; se compadece malcon
el valor <<sin garantia>> de la nota
simple informativa, carente de fa
entidad probatoria necesaria para
hacer decaer la obligacidn notarial
da informacidon; aun en el caso de la
certificacion, se terminaria, con su
indiscriminada admisién, por
abandonar al criterio de las paries
delacceso a lainformacidn registral,
con lamentable retorno en la practica
al sistema de remision o reenvio a
cuanio resulte de los libros del
Registro de lalegislacion reformada,
a través del emplec notarial




alternativo de laclausulade renuncia
a la informacion registral o de su
obtencién por las partes mismas, y
con - exclusidn en todo caso de la
estimulada intervencién notarial;
termina, en fin, por producir un
resultado, de dispensa de la
obligacién notarial, al que debe
accaderse Unicamente a través del
supuasto previsto an el ap. 22 letra h)
del articulo que se comeanta, sin que
el Notario esté autorizado para
extenderlo a ningln otro, por
parecido que pueda resultar, de
suerte que, anile el adquirente
provista de una certificacion fechada
con el plazo de antelacidn previsto,
el Notario, para estimar cumplido su
deber de asesoramiento en punto a
la acreditacién de la titularidad del
disponente y al estado de cargas de
la finca, habra de eonsignar no el
resultado registral que ofrece agqué-
lla, su fecha y medio de obtencidn,
sino la declaracién de renuncia de
aquéla valerse del procedimiento de
informacién notarial instaurado por
el Real Decreto {en igual sentido,
LANZAS GALVACHE, ob, cit. pag.
1126).

De todo lo expuesto se
desprende la extrafeza que ha
suscitado la posibilidad, tanto mas
llamativa cuanto que la ampliacién
operada por el mismo Real Decreto
del ambito de las limitaciones objeto
de informacion recomendarfa en un
principio desaconsejar. su empleo,
de que elderecho de informacidn del
adquirente se base en una nola
simpla informativa, carente da [a
virtualidad de acreditar y reflejar
incontrovertiblemente el estado de
libertad o gravamen del bien
inmueble (art. 225 de la Ley
Hipotecaria y art. 332 de su
Reglamenta}. Mas la seriedad que
debe presidir la expedicion de las
mismas, como en general toda
puesta de manifiesto del contenido
de los libros del Registro en
salvaguardia del principio de
publicidad formal, fa indiscutida
aplicacidn analégica a la notas de
las normas reguladoras de las certifi-
caciones y, sobre todo, la intrascen-
dencia del medio empleado como en
general detodo el sistema instaurado
a efectos obligacicnales sustantivos,
{responsabilidad deltransmitente por
saneamiento, estimacidnde labuena
o mala fe del adquirente por
transmisiones © cargas no
relacionada), abogan por el

mantenimiento de la nota simple
Informativa.

Cuestidn interesante es la
relativa a quién encomienda el Real
Decreto la eleccidon de uno u otro
medic de publicidad. El Consejo
General del Notariado parece no
abrigar dudas y atribuye sin
ambages, en la ya comentada
Circular, al fedatario interviniente la
facultad de eleccidn, conclusidnque,
sl bien se ve, no resulta convincente,
pues si la obtencidn misma de la
informacién registral es materia
sometida a la disponibilidad y
facultad de opcion del adquirente
(letra b del ap. 29), parece ldgico
entender que por la misma razén
habréa de estarlo el medio por el que
dicha informacion ha de llegar a su
conocimienic. Al adquirente puede
no resultarle indiferente |a forma en
que en el mismo momento del
otorgamiento el contenido tabular de
la finca se le pone de manifiesto, de
suerte que cabe concebir al derecho
de informacién como un totum que
atribuye al adquirente no sdlo la
decisién sobre su procedencia, sino
también sobre su concreta forma de
extariorizacion. No se entiende por
qué la intermediacién natarial en el
suministro de lainformacion registral
hayade privaral adquirente del dere-
chogue naturalmente le corresponde
de recabar informacién del Registro
de la Propiedad en la forma que
tenga por conveniente {con las

-cautelasy prevenciones establecidas

en la Instruccion de la Direccion
General de los Registros y del
Notariado de 5 da febrero de 1987).
Este indiscutido derecho del
adquirente debe ceder, a nuestro
juicio, en el solo caso de que la
manifestacion pretenda hacerse
mediante exhibicion de los libros,
pargue una solicitud de esta especie
desvirtlia y excede de la concepcién
legal y reglamantaria del deber de
asesoramiento y aun de |a forma
misma de prestacién de la funcion
notarial.

El derecho de informacion del
adquirente por mediacién notarial se
extiende a la descripcidn de la finea,
a su titularidad y a las cargas,
gravamenes y demas limilacicnes
vigentes impuestas sobre la misma,
incluidas las referentes a su posible
calificacion como vivienda de
proteccion oficial.

Con la admisidn en el seno dal
deber de informacion no sdlo de |as
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cargasy gravamenes sino engeneral
de cualesquiera limitaciones gue
pesen sobre lafinea, el Real Decrelo
no hace sino reforzar la publicidad
gue el Registro, segin postula la
doctrina hoy mas extendida, debe
dispensar de las limitaciones legales
del dominio, por estimar insuficiente
para la seguridad del trafico y la
proteccién de los legltimos inlereses
de los consumidores su mera
cognoscibilidad impuesta ministerio
fegis (arts. 26.1 de la Ley Hipotecaria
y 6.1 del Cddigo Civil). Con criterio
digno de alabanza se estima con
razdnque lacontratacién inmabillaria
sale robustecida si las limitaciones
institucionales de la propiedad, pese
a su origen legal y no negocial, se
publican y no se dan por conocidas.

La admisién legislativa del
accaesoregistraly la publicidad formal
de la funcionalizacidn social norma-
tiva del estatuto propietario era el
previsible resultado de una contien-
da, ya resuelta en sentido afirmativo
(ejemplo, art. 307 del Texto Refun-
dide de la Ley sobre el Régimen del
Sueloy Ordenacion Urbana), ganada
por quienes (desde CARRETERO
GARCIA, <<Tanteo y retracto urba-
nos y Registro de la Propiedadss,
en RCDI, 1957-58), persuadidos del
caracter ficticio de [a presuncién legal
de conocimiento y por ello del trato
privilegiado que, a la postre, se
termina por reconocer a los Ilimites
legales, operantes a los cjos del
consumidor medio como gravam-
enes en lapractica ocultos, persistian
en la conveniencia de hacer delfolio
registral e| seguro e incontrovertible
reflejo del enlero estatulo, legal,
negocial y jurisdiccional, de la
propiedad inscrita (en la mismalinea
de expansion del &mbito del principio
de publicidad, es cada vez mayor la
corriente que aboga hoy por |ainscri-
bibilidad de los bienes demaniales).

Es ésta sin duda la via, hoy
todavia incipiente, adecuada para
conciliar las exigencias derivadas del
principio de seguridad jur(dicaeonfa
légica efectividad de las normas que
integran hoy e ingresarén a lo mas
tardar manana mismo en el corpus
limitative o, mejor, conformador
{seglingustadecirladoctrinaitaliana,
que ha acufiade al respecto, para
clerto tipo de bienes, hoy cada vez
méas numerosos, la gréfica expresion
de <<bienes de demanialidad
atenuadas>) del derecho de
propiedad.




Lainstitucién registral no puede
quedar al margen de la constatacion
de que hoy ya no resulta posible
hablar de propledad, sino de
propiedades (SALVATORE PUGLIA-
Tl, La propieta nel nuovo diritto,
Giuffré Editore, Milano, 1964, pags.
146 y ss.), nl puede renunclar por
tanto a publicar en baneficio de la
seguridad jurfdica, los efectos en
que se traduce la actual <<diver-
sificacion de la institucién dominical
en una pluratlidad de figuras o
situaciones jurfdicas reguladas con
un significadoy alcance diversoss, a
predicar por fanto <<la flexibilidad o
plasticidad actual del dominio gque
se manifiesta en la existencia de
diferentes tipos de propiedades
dotadas de estatutos juridicos
diversos, de acuerdo con la
naturaleza de los bienes saobre los
gue cada derecho de propiedad
recaes>>, al decir de la sentencia del
Tribunal Constitucional 37/1987 de
26 de marzo.

Cabe plantearse, asimismo, el
problema de las consecuencias que,
en orden a la calificacién registral,
pudieran derivarse del incum-
plimiento de lo dispuesto en el Real
Decreto. A este respecto, la opinidn
mas autarizada (LANZAS GALVA-
CHE, ab. cit., pag. 1127) entiende
que semejante incum-plimiento
podria dar lugar a responsabilidad,
civil y disciplinaria, del Notario
autorizante infractor, mas no afectara
en ningln caso a la validez del
negocio incompleto documentado,
gue no podrd por ello merecer la
calificacion registral de viciado por
defecto, subsanabile cinsubsanable.

Esta conclusién no nos parece
muy segura, pues dejando salvada,
claro es, la validez y regularidad del
negocio dispositivo, no puede
desconocerse que el legislador ha
querido gue el derecho de consulta
registral o su Justificada dispensa
sean objelo de expresa y delallada
consignacién en el dacumento (que
habré de contener la indicacion del
medio de publicidad empleada, su
fecha y resultado; |la declaracicn de
renuncia y de conocimienioc de la
situacion juridica del inmueble), de
suerte que el cumplimiento de estos
extremos habréd de ser objeto de
calificacidn registral.

La enérgica tutela del derecho
de informacidn registral, la explicita
voluntad legislativa de extender la
cobertura de la efectividad

7

reconocible a los defectos de
legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase en
cuya virtud se solicita la inseripcidn,
en los términos prevenidos en los
arts. 18 de la Ley Hipotecariay 98 de
su Reglamento, a los incum-
plimienios o defectuosos cumpli-
mientos documentales de las
exigencias reglamentarlas impues-
tas por el derecho de informacion
registral y, finalmente, la adecuada
comprension de la concepeidn
legislativade lafarma como vehicule
de reflexion y garantfa de derechos
subjetivos, capaz de enervar el
ingreso registral de los mismos
cuando se acredite la insuficiencia
de la forma cumplida, y ia
consiguiente extensidn de la
calificacion registral alacbservancia
de la farma, pues ésta <<cobra la
misma importancia que el control de
los deméas extremos de la
calificacidn>>, en cuanio que, si no
requisito esencial del contrato, sl es,
a efectos ragistrales, <<un
presupuesto necesario para la
inscripeidn>> (rasalucién de la
Direccion General de los Registros y
del Ncotariado de 18 de marzo de
1986), nos inclinan a sostener su
trascaendencia como defecto
insubsanable, por pretericion de un
requisito de forma sustancial en
atencién a la gravedad y trascen-
dencia de los intereses protegidos
por la misma {art. 65 in fineda la Ley
Hipotecaria), pues sdlo cabe un nue-
voatorgamiento fundado enrenuncia
o correcto cumplimiento y consig-
nacion documental del renacido
deber de informacién registral.

5. EXCEPCIONES Y

DEROGACIONES DEL DERECHO

DE INFORMACION REGISTRAL.
NECESIDAD DE SU
INAPLICACION O
INTERPRETACION ESTRICTA.

El deber de informacion impuesto al
Notario cebe en tres supuestos
previstos en el art. 175.2 del
Reglamento Notarial, a los que sl
arl. 9de la Orden de 2 de agosto de
1993, de desarrollo de aguél, ha
venido a afadir, injustificadamentey
excediéndose por completo en su
labor de complemento, uno nuevo.

Puede en su conjunto tildarse
al sistema de excepcionas previsio,
por varias razones, como el aspecto
més desafortunado de la reforma
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siendo por ello preciso que al
operador, con apoyo siempre en
precisos datos normativos, atenle
an laprécticalos inconvenientes que
acarrearfa una aplicacién literal o
indiscriminada de las mismas. El
sentido general de las excepciones
reside en ladispensadelacbligacidn
notarial de informaciéon, con
correlativo envio del derecho de
informacidon del adquirente
directamente a las oficinas dal
Registro. Ni que decir tiene que,
hablendo conformidad, podra
solicitarse y obtenerse del Notario la
informacidn aun en presenciade una
excepcién, quedando, en otro caso,
éste facultado para proceder a la
autorizacibn con las solas
manifestaciones del transmitente o
canstituyenta y con lo que resulte de
los titulos exhibidos (art. 175.3).

La primera de |las excepciones
tiens lugar en el caso de que [a
escritura sdlo contenga actos atltulo
gratuito, no ofreciendo duda que ta
excepcion como tal debe ser objeto
da intarpretacién estricta, aplicable
por ende al solo supuesio de
donacién pura y simple; habré de
admitirse, pues, la procedencia del
derecho de informacién cuando
gquepa apreciar ausencia de total
gratuidad (la donacidn, por ejemplo,
lo era con carga, modal u onerosa).

Aun en el supuesto de donacion
pura, el criterio elegido es
desafortunado, pues no puede, bajo
pretexto de la ausencia de proteccion
tabutar de) donatario ex art. 34 de la
Ley Hipotecaria, desconocerse que
a éste no |e resulta en modo alguno
indiferente, a los efectos de prestar
su aceptacion, el hecho de que el
donante, por ejemplo, no fueratitular
dominical o que sobrelafinca donada
recayese una anotacién preventiva
de prohibicion de disponer. La
gratuidad del negocio no elimina las
consecuencias (fiscales: impuesto
de sucesiones y donaciones,
incremento patrimonial en renta e
impuesto sobre el patrimonio, gastos
de autorizacién notarial, accesiones
o mejoras sobre o donado, frutos
que produzca, implicita y natural
abligacion alimenticia, rescision de
la particion del donante a instancias
del legitimario donatario privado del
bien donado y sujeto a colacién) que
para el donatario pudieran derivarse
de su invalidez y, por ende, sl 16gico
interés de ésie en conocer su
regularidad registral.




Procederda, pues, bien el
Notario si, haciendo usode sufuncion
de asesoramiento, insiste &l
denataric no sdlo saobre la
conveniencia de consultar el Registro
(algo a lo que al menos estaba
obligado con arreglo al antiguo art,
175 del Reglamento Notarial y que
ha desaparecide an la nueva
redaccion) sino sobre el derechoque
le asiste de recabar la consulta del
folio registral por mediacion del
Notario autorizanie, pues hay
derechasialguien sereconoce como
titular del correlative deber.,

La segunda excepcitn exige
 cumulativamenta que el adquirenia
haga renuncia explicita del derecho
de infarmacion y que funde y
fustifique ademas su renuncia, pero
ne por ejemplo en simples razones
de urgencia o confianza, sinoenuna
explicita aseveracidn de su
conocimiento de la situvacian juridica
del inmueble. Como ha sido ya
apuntado, un uso indiscriminado de
esta excepcidn puede dar al traste
con el sistema de proteccién
instaurado, sillegase a consolidarse
en el tréfico |a relativa clausula de
estilo o las dificultades o reticencias
en su aplicacidn aconsejasen un
retornc al sistema de consulta
extranotarial.

La exigencia de renuncia
causalizada no perjudicara al
renunciante (podra asfsertenido de
buenafe y aprovecharse, frente a la
existencia de una iransmisién
anterior que dijo conocer prima facie
aljustificar su renuncia, de los efeclos
de la inscripcidn ex art. 1473 del
Codigo Civil), pues seria ilusorio
pensar que de la declaracion de
conocimiento del adguirente
pudieran extraerse consecuencias
sustantivas que el Real Decreto esta
muy lejos de haber querido modificar.
Esta conclusion se impone si se
interpreta en sus debido términos el
sentido del precepto, que emplea
indebidamenie las palabras
<<situacion juridica>>, cuando aqui
lo que se conoce es |z situacién
regisiral y, por ello, se renuncia a su
puesta de manifiesto notarial. De ta
explicita aseveracién de cono-
cimiento del estado registral de la
finca no es licito extraer mas
conclusiones que las que se refieren
aladispensade laobligacian notarial
de informacidn.

En segundo lugar, la exigencia
de renuncia causalizada obligard al

Notario autarizante a cercionarse de
la seriedad del conocimiento
invocada por el adquirente, cuidando
que bajo una alegacidn de esa
especie pueda esconderse una
simple y aun hoy localmente al uso
expiesion de confianza. Preguntara
el fedatario al adquirente el medio
de publicidad formal por éste elegido,
la fecha de obtencidn de la
informacidn registrai y aun el
resultado arrojado, de suerte que
stlo accedera a [a autorizacidn tras
advertir ensu caso al adquirente que
su alegado cenocimiento de la
situacion registral de la finca es de
peor condician al que aguél, en las
condiciones reglamentarias, estden
condiciones de suministrarle.

En contra de esta posicidn se
manifiesta sin embargo LANZAS
GALVACHE (ob. cit.,, pag. 1120Q),
para quien el Reglamento Notarial
no puede impone la causalizacion
de la renuncia, siendo suficiente a
los efectes del otorgamienic esta
altima, pues [a expresion empleada
{por su conocimiento de la situacion
juridica del misma) consagra la
presuncion de que la renuncia se
funda implicilamente en este juicio
de conocimiento y no en otra causa.

Perosiesclerto, que elderecho
de informacidn registral es
renunciable y que el adquirents no
puede ser gbligado por el Notario
contra su voluntad a recibir la
informacién registral, no lo es menaos
que el legislador ha distinguido
periectamente entre |a renuncia por
conocimiento de la letra b) del ap. 22
del art. 175 del Reglamento Notarial
¥ renuncia por razones de urgencia
o necesidad del adquirente del art, 8
de la Orden; que esta segunda no
tiene ademéas por si sola entidad
bastante para hacer decaer el deber
notarial de informacion, si es que no
concurren ademés obstaculos
materiales gue impidan su obtencidn;
que por tanto no cabe hacer
abstraccién de la causa, siendc
precisodistinguirlarenunciafundada
en la alegacidn de la inutilidad de la
infarmacion por disponer ya de ella
al adquirente, la renuncia simple o
sin expresion de causay la renuncia
por mativos de urgencia, y que s6lo
la primera por si sola autoriza al
Notario a prescindir de la aplicacion
del sistema; que la reforma impone
ademas la constatacion documental
de la causa alegada, sin que quepa
atribuir ningn sentido a la no
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exigencia de la consignacidn en la
escritura del resultado de la
informacién de que sobre lafinca en
cuestidndispone el adquirente, como
pretende LANZAS, siendo esia
dispensa del todo |6gica, pues nada
anadiria esa declaracién en el
instrumento a la eficacia del negocia
decumentado, adiferanciada lo que
sucede con las declaracionas del
mismo tipo emitidas por el
transmitente o constituyante,

La reforma, al discriminar
renuncias y hacerlas merecedoras
de diverso tratamiento, no limita en
modo alguno la libertad del
adquirente de hacer uso o no del
derecha de informacion registral,
Acaso pudiera apreciarse en la
reforma, en ldgica sintonfa sin
embargo con el deber notarial de
prestar especial asistencia al
oilorgante necesitado de ella ex art.
147 del Reglamento Notarial, un
exceso de celo en la proteceién dal
interesado en lainformacion registral,
al obligarle a emilir algo mas que
una mera declaracioén de voluntad,
estimandose no sin razén que la
relevancia en el itinerario negocial
de la inlormacidén registral
actualizada, suvirtualidad disuasoria
del fraude y con ella la eficacia, del
entero sistema de coordinacién
instaurado debe decaer sdlo alll
donde una renuncia consciente del
titular del derecho haga
vetosimilmente inGtil por reiterativa
la puesta a disposicidn del mismo de
la informacion registral,

Como quedod resefado, la
presentacion al Notario de nota
simple o certificacion cobtenida por
los interesados en el plazo de los
cuairo dias habiles anteriores al
otorgamiento no le faculta a
incorporar a la escritura el resultado
de la Informacign exhibido, sino que,
alcontrario, le costrifie precisamenta
a hacer uso de esta excepcidn.

La tercera de [as excepciones
previstasy Ultima de las consignadas
an el Real Decreto tiene aplicacién
en aquellos casos en que sl
disponente o fuere el Estado,
Comunidad Auténoma, Entidad Local
o <<en general, cualquier entidad de
Deracho Pudblicos>. Aparte las
légicas dificultades que pudieran
suscitarse por la apreciacion en
ocasiones del grado de
personificacidn plblica del ente
compareciente  (institucional,
empresarial, etc.), el preceplo no

7
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deja de suscitar notable perplejidad
por el injustificado trato de favor que
establece, haciendo decaer el
derecho de Infarmacidn del
adquirente frente a una abstracta y
vaporosa presuncian de inocencia
de los entes publicos.

Para sludir los inconvenientes
que pudiera suscilar la aplicacidn de
lanorma {que LANZAS GALLVACHE,
ob. cit., pAg 1121, funda sinembargo
en <<razonesobviass>, peroqueen
verdad resulta extraha enun sistema
qua como el documental y ragistral
regula relaciones de puro derecho
privado y que por propia esencia
rechaza el reconociminio de
facultades y pretensicnes exor-
bitantes, propias de otros dmbitos
del proceder de las personas
jurldicas publicas), se recomienda
desde estas paginas prescindir
abiertamants de su aplicacién, no
con fuerza, como ha podido suge-
rirse, en el principio de igualdad
constitucional, sinc més enconcreto
con fundamento en el principio de
jerarquia normativa, pues no hay
quien no vea gue esta porma regla-
mentaria, por regular la aplicacion a
la esfera documental del derecho
basico que 2 todo adquirente en
cuanto gue consumidor corresponde
de obtenerinformacionciertay veraz
de las condiciones juridicas de su
adquisicion, contradica en todos sus
términos el esplritu y la letra de la
Ley General para la Defensa de
Consumidores y Usuarios, que
rasulta de aplicacién, segln se
encarga de precisar su art, 1.2,
<<cUalquiera que sea la naturaleza
publica o privada>> de quienes
produzean los bienes, facilien los
servicios, presten las actividades o
realicen las funciones objelo de la
misma, reiterando el art, 10 de [a
misma Ley que los requisitos que fija
seran aplicables a la oferta,
promocion o venia de productos o
servicios, <<inclvidos los quefaciliten
las Administraciones Piblicas vy las
enlidades y empresas de ellas
dependientess>s.

El quebranto reglamentario de
laley obliga, pues, al Notaric a aplicar
el sistema de seguridad previsto aun
en presencia de una entidad piblica,
cuyas prerrogativas deben quedar
reservadas a esferas bien alejadasy
distantes del trafico privado
inmobiliario,

El art. 9 de la Orden de 2 de
agosto de 1993 ha venide a

acrecentar la sensacion de endeblez
que provoca el cuadroreglamentario
de excepciones, al agregar una
nuesva, cuya aplicacidn exige, en
cuanto alarelacian Notarfa-Registro,
la concurrencia de obstaculos
materiales que impidan la obtencion
de la informacién y, en cuanto al
adquirente, la alegacidn de razones
de urgencia o necesidad. La
excepcidn parece ingeniosamente
concebida para operar como cajén
de sastre y justificar asi aceleradas
autorizaciones notariales toleradas
por adquirentes poco reflexivos. De
consantirse su aplicacian, para lo

que en verdad se nos antoja-

insalvable el inconveniente de la
extrema <<novedad>> de la misma
y de su total ausencia de cobertura
reglamentaria, habra de serlo con
absoluta cautela, extremando el
rigorismo en la apreciacién de los
obstédculos obstativos del regular
funcionamienta del sistema de
colaboracién, que comotales hande
ser insalvables, y en la estimacion
de las alegadas razones de urgencia
o necesidad {a no confundir con
indiferencia o comodidad). Todaotra
forma de proceder podrladar lugara
responsabilidad disciplinaria, por
incumplimiento del deber de
asesoramienio.

A los casos sefialados de
exclusién de la informacién ragistral
cabe afadir otros previsios en el art.
175 pérr. 32 del Reglamento Notarial,
en los que suU suministro y obtencién
no resulta posible, bien por falta de
inmatriculacion de lafinca o ausencia
de inscripcion del titulo acreditative
de la titularidad del disponente o
constituyents, supuesto este Gltimo
en el que, aun existiendo, no serd
completa la informacion relevante,
pero pedra llegar a serlo si, Interin el
plazo de cuatro dlas de vigencia de
la nota solicitada, tuviese acceso al
Registro el titulo del disponenta y
hubiese por tanlo obligacién de
comunicarlo por lelefax al Notario
soficitante, con arreglo a loprevenido
en el art. 8 de la Orden,

De lo expuesto se deduce
asimismo que, en contra de |as
previsiones del art. 175,32 del
Reglamento Notarial, no han de
recibir el mismo tratamiento los
supuestos de ausencia de
inmatriculacion y falta de inscripeidn
del titulo del disponente, pues en
este segundo supuesto se hace
preciso distinguir, como advierte
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GARCIA MAS (ob. cit., pag. 1463),
entre el estado registral de la finca
-que habra de ponerse de manifiesto
por ajercicio, también aqul, del
derecho de informacién registral, y
no solo, como sugiere el articulo, por
loque resultede l[as manifestaciones
enajenante o constituyente, pues lo
ya inscrito perjudica igualmente al
adquirente (de ahi que éste tenga
interés en conocerio por Informacién
del mismo Registro)-y el estatuto de
la misma, aun pendients de
constatacidn tabular, en el que,
andlogamente al supuesto de falta
de inmatriculacién, sera preciso, por
razones obvias, contentarse con las
manitestaciones vertidas y titulos
exhibidos.

La posible discordancia entre
elestado registralde lafinca obtenido
por su informacion y su estatiuto
juridico real es resuelta, como no
podrfa menos de ser, en favor de
este Ultimo.

De ahi la doble previsidn
reglamentaria, por una parte, de
consignar en la aescritura, pese a [a
infarmacion obtenida, las mani-
festaciones del transmitente o
constituyente en cuanto difieran de
aquélla {segregacién practicada,
carga o gravamen constituido y no
relacionado en la nota o certificacién
por na figurar en el Diario o astar atin
pendiente de constatacién tabular)
¥, por [a otra, de hacer constar
asimismo la advertencia del Notario
deque elresultado delainformacion,
y aun ansu casode [asdeclaraciones
deltransmitente, habrd de cederante
<<lasituacion registral existente con
anterioridad a |la presentacion en el
Registro de la copia de [a escritura
autorizada>> {(art. 175 parr. 42 del
Reglamento Notarial}, situacién que
en su caso habréd de entenderse
referida al tiempo en que se haya
practicado el asiento de presentacion
por medio da remision portelefax dal
escrito o copla a que se refiere el
nusvo art. 249 parr. 5° del
Heglamento Notarial, enrelaciéncon
el también reformado art. 418 e} dal
Reglamento Hipotecario; previsiones
del iodo légicas desde el momaento
en que por decision legislativa la
obtencién por conducto notarial de
lainformacidn registralno ha alterado
en modo alguno el juago tradicional
del principio de prioridad del art, 17
de la Ley Hipotecaria, al no haberse
atribuido a aquella solicitud de
infermacidn eficacia de cierre del




Registro o reserva de rango, de
suerte que ef negocio documentado
respecto del cual se hayan cumplido
las nuevas previsiones regla-
mentarias podré muy bien, como
sucedia antes, verse privado de
acceso registral o supeditado a otro
negocio dispositivo, seglnla eficacia
excluyents o no que quepa reconocer
a éste, Pero es ésta una cuestion
que se aborda a continuacion,

. CRITICADE LA
REFORMA Y DE LAS
PROPUESTASDE
REFORMA

1. LA CERTIFICACION CON
EFECTOS DE CIERRE DEL
REGISTRO O RESERVA DE
RANGO. LA PRIORIDAD
REGISTRAL TRAS LA
REFORMA.

Como ha quedado ya apuntado, las
criticas mas generales que el Rezal
Decreto en su aln escasa vigencia
ha recibido, se centran en resaltarsu
timidez.

De ocasitn perdida hablan en
efecto todos aquellos que, desde
dentrc o fuera del 42 Congreso
Notarial Espafiol, han alentado |a
adopcidn legislativa de un sistema
de cierre de registro o reserva de
rango provocado por la expedicidn
de [a oportuna certificacion registral
a instancias- del titular tabular.

La propuesta, por atractiva y
sugerente gue a ptimara vista pudiera
parecer, ftropieza con un
inconveniente fundamental, ante el
que ioda buena opcion de politica
legisiativa no esta obligada sino a
detenarse. En efecto, se hace diflgil
justificar la preferengia que la

aplicacidon de esta propuesta
otorgaria a derechos gue no pueden

calificarse no va como inciertos o en

fase de {ormacién sino nitan siguiera
como derechgs o expectativas_de
derecho frente. sin embargo, &
verdaderos derechos cierlos
civiimente constityidos, por muy
pendientes que estén  de
constatacidn tabular, Mal servicio se
prestaria. en verdad, a la sequridad

juridica si, pesadas en g] fiel de la
balanza, se optase por premiar el

mero provecto de adquisicion posible
y_futura_en detrimento _de una

mutacion inmaobiliaria operada con
todas las bendiciones de titulo vy

modo. Entre una y otra cosa existen,
me parece, alin mas diferancias que
entre el fonema y la frase,

ElsImil lingllstico puede servir
para hacernos comprender la
gravedad del pasoc que supondria
reconocer al boceto de negocio
Inmobiliario -si es que tal calificativo
mearece |la simple solicitud de
informacién registral, por muy
causalizada que el filtro notarial
pudiera hacerla parecer- el vigor de
la inscripeién, con todo su valor
resoiutorio, por ejemplo, de
anteriores transmisionas extra-
tabulares postergadas asl por el
juego del art. 1473 del Cdodigo Civil.
Facilmente se comprende que por
esta via se tambalearfan los
gimientos de nuestro sistema causal
de trapnsmisidn inmobiliaria, se
difuminarfa por completo el
significade sustantive v raditorio del
tiulo y se distorsionaria el juego del
principin _de_prioridad v con él la
institucion misma del Registro.

En efecto, esta figura de
certificacién prioridad-reserva de
rango, amén de estar toda slla
concebida y disefiada bajo sl
transfondo de la inseripcion de valor
constitutivo, resulta justamente
extrafa a nuesiro sistema de
publicidad inmobiliaria, pues su
introduceion equivaldria a admitir la

abstraceidn plena propia del principio
de consentimienfg formal, dando

carta de naturaleza a una suerte de
reserva auténoma de rango,
independiente y alejada de todo
negocio causal, creada por la sola
voluntad del titular tabular y
excediendo por completo el Zmbito
maximo de abstraccidn tolerado, con
la admision condicionada de la
hipoteca unilateral {art. 141 de [a
Ley Hipotecaria) por nuestro
legislador, con la diferencia de que
aqul hay un grado muy superior de
consistencia jurldica (que es en
realidad causalizacién), puesto que
cuando menos existe acto
propiamente dispositiva del titular
tabular, al que, con ROCA SASTRE
(Derecho Hipotecario, toma IV, 52
ed., Barcelona, 1954, pag. 415), cabe
Incluso atribuir el valor de <<acto
unilateral, constitutivo por si mismo
del derecho real de hipotecas=,
astando |a adquisicién del derecho
pendiente UOnjcamente de la
concurrencia en plazo de la condictio
iuris de |a aceptacion, mientras que
ennuestrocasoloque esta pendiente
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de conclusién es el negocio
dispositive mismo, cuya propia
existencia es |a condictio juris. Mas
propiamente, por tanto, la admisidn
de esta figura vendria a significar la
expedicion del certificado de
nacimiento del asiento abstracto en
el Derecho espafol, cuando éste, no
obstante la admisién de Ia hipoteca
unilateral, de los actos de alteracién
o modificacidn del rango registral
{posposicion, permutay reserva), de
renuncia al asiento del art. 208 del
Aeglamento Hipotecario y de
consentimiento cancelatorio del art.
82.1 dela Ley Hipotecaria, proclama,
dice ZUMALACARREGUI (Causa y
abstraccién causal en el Derecho
Givil Espariol, Madrid, 1977, pag.
363), «<<el imperio de la mas estricta
causalidad, que siempre regird inter
partes (arts. 34 y 37 y 38) y que
excepcionalmente se detendra ante
el tercero que de buana fe adquiera
a titulo oneroso e inscriba su
derecho>>.

Cabe resumir diciendo que [a
atribucién a la solicitud de
certificacion de efectostan enérgicos
como los pretendidos de provocar
una modificacidn del contenido
ragistral en base a2 un negocio de
derecho material que se presenta, al
tiempo de la mutacidn registral, como
meramente ideal, hipotético,
conjeturable o en fuga, supondria

admitir una simple reserva de rango
desnuda o despojada de todo valor
dispositivo, qua no debe ser, en
cuanto que pura expresion de
abstraccion, admitida en nuestro
sistema.

A [a vista de todo lo anterior,
parece superfluo comentar siquiera
las_mltiples dificultades de Indole

practico gue supondria la aplicacidn
del sistema, {al y come hasta ahora

aparece configurado; jcémo
apraciard, por ejemplo. el Notarig

por conducto del cusl se solicita la
certificacidn registral la seriedad de
la anunciada voluntad dispositiva del
fitular registral para garantizar una
conguista [ustificada del rango?.
seudl habriz de serelintervalo entre
la_consulta pretendidamente
vingulante y la tormalizacidn dsl
negpcio anunciado? jcomao
garantizar la vinculacién del_titular
registral al negoclo comunjcade?,
ibrocederia penalizar_en _alguna
forma el desistimiento?, j edmo evitar
la aplicacion abusiva o con &nimo
defraudatorio del sisiema, por uso




escalonado; tras los sucesivos
decaimientos por caducidad de las
reservas anteriores, de la facultad
de disposicidn del rango?, ;como
podria_justificarse la postergacion
de_una transmisién formalizada en
escritura para cuyo otorgamienic se
haya decidido prescindir de lg
informacion cerificada respecto de
una simple solicitud de informacion
insiada con posteripridad por guien
transmitié en aguella o la victoria de
ésta frente a un _embargo instado
conira el titular tabular gue pierde,
siguiera_sea condicionadamente,
esta condicién por el mero hechg de
hacer uso en favor de un adguirente
hipotético _de la facultad_de
disposicidn del ranao? No todas los
inconvenientas aludidos puedepn
eludirse eficazmente pretendiendo
atribuir en todo caso a |a solicitud de
cerificacidn_el valor de reserva de
rango, con exclusidn de efectos de
prioridad excluyente, cualquieraque
fuara la naturaleza del nengcio
dispositivo preanunciade, con objeto
de consentir el ingreso durante el
plazo de vigencia de la certificacion
de actos o negocios incompalibles
con agquél {en oiro caso excluidos
poreljuegodelos arts. 176 20dela
ey Hipolecaria), que no verian asi
alterada su eficaciaregistral en caso
de decaimiento de la reserva por
falta de conclusion del negocio
anunciado, por no hablar ademas de
la exirzordinaria complicacion de la
mecdanica registral que ello
supondria, con continuas cance-
aciones bien de Ios asienios
causados por |os actos o negogios
intercalados, bien de los causados
por los preanunciados, segln el
triunfo de unos u otros.

Bien es cierto que no cabria
hablar de abstraccion si resultare
posible garantizar, al tiempo mismo
en que se solicitalacertificaciény se
hace uso delafacultad de disposicion
del range, la vinculacion definitiva e
ireversible al negocio anunciado,
pues en estaeventualidadlacuestion
se desplazaria desde el insalvable
problema de la inexistencia de
causalizacion imputable a la
mutacién regisiral operada al, acaso
alentable, objetivo de procurar una
anlicipacion de los efectos
reconocidos a la registracion, Se
trataria entonces sencillamente de
introducir, para |la fase anterior a la
documentacicn pablica del negocio,
una reforma similar a la que ahora

examinamos, ideada para la fase
posterior a aquella (del actual
negacio en blsqueda acelerada del
asiento se pasaria al asiento en
blsqueda acelerada del negocio),
instaurando un plazo dentro del cual
el negocio comunicado habra de
tener acceso al Registro. Lo mas
comin sera entonces que,
garantizada la obligatoriedad de su
celebracidn, se presente el negocio
en plazo, en cuyo caso no podra
dudarse de que se habraoperado en
anticipe una mutacion del contenide
registral en base a un existente,
aupque anlicipadamente comu-
nicado por ser de celebracion futura,
efecto de derecho material.

El problema reside entonces,
clarp es, en gue no resulta en
absoluto posible, desde luego, la
pretendida acreditacion de la
vinculacién al negocio anunciado,
pues para ello serfa necesario
demostrar:

1.- Que las partes ne han
atribuido por convencién {o no se
hanreservado, pese a la salicitud, la
facultad de atribuir) carécter
constitutivo a la documeniacidn
plblica que pretenden y anuncian,
como suele ser practica contractual
extendida, y no se han reservado
porende la facultad de desistir hasta
el instante mismo del otorgamiento.

2.-Que, al contrario, el negocio
que las partes anuncian al Notario
para su comunicacidn anticipada al
Registro existe ya al tiempo del
preaviso y antes del pretendido
otorgamiento, bien parque tengan
redactado documento privado o al
menos, celebrado convenio oral, sin
atribucidén en ambos casos de valor
constitutive a la documentacion
publica, y que no resulta por ello
posible el desistimiento en el plazo
que media desde el anuncio
anticipado hasta la autorizacion,
viniendo la escritura entonces a
representar una fijacian del negocio
axistente. s

3.- Que en el caso anterior no
habra mutuo disenso tras la solicitud
de certificacion.

4.~ Que, en el mismo supuesto,
en caso de desistimienta de una de
las partes, |a oira hard uso de la
facullad, que no de la abligacian,
que a ese propésito le reconoce &l
art. 1279 del Cédigo Civil.

5.- Que en el caso anterior, a
resulias de la intimacion, la forma
publica se llenara en plazo.
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B.- Que |os sujetos anunciantes
no tienen proyectado y se com-
prometen, pues, a no alterar la
naturaleza del negocio comunicado
(de compraventa a aportacién a
sociedad o dacidn enpagode deuda)
o la identidad de los proyectados
adquirentes (gue no pase a serlo el
hijo o un fiduciario).

7.- Que, concluida la autori-
zacion del negocio, persistira en al
menos uno de los otargantes (art. 6
de la Ley Hipotecaria) la voluntad de
inscribir.

Sdlo sifuese posible demostrar
todo lo anterior quedarfan solven-

.tados los problemas de técnica

juridica que por defecto de
causalizacion son imputables a la
propuesta que ahora se examina y
reconduclda ja cuestién a sus justos
términos: una eleccidn entre
opciones de politica legislativa que
haya de decidir, en suma, si es ono
conveniente que, en evitacién del
fraude, se sublimentanto los efectos
que en nuesiro Derecho son
recognoscibles alaregistracion, que
éstos hayan de producirse aun antes
de que haya tenido lugar la
documentacion plblica del negocio
mismo y se haya llenado la forma
gue, como presupuesto pravio, la
inscripcion requiere.

Resta afadir, por 0ltimo, que el
acogimiento normative de la pro-
puesta que comeniamos precisarla,
en todo caso, de instrumentos mas
consistentesy vigorosos que lamera
modificacién puntual del Reglamento
Hipotacario. En efecto, en contra de
lo que ha podido sugerirse, no hay
guien no vea gue la introduccion de
certificacién de tan expansivos
efectos no puede hacerse sino a
costa de upa profunda medificacién
de nuestra Ley Hipatecaria, que
habria de comenzar, para empezar
¥ por supuesto, con la nueva redac-
cion de los arts. 2 y 3 de la misma.

En el nuevo régimen instau-
rado, si bien se rechaza |z prioridad
ganada antes de |a autorizacién del
negocio, sefacilitasignificativamente
sU conguista posterior, aungue con
los obstaculos y objeciones a gue
mas adelante se hard referencia.

Alavista del nuevo art. 249 del
Reglamento Notarial, parrs. 42 y 5%,
sobra la base de la obligacidn
impuesta a| Notario de expedir copia
autorizada de toda escrifura que
contenga actos o contratos
susceplibles de inscripcidn en =l




Registro de |a Propiedad en el plazo
de los cinco dias habiles siguientes
al otorgamiento, <<salvo causa justi-
ficada debidamente acre-ditadass,
se atribuye al interesade, y siempre
que se trate de Notarla demarcada
en poblacién distinta a ladel Reglistro
competente, la posibilidad de salicitar
ta remisidn a éste, el mismo dfa del
olorgamiento o en el siguiente dia
habil por medio de telefax, alterna-
tivamente, bien de la misma copia
autorizada, bien de un simple escrito
quecontenga unresumen extractado
de aquélla, enelque se haga constar:
<<a) la identidad de los otorgantes;
" b}ladenominacion del negocio docu-
mentado; ¢) la descripcién del
inmueble y los datos registrales, en
su caso; d) la fecha de autorizacian
de la escritura matriz y la de la copia
que se presentard a inscripcion; e)
el nimero de protocolo; {) la nume-
racion del papel en que se hubiese
extendido la escritura matrizs=.
Paralelamente, del nuevo art.
418 g) del Reglamento Hipotecario,
asimismo redactado en virlud del
Real Decreto, en relacion con el ap,
12 de |a letra c¢) del mismo articulo,
en la redaccion dada al mismo por el
Real Decreto 430/1990 de 30 de
marzo {de modilicacion del Regla-
mento Hipotecario en materia de
Informatizacidn, bases graficas y
presentacion de documentos por
telecopia), se desprende que los
asientos de preseniacion fundados
en la remisién notarial de [a copia o
escrito referidos no se praclicarén
por el Registrador, <<previa califica-
cion de su competencia y confir-
macidnde larecepcidn=>, sinc hasta
el final del dia en que éste tenga
lugar, <<inmediatamente anies de
la diligencia de clerre>=> {o bien del
dla siguiente al de la recepcidn, si
ésta se produce el dia anterior pero
después de las haras de despachg,
sagln se encarga de precisar el art.
10 de la Orden), afadiendo el parr.
2% del nuevo ap. e) que los asienios
de presentacion asi practicados
caducaran {y deheran ser cancela-
dos de oficlo o a instancia de parte
per medio de nota al margen) <<a
los diez dias habiles desde su
extensién si en este plaza no se
presenta en el Registio la copia
auténtica de la escritura autorizada
cuyatelecopiao datos esenciales se
hubieran remitido. Esta segunda
presentacion se hard constar por
nota al margen del primer asiento y

a patlir de la fecha de esta nota
correrdn los plazos de calificacion y
despacho>». Finalmente -art. 418 ¢)
1 infinedel Reglamento Hipotecario-
y por aplicacién del principio de
prioridad, si fueren varias las
telecopias recibidas, los asientos
respectivos se practicaran por el
orden de recepcidn de aquéllas,.

Alavista detodo lo anterior, no
puede decirse ciertamente que la
tutelade la prioridad del negocio dis-
positivo remitido por telecopiao sim-
ple escrito a través de la oficina
notarial revistaladeseable y espera-
bleenergia{enigual sentido, MARTI-
NEZ-PINEIRO, ob. cit., pag. 488).

De una parte, porque injus-
tificada e incomprensiblemente (a
favar, sinembargo, LANZAS GALVA-
CHE, ob. cit., pag. 1133) se privade
este acceso anticipado al rango al
otorgante que haya documentado
su adquisicion o la constitucién del
gravamen en Notaria radicada en la
ciudad de residencia del Registro
competente. En segundo lugar, y
sobretodo, porque lz conquistade la
prioridad deltitulo remitido por telefax
gueda pos-tergada hasta la hora de
cierra del Registro, habiendo porello
de iolerar el posible ingreso con
efectos excluyentes o preferentes
de acios 0 negocios documentados
en escrituras directamente presen-
tadas en la oficina del Registro y que
causan asiento al tiempe mismo de
su presentacion.

Una, no por razonable escasa-
mente justificada, prevencian del
autor del Real Decreto a complicar
en exceso &l funcio-namiento de las
oficinas del Registro a consecuencia
de la implantacién del sistemma {(que
abligarla allevar, comoseriarazona-
ble, libros auxiliares para registrar la
hora de recepcion de las telecopias
o simples escritos remitidas dasde
las Notarias) ha sido quizas la causa
de que, a I3 postre, en la conside-
racion del legislador, el asienio de
presentacién a que se ha hecho
acreedor el tliulo preanunciado por
telefax {practicado alfinal del dia) lo
seaen lodo caso, contra ioda légica,
de peor condicién que el provocado
por el titulo personalmente presen-
tado.

La sensacion de confusion y
endeblez del disefio reglamentario
de asignacién de prioridad regisirai
se acrecienta si al panorama anterior
se afade, como oportunamente
recuerda GARCIAMAS (ob.cit., pag.
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1469), que, junto a las dos
previsiones anleriores, referidas a
titulos presentados en persona o
remitidos por telecoplia, existe una
tercera (art. 418 del Reglamento
Hipotecario) referente a los titulos
remitidos por correa, en la que la
practica del asiento de presentacidn,
amen de quedar sometida a |a libre
discrecién del Registrador, tendra
lugar, en su casgo, cuando éste
acuerde despacharlo, resultando asi
un sistema jerarquico y piramidal
que, primando a unos tltulos frente a
otros no, como se debjera (art, 24 de
la Ley Hipotecaria), enfunciéndasu
tiempo de presentacion, sino enbase
al distinto cauce (personal, telefax,
correo) a través del cual la
presentacidn misma liene lugar,
viene a complicar el juego del
fundamental principic de prioridad
registral.

Ninguna objecidn que hacet,
en cambio, a la brevedad del plazo
de caducidad del asiento de
presentacion causado porla remision
notarial del simple escrito o telecopia
y de reserva anticipada de rango de
diez dias, coincidente con el
establecido en el art. 418 b) 2 jn fine
del Reglamento Hipolecario, para la
presentacion en el Registro
competente de la copia autarizada
de |a eseritura que causd asiento en
aqué! por previa presentacicn en el
Registro del distrito del lugar del
otorgamiento, por tratarse de <<una
excepcional reserva de rango,
condicionada reglamentariamante
en cuanto a su procedencia, el madio
a emplear y su caducidad>>
{LANZAS GALVACHE, ob, cit., pag.
1139).

Menos reflexiones que el
examinado sistema de cerlificacién
con valor de prioridad y efeclos de
cierre del Registro o reserva de
rango, por obvias razones, merece
adn la propuesta de consentir el
acceso registral, através de unnuevo
asiento de anotacidn preventiva, de
los meros documenios privades,
canceldndose aquélla o convir-
tiéndose en inscripcidn definitiva
segln se proceda o no en plazo al
otorgamiento de tltulo piblico.

2. EL VALOR DE LA TRADITIO
CHARTAE Y LA INSCRIPCION
CONSTITUTIVA.

Por dltimo, cabe sefalar que el
legisladar, con el sistema de

&




colaboracién y conexidn Notarfa-
Registro, no ha atendido a las
sugerencias, hoy a decir verdad
menos reiteradas, sustentadas en
un proceso que ha sido calificado
(LOPEZ BURNIOCL, ob. cit.,, pag.
1851) de <<autofiguracion axpansiva
de |a funcidn registral>>, favorables
alaimplantacion del valor constitutivo
de la inscripcion a fuerza de hacer
del asiento el depositario de <<la
verdad oficial>>-de la situacian
juridica de los inmuebles (PAU
PEDRON, <<la institucién registral
y la seguridad juridica>>, en la ob.
cit., Seminaric sobre Seguridad
Jurfdica, pag. 201; <<el Registro no
es un simple mecanisma de
proteccién de la aparienciz, sino de
establecimiento de una verdad
coficial>>). Es dudoso sin embarge
que debiera hacerlo, de maneratanto
mas evidente cuando que los
sistemas de inscripcion constitutiva,
atenazados por la critica a la
abstraccién, parecen haber iniciado
va el camino de vuelta hacia la
inscripeion voluntaria, estimulada,
conformadora y rectificadora de la
inexactitud del Registro devenida por
su discardancia con una realidad
producida extra tabulas, y ello, en
primer lugar, porque no han perdido
valor las razones que para
desaconsejar tal intento esgrimia el
preambulo da la Ley de Reforma
Hipotecaria de 1944,

Nada, pues, mas acomodado
no sélo a las caracteristicas de
nuestra actual riqueza territorial (en
este sentido, CANO TELLO, Manual
de Derecho Hipotecario, 2* ed.,
Madrid, 1992, pag. 108}, sinotambién
a las exigencias de nuestro sistemna
realcausalcomo el premioo estimulo
a la inscripeidn {que sigue siendo un
mecanismo de proteccion de la
aparienciaynounsellodelaverdad)
mediante el reconocimiento al titular
inscritc de sustanciales ventajas
sustantivas y procesales.

Adecirverdad, siendocomoes
en nuestro Derecho |a tradicion, por
exigencias de la doctrina de tltulo y
modo, requisito previo de la
inscripcidn, no es de extrafar que
las ventajas de lainscripcién de valor
constitutivo, mas alld de su casi
unanimemente admitida virtualidad
conformadara del derecha inscrito,
pretendan hacerse valer a costa de
la eficacia traditoria tradicional y
legislativamente reconocida al
instrumento publico,

Se denuncia en esta llnea,
destinada a ia postre a atribuir a la
inscripeién el valor de modo, el
desprestigic de la traditic chartas
consagrada en el art. 1462.2 del
Cddigo Civil {«<Cuando se haga la
venta mediante escritura pablica, el
otorgamiento de ésta equivaldraala
antrega de la cosa objeto dal
contrato, si de la misma escritura no
resultare o se dedujere claramente
lo contrario>>), con fuerza en una
supuesta y mas bien forzada
degradacién de su valor de eficacia
publicitaria, respecto de la mutacion
juridica real que producs en conexion
con el titule, infinitamente inferior,
se dice, a la que pudiera propor-
cionarle [ainscripcian registral misma
y, paralelamente, se pone el acento
ensu caracterficticio y controvertible,

Conviene, no obstante, revisar
unayotraalegaciones, porque esde
apreciar que la traditio, ni en sus
formas histdricas ni tanfo menos en
su configuracién actual, ha
desempefado nidesempefiafuncion
alguna de publicidad. Tiene aquélla,
hoy como en el pasado, la sola virtud
de provocar la adquisicidn dsl
dominio y deméas derechos reales,
inclusc (segln admite, por ejemplo,
ZUMALACARREGUI, ob. cit., pag.
198, con fundamento en el art 1464
de| Cadigo Civil, en su remisién al
art, 1462.2 del Codigo Civil) de los
no susceptibles de posesidn. La

institucion registral no nacid pues

para suplir el posible caracter
clandestino uoculto de los medes de
adquirir el dominio y demés derechos
reales inmobiliarios, sino para
consentir vy presumir la
cangnoscibilidad de estos mismos;
son en definitiva |as deficiencias y
desventajas que para la suerte del
tréfico cabria reconocer en el hecho
de la posesion, y no en el efecto
obligacicnal de la tradicidn, las
razones que han de invocarse para
justificar la existencia de nuestro
actual, como de cualguier ofro,
Registro jurfdico de inmuebles.

Son sumamente ilustrativas de
cuanto se acaba de exponer las
palabras de la Exposicidn de Motives
del Cadigo Givil suizo, que conviene
desde luego recordar, siguiendo a
COSSI0 {Instituciones de Derecho
Hipotecario, 12 ed., Madrid, 19886,
pag. 200): <<Surge una distincién
inevitable segln la naturaleza misma
de las cosas entre las reglas
adecuadas a los muables y las que
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estéan destinadas a los inmuebles.
En materia de transacciones
mabiliarias, puede uno contentarse
con admitir el pader de hecho, la
potestad exterior sobre la cosa, la
posesion como la ferma Unica de
manifestacion de un derecho real.
Siendo el poseedor el duefio de la
cosa, esta autorizado para obrar
como tal, respeclo de cualquier
tercaro de buena fe, sin que este
Ultimo pueda sufrir ningln dafio. La
posesién basta para legitimar a su
autor, de manera que es la forma
reveladora de los derechos reales
sobre los muebles. No pasalo mismo

. conlos bienes inmuebles, enlos que

la posesion no puede tener lamisma
importancia, porque su ejercicio
exteriormente no represanta masque
una parie minima de |a poltestad de
hecho gue se puade adquirir sobre
un predio. 3 Qué significa ocupar un
inmueble, habitar una casa, en
comparacion con la omnipotencia
del poseedor de una cosa mueble?
Este puede enajenarla, abandonarla, .
{ransiormarla, destruirla, mientras
que el poseedor del inmueble puede
tan sélo gozarlo, o excluir a otro, o
quizé maodificar la superficie de la
finca poseldas>.

A la tradicion, pues, ni tan
siguiera como <<efecto reflejo>=>,
segln llega a admitir, aunque como
consecuencia no directa o dall-
beradamente buscada, LOPEZ
BURNIOL {(ob. cit., pag. 1858} <<en
funcién del carécter ostensible del.
traslado posesorios>,  puede
asigndrsele significado publicitario
alguno. Este queda en exclusiva
resarvado a la posesion de que ia
traditio inviste al accipiens.

Puede asi legitimamente, sise
quiere, elevarse el rango hoy
reconocido al principio de inseripcion,
que carece de caracter constitutive
{sentanciadel TS de 3 de noviembra
de 1884}, si es que se estima insu-
ficiente para la universal publicidad
de todas las propiedades (supussto
que sea ésta una necesidad o
exigencia mismadelderechoreal) el
hecho de la posesidn, mas no se
haga ello en perjuicio de |a traditio,
pues |a hisioria ensefia como habtfa
de quedar abocada al fracaso toda
opcion de politica que pretendiesa
modificar 0 suprimir la suerte de una
institucién, por atribuirle volun-
taristicamente una funcidn que se
estima defectuosa o perfectible, que
no le es propia. Para completar el




giro, serfa necesario ademas
demostrar, como agu-damenta
apunta LOPEZ BURNIOL (op. cit.,
pag. 1888), si es posible decir qua
<<laposesidn, como instituto, carece
de sentido, ya que adolece de plena
eficacia publicitaria erga omnes>>.

En segundo lugar, no puede
dejarde reconocerse que latradicion
instrumental del art. 1462.2 del
Cadigo Civil no es una tradicion ni
ficticla ni simbélica, como sostiene
la generalidad de la doctrinay es ya
lugar comUn en nuestros repertorios
de Jurisprudencia {enire las
recienies, la sentencia del Tribunal
Supremo de 20 de octubre de 1930).

Es aquélla, al contrarioc, una
tradicidn real, material o efectiva del
derecho a poseer, que opera aun sin
detentacion en el tradens, por cuya
razon no cabe que sea calificada
como un efecto probatoria, siquiera
sea privilegiado -aun cuando esto
titimo también se niegue hoy-, del
instrumento piiblice, sino que es una
secueia de su misma eficacia
sustantiva, en el santido no de que
invista al vendedor de la obligacién
de transmitir la posesién (lo que es
propiamente un efecto del negotium
-art. 1461 del Cédigo Civil-), sino de
que esta abligacion, a virtud del
otorgamiento se entiende cumplida,
con los efecios del art. 1095 del
Cadigo Givil {lo que es un efecto,
privilegiade sl, del instrumentum),
estimdndose consumado por
agotamiento de sus efecios el &nimo
o voluntad del vendedor de hacer
pasar a poder del comprador [a
posesion dominical o en concepto
deduefio de lacosa, quevainsito an
el concepto de traditio.

La sola escrituracumple, puss,
la funcidn de modo, es decir, la
funcidn de suplir, dar por supuesio o
hacer del todo innecesario el
consentimiento del tradens y del
accipiens acerca de la tradicién {por
lo- que no es propiamente una
transmisidn solo consensu ni
desvirtia por ello lateoria deltitulo y
el modo -sentencia del Tribunal
Supremo de 20 de octubrede 1990-).

Aquel articulo no obedece a
otra razdn que a la necesidad social
de asegurar la certeza y estabilidad
de |as relaciones reales, que aligual
gue las obligacionales se quieran
sdlidas y seguras, pero a diferencia
de aguéllas con una solidez vy
seguridad que no se juzga opartuno
abandonar zla =olaconvenienciade

las partes, Perlurbaria al trafico y a
la economia en general confiar & los
vendedores entodo caso la ejecucion
de sus prestaciones de entrega.
Aquél resultarla daiado si el
nacimiento de los derechos reales
se hiciera dependerde la impetracion
jurisdiccional por parte de los
compradores deltraspaso posesario.
Ardua resultarfa ademas |a
adquisicion de fas propiedades silos
compradores fuesen obligados a
indagar si sus vendedores detentan
o no la posesidn de |os bienes que
compran y se hallan o no en
condiciones de verificar la entrega.
El sistema en general puede tolerar
|a falta de pago del precio, mas no
resistiria, por Incumplimiento del
traspaso posasorio, la sisiematica
faltade entregadelacosa, porgue la
incontrovertible disponibilidad sobre
ésla as presupuesto de nuevas
antregas Iigualmente sdlidas y
seguras y éstas lo son a su vez de
otras,

De ahi el cumplimiento
ministerio legisdetales obligaciones,
conectado a [a formalizacion (art.
438 in fine del Codigo Civil) de un
titulo consistente, que no prueba,
sino que hacefeplenada laentrega.
De ahi asimiento la energia de la
traditio chartae, que no puede
desvirtuarse sino cuando el misma
titulo, y na la simple detentacidn dal
mismo vendedor o de un tercero {u
<<otras fuentes>>, segln precisa
ZUMALACARREGUI, ob. cit., pag.
203), la contradiga, pero para la
produccidn de este efecto obstativo

_es preciso ademas que el tflulo se

pronuncie inequivoca o <<clara-
mente>> (es decir, que resulte
evidente o palmaria la voluniad de
las partes contraria a la tradicion,
cual sucade en el pacte de reserva
de dominio, y ello aunque el mismo
instrumento delate la falia de
posesién en el tradens).

No resulta posible ignorar, en
consecueancia, que la eficacia
reconccida a la traditio per chartam
es uno de los efectos de la
espiritualizacion de ia obligacidn de
entrega, espiritualizacion a la gue
cabe reconocer, siguiendo a
GALGANQO {Elnegocio juridico, trad,
de Blasco Gasco y Prasts Albentosa,
Valencia, 1992, pag. 169), el mismo
fundamento de politica econdmica
que al principio consensualista, de
desvincular la transferencia del
deracho de |a eniraga de Ia cosa,
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can objeto de no comprometar las
exigencias de plena e intensa
utilizacion de los recursos.

La traditio no es un negocio
autdnome, nitan siguiera un negocio,
sino el cumplimiento de una previa
obligacién de antregar, <<acto
juridico de naturaleza solutorias> o
de mera ejecucién (ZUMA-
LACARREGUI, ob. cit., pag. 195),
del que la escritura no hace prueba,
sino que da fe. No cabe por ello
hablar de ficeién en la traditio
instrumental, ni estimar que para la
investidura dominical haya de ir
seguida de tradicién real (en igual
sentido, la sentencia del Tribunal
Supremo de 18 de diciembre de
1990: otorgada la escritura, que
opera con la eficacia de tradicién
ficta, no es <<axigible, salvo las
excepciones que la normativa
establece, otra tradicién que la
simbdlica»>), porque aquélla no es
la <<entrega fisica de la cosa
vendida>>, sino <<la abdicacién por
parte del vendedor de todo poder
sobre lacosa, que en virtud de dicho
apartamiento, queda bajo Ia
dominacién del compradors»
(LOPEZ BURNIOL, ob. cit., pag.
1866), es decir, la pérdida en el
vendedor del derecho a poseer. Con
la traditio, dice ZUMALACARREGUI
{ob. cit., pag 199), no se trata tanto
de poner en manos como de poner
en patrimonio de una persona una
cosa o deracho. No obsta, en
consecuencia, a |la adquisicion del
dominio o derecha real a resultas de
titulo publico |a falla de detentacidn
en el tradens, sino la falla de
propiedad o preexistencia del
dominio en el tradens (sentencia del
Tribunal Suprema de 10 de febrero
de 1965). De la misma forma que no
obsta a la eficacla de la traditio
instrumental de una escritura de
compraventa sobre |a nuda
propiedad la retencion porel tradens
del derecho de usufructo, pues la
conclusion contraria, que serfa en
verdad |a obligada si se entiende la
tradicidn como ficcion y se acoge el
valor simplemente presuntivo de la
norma del art. 1462,2 del Cddigo
Civil, ha de ser rechazada por
absurda y lo es por la misma
jurisprudencia (sentencia del
Tribunal Supremo de 17 de diciemhbre
de 1984), porque entenderlo asl
<<equivaldria a negar la existencla
misma de la nuda propiedad como
derecho real>»,




Apunta asf LOPEZ BURNIOL
{ob. cit., pag. 1876} que no puede en
ningln caso decirse que el art. 1473
del Coédigo Civil suponga <<una
excepcion a la regla general del
sistema traslativo del dominio, sino
una simple especialidad resolutiva
de un supuesto cancreto de conflicto,
cuyo contenido ni sustituye a la
tradicion porlainscripcian, niatribuye
a ésta un caracter constitutivoss. En
ladoble venta, endefinitiva, <<existe
tituloy modo enambos se haoperado
la transmision, es por logue hay que
adoptar un criterio que sirva para
resolver el conflicto ocasionado por
faconcurrenciade dostransmisiones
completas y validas; y dicho criterio
no puede ser otro que primar la
apariencia... y esta apariencia es, en
primer lugar, la inscripcidén en el
Registro y, en efecto de ésta, la
poesesidn>>. La inscripcién, dice
ZUMALACARREGUI (ob. cit., pag.
285), <<recoge y potencia la
tradicion>s.

Es [8gico aslque sdlo lastitulos
piblicos merezcan a los ojos del
legislador la reputacién de inscri-
bibles (art. 3de la Lay Hipotecaria) y
sean altiempotitulos de legitimacion
para el trafico, mientras que la
constatacion de la entrega en
documento privado, en cuanto titulo
por esencia controverlible, <<no da
nacimiento a accién real alguna,
puestoque por sf mismo notransfiere
el dominio si no se justificalatradicion
de la cosa vendida, y sélo cuando
esta justificacién se acompana (que
es o que por las razones expuestas
incarpora el documento pUblico) es
cuando podra ejercitarse accion real
declarativa o reivindicatoria del
dominio>>, segin puede leerse en
la sentencia del Tribunal Supremo
de 4 de enero de 1991, que sigue a
la de 25 de abril de 1949, rejterando
la falta de produccién del efecto
traslativo por el simple otorgamiento
de documento privado, en una
jurisprudencia ya constante, la
sentencia del] Tribunal Supremo de
28 de noviembre de 19889,

Sdlo si se admile que la
tradicion real es efecto sustantivo
del titulo publico puede explicarse
que el arl. 8 del Reglamento
Hipotecario niegue correlativamente
acceso regisiral ala simpla obligacion
de constituir, transmitir, modificar o
extinguir el dominio o cualquier otro
derecho real sobre inmuebles, que
es o (nico que, segln se ha vislo,

7

incorpora el documento privado.
Efecto éste, de cierre del Registro,
que puede predicarse igualmeantede
las escrituras plblicas, mas en e
solo caso de que ellas mismas
desvirtden la eficacia traditoria que
les estd reconocida y documenten
por tanto la sola obligacion de
transmitir del vendedar, por
convencional aplazamiento, no
condicionado {art. 23 de la Ley
Hipotecaria), de la obligacién de
entrega.

No es de extrafiar, pues, que la
propuesta de la admisién de
registracidn de documentos priva-

dos, de momenta bajo la forma de -

anotacion preventiva, serevelecomo
la mas generosa invitacidn para
hacer de nuestro Registro de la
Propiedad un Registro, no de
fitularidades, es decir, de ttulos y
modos, sino de contratos, carentes
de trascendencia real en cuanio que
despojados de toda eficacia
traditoria, y con ello, a la postre, un
Registro administrativo,

Pero contra la admision de la
inscripcidn constitutiva pugnan no
solo los anteriores argumentos
normativos. Milita contra aquélla
especialmente, y con mayar energla
que cualquier defensa tedrica de la
traditio per chartam, la conciencia
popular, una conciencia popular que
entiende, dice LOPEZ BURNIOL (ob.
cit., pag. 1878), que <<uno es duefio
porque compra, paga y recibe la
cosa; no porque inscriba su
adquisicién en el Registross.

3. ELOGIO DE LA REFORMA.

En definitiva, el juicio general que
nos merece el Real Decreto y su
Orden complementaria es glo-
balmente positivo.

Por encima de los evidentes
defectos de técnica legislativay aun
de oporiunidad o fondo que presenta,
no puede perderse de vista que la
seguridad del trafico jurldico
inmebiliaric, que sélo <<en la medida
de lo posible>>, segiin confiesa su
preambulo, el Real Decreto se ha
propuesto estimular, sale robus-
tecida.

De un lade porque si bien es
cierto que no se aboria la posibilidad
defraude, se dificulta cuando menos

su comision, en cuanto que el
centenido actualizade relevante del
Registro se expone con inmeadia-
tividad al adquirente al tiempo del
otorgamiento, que es en el iter
contractual, como dice la resolucion
de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 18 de
marzo de 1986, la <<lltimay decisiva
reunién, en la gque se pueden
deshacer equivocoss> o denunclar
en tiempo oportuno deslealtades
contractuales, en eficaz aunque no
definitivagarantiadel| derecho basico
del consumidor a no ver sorpre-
sivamenta alteradas <<las condi-
cionesjurldicas de su adquisicidnss,
cerco al frauda inmobitiario que sera
tanto mas estrecho cuanto que los
sucesivos perfeccionamientos en'la
aplicacion del sistema de
colaboracion {sin excluir, como
sugieren las Gonclusiones de la 22
Ponencia de V Congreso Notarial
Espafol, las indudables ventajas y
posibilidades que ya hoy ofrecen en
esta materia los avances técnicos
de la comunicacién telemética o
informatica) consientan al legislador
a reducir alin mas, si cabe, hasta
incluso llegar a eliminarlos, los plazos
de puesta de manifiesto o consulta
del contenido del folic y de practica
del asiento de presentacidn y
consiguiente conquista de pricridad
o exclusidn registral o anudar al
mismo mas consistentes efectos
sustantivos.

De oiro, porque una aplicaclén
generalizads del sistema ideado
puede persuadir al consumidor en
masa, con mayor eficacia que
cualquier campafia de publicidad,
de las ventajas que ofrece la
conexién inmediata titvlacién
publica-inscripeidn registral, estimu-
lando una y otra. Y si gana el tréfico
parece innecesario afadirqueganan
también quienes, desde ladacidn de
fe y sobre todo desde e! asesora-
miento, intervienen en el mismo.’

Pero, por encima de ello, la
raciante reforma es digna de elogio
por no haber querido sacrificar a las
légicas exigencias de seguridad en
el trafico las bases de nuestro
sistema civil de transmisidn, lo que,
visto el tenor de las ofertas a la
postre rechazadas, no puede decirse
que sea poco.

(*) Los subrayados son de 1a Redaccidn
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Hace ya algin tiempo un flustre tratadista —JUAN VALLET DE GOYTISOLO— me
contagid la duda de quién o quiénes podian estar detras del seudénimo "QUINTUS
MUCIUS SCAEVOLA”. La verdad es que aquello comenz6 a preocuparme, pues en mis
estudios de oposicion para mila citaque hacia CASTAN de SCAEVOLA no me planteaba
dudas de identificacién, pero a poco que uno se parase a pensar resultaba dificil situar
en una época contempordnea a un personaje que pertenece a la historia antigua de
Roma. Como la cosa tenia su misterio fui avanzando por curiosidad y para poder ayudar
en lo que pudiese a mi buen amigo JUAN VALLET. Yo militaba por entonces en el
Registro General de la Propiedad Intelectual y las Archiveras y Bibliotecarias que alli
prestaban su servicio fueron y han sido elemento esenclal para descubrir las Incégnitas
que planteaba VALLET. Veréis.

Lo primero que quise saber es quién era el tal "QUINTUS MUCIUS SCAEVOLA" y ho
credis que la cosa es facil, pues ni la "HISTORIA DE ROMA" del Nobel MONMSEN, ni
la“"BREVE HISTORIA DEL IMPERIO ROMANO" de PACCHIONI, nila“HISTORIA DE LA
ANTIGUA ROMA" del DIONISIO DE HALICARNASO me sirvieron de mucho. El personaje
se diluye y no cobra el relieve que nuestras necesidades exigen. La Gltima solucidn es
el Diccionario y ahi sf, pues la figura viene perfectamente enmarcada en su raiz familiar:
SACEVOLA fue una familia romana a la que pertenecieron ilustres jurisconsultos y
politicos y entre los mas importantes fueron PUBLIO MUCIO, tribuno de la plebe en el
afo 141 a. de Jesucristo y su hijo QUINTO MUCIO (140-82 a. de Cristo) que fue
proconsul en Africa y pontifice maximo, muriendo asesinado por C. FIMBRIO, tal vez por
orden de MARIO. Se le considera como el primer sistematizador del Derecho, y sus
obras formaron por mucho tiempo la base de los tratados de Derecho Civil. Parece ser
gue los antecedentes famlliares explican cémo uno de los suyos, cuando PORSENA,
Rey de los etruscos, sitiaba Roma, decidié matarle. Se equivocd y dié muerte a un
personaje de su séquito. Al comparecer ante el Rey, éste le amenazo con la tortura y
CAYO MUCIO -que asi se llamaba- extendid una mano sobre el brasero y la dejo
consumir, diciendo: “asf castigo el error de mi mano". E| Rey le perdoné, firmé la paz con
Romay desde entonces al personaje se le conoce como “SCAEVOLA" (mano izquierda)
por alusién al hecho que le hizo célebre.

Nada es de extrafiar, por ello, que cuando se publica el Cadigo civil se utilice o se
pretenda utilizar el seuddnimo de SCAEVOLA para encubrir los fabulosos comentarios
al mismo que, a diferencia del significado de la mano izquierda, estan escritos con la
derecha. Y cuando todo el mundo juridico da por sabido quién o quiénes son los autores
que se refugian en el anonimato, VALLET cuenta ¢cé6mo en su enorme capacidad de
lectura en alguin articulo firmado por un Registrador en la Rv. Gral de Jurisprudencia, en
la de Derecho Privado o en la Critica de Derecho Inmobiliario se menciona a uno de los
SILVELA como posibles autores de la obra. Todo esto lo cuenta el mismo VALLET en una
nota a los "ESTUDIOS SOBRE DERECHO DE COSAS" (Ed, Montecorvo, 28 Edicidn,
pagina 205, Tomo l1). Es curioso como los que parece que se amparan en el seudénimo
(RICARDO OYUELOS Y PEREZ y PEDRO APALATEGUI Y OCEJO) tienen en la época
en que escriben la obra veintitantos afios -creo que con dos de diferencia- aungue son
autores de numerosas obras. Llama, sin embargo, la atencién un conjunto numeroso de
datos misteriosos que complican situaciones que luego explican posteriormente:

— Uno de los ejemplares que he manejado (atado cuidadosamente con una cinta
que llevalos colores de la bandera espaiiola) considera en su portada como autor a “Q.
MUCIUS SECAEVOLA" y lo apostilla como “YABOGADO DEL ILUSTRE COLEGIO DE
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VIEJAS HISTORIAS DE LA
PROPIEDAD INTELECTUAL

“QUINTUS
MUCIUS
SCAEVOLA”

MADRID". Es latercera Edicion hechaen la Imprenta de Ricardo Rojas, en 1893. Eltema
es grave, pues el SCAEVOLA del gue hemos hablado y que el mismo OYUELOS en su
solicitud de registracidn califica de seudénimo, lo hace aparecer como "ABOGADO" del
Colegio de Madrid. Y lo curioso no es €s0, sino que en vez de “imitar’ la posible firma
de SCAEVOLA firma el ejemplar con su nombre y apellidos: en primera linea RICARDO
OYUELQOS, y en la linea siguiente el "PEREZ", al estilo de los militares de Africa.

— PEDRO APALATEGUI Y OCEJO empieza a ser visible en la trama del seuddnimo
alla por el afioc 1902 cuando OYUELQOS lleva ya escritos dos volimenes y medio y pide
su colaboracién. APALATEGUI, aparte de Abogado, debia de tener o una imprenta o
estar asociado con algun editorialista, pues en una de las solicitudes de inscripcion
figura como "EDITOR".

Esta apariciéon que se cuenta en documentos a que haremos referencia tiene una
manifestacion publica en un testimonio expedido por el Notario JOSE MENENDEZ Y DE
PARRA enelque la SUBSECRETARIA DE LA PRESIDENCIA DEL GOBIERNO autoriza
para publicar la biblioteca denominada “SCAEVOLA" con la que se proponen divu]gar los
Srs. OYUELOS y APALATEGUI el derecho nacicnal y extranjero. Se fecha el cinco de
noviembre de 1802. Esta autorizacién figura en la solicitud de inscripcién que hace a su
nombre RICARDO OYUELOS PEREZ, figurando como editores &l y APALATEGUI.

— Lo que quedadelahistoriayalo cuenta VALLET aldescubrirse dos escrituras que
provocan sendas inscripciones en el Registro de la Propiedad Intelectual. La primera es
de 1905 donde OYUELOS —que ya tenia cuarenta afios— le vende a APALATEGUI
todos los derechos y donde se cuenta que el primero llegd en sus comentarios hasta el
articulo 172 inclusive y que luego pidié y obtuvo la colaboracién de Apalategui,
existiendo en la fecha de la escritura veinticinco Tomos. Esta escritura provoca la
inscripcion a favor de APALATEGUI, superédndose la opinién del Registrador que habia
considerado ala obracomo de "recopr!acron" Sevende en el precio de tres mil pesetas.

La otra escritura es ya del afio 1925 y en [a que APALATEGUI, duefio de |la obra, se
lavende a Don JULIAN MARTINEZ REUS que luego pasaaser “EDITOFHAL REUSS. A "
El precio es de “cuarenta mil pesetas"

La cosa podria terminar aquf, pero vistas las escrituras y las
inscripciones debo hacer constar que la “inscripcién provisional* (por los
defectos observados) se transforma en definitiva y como autor figura Q.
MUCIUS SCAEVOLA, seudénimo “colectivo de Ricardo Oyuelos Pérez
y Pedro Apalateguiy Ocejo". Conlamisma fecha figura la “anotacion"
enla que se hace constar la transmisidn a Apalateguiy con la misma
fecha otra "anotacion” a favor de la Editorjal Reus. Firma las
inscripciones el Jefe del Registro: Emilio Ruiz Cafiabate.

— Queda citar cédmo el dia 21 de junio de 1954 es recibido como
Académico de la de Jurisprudencia y Legislacién el Excmo Sr. D.
PEDRO APALATEGUIl y OCEJO leyendo el discurso sobre “La tutela
de autoridad". Le contesta Excmo Sr. Don MANUEL DE BOFARULL
y ROMANA guien hace publicos los hechos que hemos relatado y que
nadie contradice. Entiendo que hay que dar por concluido el episodio
y alejada la sospecha de que deirds de ellos podria existir otro

personaje juridico. Lo que yaresulta dificil es comprender como estos
dos colaboradores hicierona QUINTUS MUCIUS SCAEVOLA “Abogado del llustre Colegio
de Abogados de Madrid".
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RELACION ACUMULATIVA DE LAS DISPOSICIONES
LEGALES PUBLICADAS EN ESTA REVISTILLA EN 1994:

NUN. 141

«LEY 3/1993, DE 9 DE DICIEMBRE, DE LA GENERALITAT VALENCIANA, FORESTAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA. (83/
7978).» »DIAR| «,141,48

«DECRETO 24011993, DE 7 DE DICIEMBRE, DEL GOBIERNO VALENCIAND, POR LA QUE SE ATRIBUYE A LOS ORGANOS
URBANISTICOS QUE TIENEN ENCOMENDADA LA APROBACICN DEFINITIVA DEL PLANEAMIENTOQ GENERAL, EL EJERCICIO
DE LA COMPETENCIA DE LA GENERALITAT VALENCIANA PREVISTA... »,»DIARIn, 141,63

«ORDEN DE 24 DE NOVIEMBAE DE 1993 POR LA QUE SE DISPONE LA EJECUCION DE LA SENTENCIADICTADA POR LA SALA
DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE ANDALUCIA, EN RECURSO DE
IMPUGNACION DE HONORARIOS INTERPUESTD POR EL REGISTRADOR« »BOE«,141 64

«CORRECCION DE ERRORES DEL REAL DECRETO 1814/1993, DE 19 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE MODIFICA LA
DEMARCACION Y CAPITALIDAD DE DETERMINADOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD.»,»BOEx, 141,64

«ORDEN DE 14 DE DICIEMBRE DE 1993 POR LA QUE SE APRUEBAN LOS PRECICS MEDIOS DE VENTA APLICABLESEN LA
GESTION DE LOS IMPUESTOS SOBRETRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTCS JURIDICOS DOCUMENTADOS Y SOBRE
SUCESIONES Y DONACIONES.» «BOE« 141,65

«RESOLUCION DE 14 DE DICIEMBRE DE 19983, DE LA DIRECCION GENERAL DE ORDENACION JURIDICA Y ENTIDADES
COLABORADORAS DE LA SEGURIDAR SOCIAL, SOBRE LOS EFECTOS QUE DERIVAN DEL CAMEIO DE ENCUADRAMIENTO
EN EL AMBITO DE LOS REGIMENES QUE COMPONEN EL SISTEMA DE LA... «,»BOE»,141 6

=ORDEN DE 19 DE DICIEMBRE DE 1993 SOBRE SUPRESION DEL DATO DE LA PROFESION EN LOS MODELOS OFICIALES DEL
REGISTRO CIVIL.» «BOE«, 141,67

«LEY 15/1893, DE 23 DE DICIEMBRE, POR LA QUE SE PRORRAQGA EL PLAZO PARA EJERCER LA OPCION POR LA NACIO-
NALIDAD ESPANCLA, ESTABLECIDOEN LA DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA DE LA LEY 18/1930, DE 17 DE DIGIEMBRE,
SOBRE REFOAMA DEL CODIGO CIVIL EN MATERIA DE NAC...w «BOE=,141,67

«LEY 16/1993, DE 23 DE DICIEMBRE, DE INCORPORACION AL DERECHO ESPANDL DE LA DIRECTIVA 91/250/CEE, DE 14 DE
MAYQ DE 1991, SOBRE LA PROTECCION JURIDICA DE PROGRAMAS DE ORDENADOR.»,»BOE, 141,68

«LEY 17/1993, DE23 DE DICIEMBRE, SOBRE EL ACCEST A DETERMINADOS SECTORES DE LA FUNCICN PUBLICA DE LOS
NACIONALES DE LOS DEMAS ESTADOS MIEMBROS DE LA COMUNIDAD EUAOPEA.«,»BOE«+,141,71

«LEY 21/1503, DE 29 DE DICIEMERE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL ESTADO PARA 1894.0,0BOEx, 141,72
«REALDECRETO 21171993, DE 3 DE DICIEMBAE, POA EL QUE SE MODIFICANLOS ARTICULOS 232 ¥ 283 DEL REGLAMENTO
DEL REGISTRO MERCANTIL, APRCBADRO POR REAL DECHETO 1597/1988, DE 29 DE DICIEMBRE .« ,»BOEw, 141,81

«LEY 22/1993, DE 29 DE DICIEMBARE, DE MEDIDAS FISCALES, DE REFORMA DEL REGIMEN JURIDICO DE LA FUNCION
PUBLICA Y DE LA PROTECCION POR DESEMPLEQ,v,»BOE«,141,82

«OARDEN DE 29 DE DICIEMBRE DE 1993 POR LA QUE SE APRUEBA UN NUEVO MODELO DE DECLARACION PARA CUOTAS
MUNICIPALES DE IMPUESTOS SOBHE ACTIVIDADES ECONOMICAS ,»,»BOEx, 141,92

«REAL DECRETOQ 2317/1993, DE 29 DE DICIEMBRE, PO EL QUE SE DESARROLLA LOS CONTRATOS EN PRACTICAS Y DE
APRENDIZAJE Y LOS CONTRATOS A TIEMPO PARCIAL.»,»BOEs, 141,82

«REAL DECRETO 2318/1993, DE 29 DE DICIEMBRE, PCR EL QUE SE FIJA EL SALARIO MINIMO INTERPROFESIONAL PARA
18844 ,nBOE~, 141,96

«REAL DECRETO 2319/1883, DE 29 DE DICIEMERE, SOBAE RAEVALORIZACION DE PENSIONES DEL SISTEMA DE LA
SEGURIDAD SOCIAL Y DE OTRAS PRESTACIONES DE PROTECCION SOCIAL PUBLICA PARA 1994 »BOEw,141 97
«CIRCULAR NUMERO 13/1993, DE 21 DE DICIEMBRE, A ENTIDADES DE CREDITO, SOBRE MCDIFICACION DE LA CIRCULAR
8/80, SOBRE TRANSPARENCIA DE LAS CPERACIONES Y PROTECCION A LA GLIENTELA,»,uBOE«,141,105

«ORDEN DE 10 DE ENERQ DE 1994 POR LA QUE SE DICTAN LAS NORMAS PARA EJECUCION DEL REALDECRETO 1814/1993,
DE 18 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE MODIFICA LA DEMARCACION Y CAPITALIDAD DE DETERMINADOS REGISTROS DE
LA PROPIEDAD.«,»BOEw, 141,107

«AESOLUCION 2.’1 994, DE 12 DE ENERO DE LA DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS, SOBRE EL PAGOD FRACCIONADO A
EFECTUAR POR EL ULTIMO TRIMESTRE DE 1893.»,4BOE», 141,107

«ORDEN DE 19 DE ENERO DE 1894, POR LA QUE SE DESRHOLLA LAS NORMAS DE COTIZACION A LA SEGURIDAD S0CIAL,
DESEMPLED, FONDO DE GARANTIA SALARIAL Y FORMACION PROFESIONAL, CONTENIDAS EN LA LEY 2141893, DE 23 DE
DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DEL ESTARO PAR...»,»BCEn, 141,108

«ORDEN DE 17 DE ENERO DE 1994 SOBRE PRESENTACION DE !_AS SOLICITUDES DE AFILIACION Y ALTAS DE LOS
TRABAJADCRES EN LA SEGURIDAD SOCIAL Y DE AFILIACION, ALTAS Y BAJAS RELATIVAS A DETERMINADOS TRABAJOS
CONTRATADOS A TIEMPO PARCIAL.»,nBOE»,141,118
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NUM. 142

«DECRETO 14/1984, DE 25 DE ENERO, DEL GORBIERNO VALENCIANO, POR EL QUE SE MODIFICA EL DECRETO 8141090, DE
28 DE MAYO, SOBHE ORGANOS DE GOBIERNO DE CAJAS DE AHORRQOS, {94/0608).»,#DIAR]», 142,28

«ORDEN DE 14 DE ENEROQ DE 1994 POR LA QUE SE APRUEBAN MODELOS OBLIGATORIOS DE CUENTAS ANUALES A
PRESENTAR EN LOS REGISTROS MERCANTILES PARA SU DEPOSITOL: nBOE» 142,30

«RESOLUCION DE 26 DE ENERO DE 1994, DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL NCTARIADO, PORLOQUE
SE ANUNCIAN REGISTROS DE LA PROPIEDAD Y MERCANTILES VACANTES, EXISTENTES EN TODA ESPANA, PARA SU
PROVISION £EN CONCURSO ORDINARIO NUMERO 233..,+BOE», 142,34

«REAL DECRETO 120/1994, DE 28 DE ENERO, POR EL QUE SE DETERMINA EL TIPO DE RETENCION DE LAS PRESTACIONES
DE PROTECCION POR DESEMPLEO Y 5E MODIFICA EL ARTICULO 62 DEL REGLAMENTO DEL IMPUESTQ SOBRE LA RENTA
DE LAS PERSONAS FISICAS.»,«BOE»,142,32

«ORDEN.DE 20 DE ENERC DE 1994 SOBRE EL SERVICIO DE PREVISION MATUALISTA DEL COLEGIO DE REGISTRADORES
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DISPOSICIONES GENERALES

CONSELLERIA DE OBRAS PUBLICAS,
URBANISMO Y TRANSPORTES

1776 ORDEN de 27 de julio de 1994, del conseller de
Obras Piiblicas, Urbanismo y Transpories, sobire
desarrollo y tramitacidn de las medidas de finan-
ciacidn de actuaciones protegibles en mareria de
vivienda. |94/5539)

El Plun de Vivienda 1992-1995, regulado por el Real
Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre y el Decreto 55/1992
de 30 de marzo de la Generalitat, tiene su desarrollo en la
Orden de 25 de enero de 1993, del conseller de Obras Piibli-
cas, Urbanismo y Transportes, que regula el procedimiento
marco de tramitacion de las ayudas previstas.

La promulgacidon de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de-Régimen Juridico de las Administraciones Plblicas y Pro-
cedimiento Administrativo Comin determina la necesidad-de

. adecuar los procedimientos a través de los cuales deban produ-
cirse los actos administrativos, y la conveniencia de ir progre-
sivamente introduciendo reformas que tengan en cuenta la
necesidad de amphar y reforzar las garantfas de los cindadanos
para la resolucidn pronla y justa de los asuntos, a conocer
éstos el estado de lramitacién de Jos expedientes en que se

. encueniren interesados y en los que juega un importante papel
la tecnificacion y modernizacién de la actuacién administrativa
y consecuenlemente su adaptacién permanente al ritmao de las
innovaciones tecnoldgicas.

La evolucidn del Plan de Viviends en la Comunidad Valen-
ciana, la casuistica de situaciones que contempla v ¢l esfuerzo
de gestidn que esta suponiendo, ha determinado que por parte
de la Conselleria de Obras Piiblicas, Urbanismo y Transportes
se-adopten medidas. tendentes a garantizar una mayor eficien-
cia con la incorporacidn de nuevos medios y tecnologfas que
permiten reconsiderar aspectos de la gestidn en los que es
determinante buscar el adecuado equilibrio entre las parantias
que se cxigen para la justa y equilativa concesin de las ayu-
das, requisitos exigidos a los ciudadanos, y la eficiencia y efi-
cacia en su resolucidn, lo que sin duda debe repercutir en un
mejor servicio y atencidn al ciudadano,

Por otra parte, las disposiciones establecidas con posteriori-
dad a la entrada en vigor del Plan de Vivienda, especialmente
los Decretos de Declaracidn de las Areas de Rehabilitacién
Urbana de Valencia y Alicante y el Decreto 23/1994, de 8 de
febrero de 1a Generalitat Valenciana sobre Ayudas a la Rehabi-
litacion, requieren considerar aspectos que en ¢l vigenle marco
de la Orden de 25 de 1993 no se regulaban, por lo, que es ade-
cuado establecer un procedimiento para estas.

En consecuencia con lo expuesto, se regula mediante la
presente Orden el procedimientio para la tramitacidn de la
financiacidn de las actuaciones protegibles en materia de
vivienda, incorporando tedos aquellos aspectos que en aras a
una mayor simplificacidn y clarificacion en los criterios se han
considerado convenientes adaptar.

Por todo ello, en virtud de las competencias que me atribu-
ye el articulo 35 de la Ley 5/1983, de 30 de diciembre, de
Gobiemo Valenciano

DiSPONGO:

CAPITULO PRIMERD
Disposiciones penerales

Articulo primero

1.1 Corresponde a los Servicios Territoriales de Arquitec-
tura ¥ Vivienda la tramitacion y resolucién de las actuaciones
protegibles reguladas por la normativa en materia de vivienda,

sin perjuicio de la competencia especifica que se determine
para las Areas de Rehabilitacion Urbana.

1.2 Las calificaciones en actuaciones protegibles corres-
pondientes a viviendas de prateccién oficial, Viviendas de Pre-
cio Tasado y Rehabilitacién, posibilitardn el derecho a la finan-
ciacién cualificada, préstamos y ayudas directas (subvencio-
nes} establecidos por la normativa vigente, dentro de los obje-
tivos y nimero de actuaciones de cada clase, {ijados en el Con-
venio Marco sobre actuaciones de vivienda y suelo en el Plan
de vivienda 1992-95, suscrito entre el Minislerio de Obras
Piblicas Urbanismo y Transportes y la Generalitat Valenciana
{BOE 116 de 14 de mayo de 1992), y en su case, €n acluacio-
nes proiegibles ya calificadas con arreglo a planes de vivienda
anteriores.

1.3 Las calificaciones y visados contendrin los datos exigi-
dos en los modelos oficiales aprobados por la Direecidn Gene-
rul de Arquitectura y Vivienda, y que, en todo caso, harin
referencia a los siguientes extremaos:

— identificacion del expediente.

~ identificacion del solicitante y del promotor

—tipo e identificacion dc 1a actuacion.

- modulo y drea geogrifica aplicable

— datos relativos a la financiacidn cualificada.

Artfeido segundo

2.1 La solicitud de ayudas se realizard en modelo oficial
aprobado por la Direccidn General de Arquitectura y Vivienda,
yue deberd ser suscrito por la persona o personas solicitantes
de las mismas.

Este modelo oficial de solicitud contendrd, en todos los
supuestos exigibles:

a) Compromiso de destinar la vivienda a residencia habi-
twal y permanente, en cl plazo establecido en la legisiacidn
vigenic.

b) Declaracidn de no ser Litukar del dominio o derecho real
de uso o disfrute sobre alguna otra vivienda de Proleceion Ofi-
cial, ni, en cualquier, caso sobre una vivienda libre en la
misma localidad en Ia que se sitdn la vivienda objeto de la
actuacion protegible, cuando el valor de mercado de dicha
vivienda libre exceda del 20 por 100 del precio de aquelln,
salvo lo especificamente regulado para la rehabilitacion.

- En el supuesto de primer acceso a la propiedad de vivien-
da, declaracidn de no haber sido propietario de vivienda cuyo
valor de mercado excediera del 20 por 100 del precio de
adquisicién de aquélla para la que se solicile ln financiacion
cualificada. R
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c) Compromisa de que el adquirente no transmitird inter
vivos por ningin tilule la vivienda objeto de las ayudas, en el
plazo de cinco afios desde la formalizacidn del préstamo cuali-
ficado yfo concesidn de las ayudas, sin cancelar el préstamo y
recabar autorizacidn de venta de [a Administracion concedente
en cada caso, previo reinlegro de los subsidias y subvenciones
recibidas con los intereses legales desde el momento de su pre-
cepcidn,

2.2 Las referencias al 20 por 100 del valor del mercado de
dlguna otra vivienda, en el supuesio de copropiedad, vendri
referido a la cuota de la que sea titular cl sullcuanlc de las ayu-
das.

Las referencias a otra vivienda de proteccion oficial |
entenderdn a partir del 50 por 100 de la propiedad de que sea
titular el solicitante de ayudas. )

La adquisicién del porcentaje necesario para totalizar [a
adquisicidn de una vivienda, en los supuestos de division de la
propiedad comin por causas de separacidn, divorcio, herencia
o similares, posibilita la obtencién de las ayudas.en la parte
proparcional correspondiente, acreditando los requisitos exigi-
dos para ello.,

Articulo tercero
A la solicilud sefialada en el articulo anterior, s¢ acompafia-

rit para solicitar el reconocimiento al derecho de fa [nancia-
cion cualificada, prestamos subsidiados y subvenciones  perso-
nales, la siguiente documentacion:

I, Documento Nacional de Tdentidad.

2. Declaracion del Impuesto sobre [a Renta de Ias Personas
Fisicus.

3. Contrato o escritura que acredite la titularidad de la
vivienda,

1. Documento Nacional de Identidad para acreditar 1a per-
sonalidad del solicitante,

Cuando la solicitud se formule por medio de representante,
se cumplirdn los reguisitos establecidos en la Ley 30/1992 de
26 de noviembre sobre Régimen Juridico de las Administra-
ciones Pablicas y del Procedimiento Administrative Comuin.

Cuando se trate de menores de edad cmancipados con
ingresos propios, se les considerard mayores de edad a efectos
de la ayudas especificas establecidas  para jovenes por la
Generalitat Valeneiuna. _

Cuando la solicitud la formulan mas de una persona (matri-
monio, parejas, eie.) deben aportar el DNI de cada uno de
cllos.

2. Original y fotocopia de la declaracidn del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas, correspondiente al ejer-
cicio fiscal inmediatamente anterfor al momento de solicitar la
correspondiente ayuda, para acreditar los ingresas familiares
ponderados. Esta declaracién se presentard aun en el caso en el
que ¢l solicitante no esie obligado a declarar.

El Servicio Territerial de Arquitceturs y Vivienda campul-
sard la lotocopia y develverd su original al interesado.

Para [a determinacidn  de los ingresos {amiliares pondera-
dos se considerardn los siguientes criterios:

a) Los miembros de la unidad familiar que se han de com-
putar, a cfectos del cdleulo de los ingresos familiares pondera-
dos del solicitante, serdn coincidenies con los miembras de la
unidad familiar computables a efectos fiscales, conforme se
establece en e art. 87 de la Ley 18/1991] de & de junio (BOE 7
de junio y 2 de octubre de 1.991 o disposiciones que lo sustitu-
yan) y que en sintesis son:

— Los canyupes no separados Ecgalmente y, §i los hubiere,
los hijos menores.

~ Se exceptian los hijos que, aun siendo menores, vivan
independientemente de los padres con el consentimiento de
éslos.

— El padre, o Ia madre. soliero/a, viude/a, divorciado/a o
separado/a legalmente, y los hijos menores que con £l o ella,
convivan.

Nadie puede pertenecer a dos unidades familiares al mismo
liernpo.

b) La declaracidn del impuesto sobre la Renta de las Per-
sonas Fisicas, que se ha de presentar en los Servicios Territo-
riales de Arquitectura y Viviendu, serd la de los titulares de la
adquisicidn o rehabilitacidn de la vivienda, de modo que cuan-
do en el transcurso del periodo de ejecucidn de 1a actuacién, se
produjera una modificacién en la relacién de titularidad se
computard la declaracidn del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas de los nuevos titulares.

En el caso de que el régimen econémico del matrimonio
sea el de separacién de bienes, y la adquisicién de Ia vivienda
lo sea a titulo privativo de uno de los cényuges, habrd de pre-
sentarse la declarucion del Impuesto de la Renta de las Perso-
nis Fisicas de ambos conyuges, puesto que son c:onsntuycntes
de una unidad familiar.

c) Cuando, por tratarse del ejercicio fiscal mrnedlatamente
anterior &l momento de solicitud de las ayudas, en la declara-
cidn del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas apor-
tada no figuren i ingresos, la acreditacion de estos podrd efec-
tuarse presentando la ndmina o ndminas y bases de cotizacién
i la Seguridad Sacial del afio en curso, en el supuesto de traba-

jadores por cuenta ajena, y que servirdn para determinar

mediante su proyeccion anual, jos ingresos correspondientes y
el cdlculo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

Si sc trata de perceplores de pensiones no contributivas, de
trabajadores ‘autdnomos o agricultores por cuenta propia, la
percepcién de ingresos podrd acreditarse documentalmente,
mediante certificado de la pensién expedido por el drgano
compelente, o documentacion fiscal suficiente, respectivamen-
le.

En el supuesto de que no exista acreditacidn de ingresos
por cualquiera de los procedimientos indicados, se procederd a
la denegacidn de las ayudas.

d) La determinacién de los Ingresos Familiares Ponderados
se realizara de acuerdo con los sefialado por el articulo 10 del
RD 1932/1991 de 20 de diciembre, con las siguientes cbserva-
ciones:

— Base impenible: la correspondiente a la declaracion del
Impuesto sobre [a Renta de las Personas Fisicas, o acreditacion
de ingresos conforme a los pdrrafos b) y ¢) anteriores.

— Salario minima interprofesional correspondiente al afio
de la acreditacidn de los ingresos.

— Coeficiente T. correspondiente a la relacidn por cociente
entre el madulo vigente aplicable al drea geogrifica homogé-
nea con menor modulo en el dmbito territorial de la Comuni-
dad Valenciana, y el correspondiente a la localidad en la que
este ubicada la vivienda objeto de la actuacidn protegible, en el
afio de la solicitud de las ayudas.

e) Cuando en la declaracién del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, exista tributacidn por el epigrafe de rendi-
ntientos de capital inmobiliario, el solicitante acreditara la
naturaleza de esta tributacidn, a efectos de justificar la no tiw-
laridad o derecho real sobre otra vivienda en los términos exi-
gidos por el Real Decreto 1932/1991, €l Decreto 55/1992 y la
normativa vigente.

Para ello podra aportar recibo del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles que acredite la naturaleza del inmueble, justifica-
cién de la transmisidn de Ia vivienda o cualquier otra jusiifica-
cion suficiente.
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" En cualquier caso, los Servicios Territoriales de Arguitec-

wra y Vivienda podrdn solicitar del Centre de Gestion Catas-
iral y Cooperacion Tributaria los certificados que se et.nmen
pertinentes.

La transmisidn de la vivienda se acreditard mediante la
documentacion de la enajenacion, con la nota de su presenta-
cign en la Conselleria de Economia y Hacienda a efectos del
Impuesto de Actos Juridicos Documentados y Transmisiones
Patrimoniales, debiendo realizarse la misma, en cuulguier caso
antes de la. formalizacion en eseritura piiblica de la adquisicion
de la vivienda de proteccién oficial o de precio lasado para la
que se solicitan las ayudas o de Ia lerminacian de las obras co
el supuesto de rehabilitacion.

f) Los Servicios Territoriales de Arquitectura y Vivienda
podrdn requerir de la Agencia Tributaria, informacién o certifi-
cacidn sobre los ingresos declarados por los solicilantes de las
ayudas.

Peridgdicamente, la Direccidn General de Arquitectura y
Vivienda remitird a la Agencia Tributaria relacién informatiza-
da por cada uno de los solicitantes de ayudas, de los ingresos
declarados, a efecilos de su comraste con la documentacion
presentada ante ambas administraciones.

3. Contralo o escritura que acredite la titlaridad de la
vivienda, con las especificaciones que se sefialan en la presente
Orden segin ¢l tipo de actuacion protegible.

Articilo cuarto

Presentaclas las solicitudes de ayudas y su documentacion
correspondiente, en el momenio establecido para cada tipo de
actuacion, los Servicios Territoriaies de Arguilectura y Vivien-
da, previa comprobacién de los requisitos exigidos por la legis-
lacién aplicable, procederdn al reconocimiénto o denegacidn
las ayudas. '

4.1. Cuando la solicitud se formule antes de Ia calificacion
delinitiva de las actuaciones y/o con aportacion de contrato
privada de adquisicidn de vivienda en su caso, este reconoci-
miento implicard la resolucion sobre el tipo de interés subsi-
diado del préstamo cualificado que corresponda, y la comuni-
cacidn de las subvenciones personales a que haya lugar, condi-
cionande el pago de las mismas al cumplimiento de los requi-
sitos exigidos para cada tipo de actuacidn.

La resolucidn de concesion y pago de subvenciones perso-
nales se emitird una vez finalizada ia actuacidn protegible,
salvo los supuestos do concesion y pago anticipados regulados
especfficamente, para lo que se deberd aportar la siguiente
documentacion:

a) Qriginal de la escritura de adguisicion y dos folocopias
compulsadas, en su caso, de la viviendu objeto de las ayudas si
en el momento de solicitarlas fue aportado contrato privade u
opcion de compra.

by Certificado de empadronamiento en la vivienda objeto
de las ayudas.

¢} Datos bancarios en modelo oficial.

Para el pago de lus ayudas que corresponden al Ministerio

de Obras Pablicas, Transpories y Medio Ambiente, en los.

supuesios de viviendas de proteccidn oficial en régimen gene-
ral y de precio tasada,
recibo de amortizacion del préstame cualificado.

deberd aportarse ademds, el primer

4.2 Cuundo la solicitud se formule una vez calificadas defi-
nitivamenie las actuaciones, yfo con la adquisicion de vivienda
formalizada en eseritura, la Resolucidn del tipo de interds sub-
sidiado y la correspondiente a la concesidn y al pugo de las
subvenctones se realizard simultdneamente, st se han cumplido
los requisitos establecidos para ello en {uncidn del tipo de
actuacién protegible.

4.3 La resolucién de reconocimiento del tipo de subsidia-
cion contendrd la advertencia de que ésta tendrd una vigencia
inicial de 5 afos, pudiendo ser prorrogada por periodos iguales
si subsisien las circunsiancias que motivaron su concesion,
hasta finalizar el plazo de amortizacion del préstamo, confor-
me a lo establecido por la [egm]auon vigenle.

En las resoluciones de concesién y pago de las ayudas se
adverlird del reintegro de fas mismas, incrementadas con los
intereses legales correspondientes, en cuso de trasmision inter
vivos de la vivienda cn cl plazo de 3 anos. =

Articulo guinto

En el marco de los convenios con las entidades de crédito
para las actuaciones proicgibles de vivienda, los promotores,
udguirentes o adjudicatarios podrdn solicitar los préstamos que
correspondan ante las mismas,

— Si el solicitante es un promoltor de actuaciones con desti-
no a venta o arrendamiento acompafiard a la solicitud anle la
entidad de crédite 1a calificacidn provisional,

— Si el solicitanle del préstamo ante la entidad de crédilo es
el adguirente, adjudicatario o promotor para uso propio, deberd
acompafiar {a calificacidn provisional o definitiva en su caso,
y/o lu resolucién del Servicio Terrilorial de Arquitectura y
Vivienda en la que se recoge la subsidiacion que le correspon-
da, y donde se informa de las ayudas del Ministerio de Obras
Piblicas, Transportes y Medio Ambiente y ClL la Generalitat
Valenciana correspondientes.

~ Las entidades de crédito deberdn notificar simultdnea-
mente al Ministerio de Obras Piblicas, Transportes y Medio
Ambiente y a [a Conselleria de Obras Piblicas, Urbanismo y
Transportes en referencia a las actuaciones calificadas, la con-.
cesion, formalizacidén y disposicion de los préstamos y sus
subrogaciones, en los plazos y formas establecidas en los con-
venios, distinguéndaolos segidn gocen o no de subsidiacidn,

— De acuerdo con el convenio suscrito, el Ministerio de
Obras publicas, Transportes y Medio Ambiente comunicard a
la Conselleria de Obras Piiblicas, Urbanismo y Transportes y a
la enlidad de crédito concedente, la conformidad a la conce-
sion del préstamo cualificado.

— La denegacidn de la calificacién definitiva o descalifica-
cidn de las viviendas por el drgano competente, se comunicard
al Ministerio de Obras publicas, Transportes y Medio Ambien-
te y a la entidad de crédito correspondiente, a los efectos de
reintegro de los beneficios otorgados, incrementados en el inte-
rés correspondiente y modificacidn del contrato de préstamo,

— La revocacion o anulacidn de los visados o certificacio-
nes surtird los-efectos citados en los pdrrafos anteriores. L
Articulo sexio

Cuando los promotores de expedientes de vivienda de pm-
teccion oficial, financiadas con arreglo al Real Decrelo
1.932/1991, de 20 de Diciembre, soliciten la descalificacion de

- los mismos o se denicgue la calificacion definitiva, no proce-

derdn las ayudas establecidas para precio tasado a los adgui-
rentes.

N
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Articulo séptimo .

La prérroga de la subsidiucion del tipo de interés del prés-

tamo se solicitard, por los beneficiarios, ante el Servicio Terri-
torial de Arquitectura y Vivienda correspondiente, demro del
quinto afio de cada periodo de subsidiacidn.

— Los Servicios Territoriales de Arquitectura y Vivienda
resolverin sobre la prérroga conforme a lo establecido en la
legislacidn de financiacidn aplicable a cada expediente, notifi-
céndolo al interesado a efectos de que pueda presentarla ante
la entidad de crédito correspondiente, para la renovacién o
nueva aplicacidn del tipo de interés subsidiado que carrespon-
da.

- Las entidades de crédito, conforme a los convenios
carrespondientes, notificardn a los beneficiarios, con una ante-
lacidn de al menos seis meses, fa fecha de caducidad de los
periodos de subsidiacidn, indicdndoles expresamente que
deben solicilar ante los Servicios Territoriales de Arquitectura
y Vivienda fa correspondiente prorroga,

Articulo octave

Para el reconocimiento de la financiacion cualificada se
tendrd en consideracidn la concurrencia de interés social, de
conformidad con los criterios establecidos por el Decreto
205/1987, de 21 de diciembre, del Gobierno Valenciano,
teniendo preferencin, para ba calificacidn de actuaciones y con-
cesion de visados, aquéllas que se lleven a cabo en dreas urba-
nas donde sea predominante el destino a residencia habitual y
permanente, sobre otras zonas en las que el uso mayoritario de
viviendas sea de segunda resicencia, como las zonas costeras
de veraneo y las urbanizaciones de recrea, siendo determinan-
tes los mencionados criterios para la denegacidn de calificacio-
nes, visados y ayudas.

Articulo noveno

Transcurridos seis meses desde [a presentacidn de las soli-
citudes de ayudas reguladas en la presente Orden, sin que se
haya dictado resolucidn expresa, se entenderin desestimadas
por silencio administrativo.

CAPITULO SEGUNDO
Viviendus de profeccion oficial

Articilo diez

L.os promotores para uso propio solicitardn simultdneamen-
te a Ia calificacidn provisional las ayudas econdmicas, entanto
que .los adquirentes, adjudicatarios, promotores de viviendas
en arrendamiento o promotores de viviendas en régimen espe-
cial para venta, podrin solicitar las ayudas econdmicas estable-
cidas por la normativa vigente, una vez concedida la califica-

cidn provisional de la actuacién, y como médximo dentro del

plazo de seis meses, a contar desde Ia fecha de formalizacidn
de la escritura piiblica de compraventa de cada vivienda.

Articilo once

El contrato de adquisicidn de vivienda de proteccion oficial
contendrd las cldusulas de insercin obligatorias establecidas
en el articulo 13 del Real Decreto 3.148/1978, Orden Ministe-
rial de 26 de Enero de 1979 y Real Decreto 2.569/1986. Sin
perjuicio de la libertad de pactos establecida por el Cadigo
Civil, la Direccién General de Arquilectura y Vivienda podii
facilitar modelo que recogerd todas las cldusulas indicadas.

- En los contratos y/o escrituras se hard constar, de manera
indubitada, la identificacidn de la vivienda (tipo, superficie,
emplazamiento y situacion del edificio) de acuerdo con la cali-
ficacion provisional o definitiva, segiin la fasc de tramitacion
cn que se encuentre el expediente, y asimismo constardn por
separado los precios de venta y superficie de la vivienda, trus-
tero y garaje vinculados o anejos, co su caso.

— En el supuesio de promociones en Régimen Especiai, cf
contrato y/o escritura conlendrd, con cardcler cspecifico, las
cldusulas de tanieo y de retracto conforme al articulo 13 de g
presente Orden.

Articulo doce

Cuando la adquisicion de la vivienda se efectiie en el perio-
do de ejecucion de las obras, con cardcter previo serd necesaria
la autorizacidn del Servicio Territorial de Arquitectura y
Vivienda al promotor para percibir cantidades a cuenta, y aval
individualizado o péliza de seguro en garantia de las mismas,
conforme al articulo 114 del Reglamento de viviendas de pro-
teccion oficial de 24 de julio de 1968 v disposiciones comple-
mentarias, :

— Los contratos de viviendas de proteccién oficial se pre-
sentardn por cuadruplicado ejemplar ante el Servicio Territo-
rial de Arquitectura y Vivienda para su visado, a tenor de los
dispuesto en el articule 13 del Real Decreto 3148/1978.

— Cuando en la escritura no consten por separado los pre-
cios y superficies de la vivienda, paraje, trasteros y/o anejos,
las partes contralantes adjuntarin declaracién suscrita por el
vendedor y el comprador donde se especificard, el citado des-
glose, salvo que con anterioridad se hubicra aportado en el
expediente el correspondiente contrato privado con inclusian
de las especificaciones sefialadas.

Articilo trece

13.1 La Generalitat Valenciana podri hacer uso de los dere-
chos de tanteo y de retracto indicados en el articulo 21 del
Decreto 1.932/1991, de 20 de diciembre, respecto de las
segundas lransmisiones en promociones con destino a venta, y
respecto de las primeras y segundas transmisiones en promo-
ciones para uso propio o adjudicacisn.

13.2 La Generalitat Valenciana, previa solicitud motivada,
podrd delegar mediante Resolucidn expresa del Conseller de
Qbras Piblicas, Urbanismo y Transportes, los derechos de tan-
teo y de retracto, a favor del promotor de las actuaciones
cuando este sea otra administracién piiblica, organismo, ente
Autdénomo © empresa piblica,

13.3 El ejercicio de los derechos de tanteo y de retracto
indicados en el apartado anterior se efectuard por parte de la
Generalitat Valenciana o en su caso por el promotor si se ha
delegado en éstos conforme a lo sefialado en el parrafo ante-
rior, de acuerde al procedimiento siguiente: ! :

a) El transmitente deberd notificar fehacientemente al Ser-
vicio Territorial de la Conselleria de Obras Piblicas, Urbanis-
me y Transportes o en su caso al promotor en el que se dele-
gue, su voluniad de transmitir sefialando el precio, las condi-
ciones esenciales de la transmisién y el nombre, domicilio y
circunstancias del que pretenda adquirir la vivienda.
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b) Si Ia Generalitat Valenciana o promotor, no cjercitara el
tanteo en el plazo de 60 dias naturales a contar desde la notifi-
cacién completa y fehaciente, se producird la caducidad de tal
derecho respecto a la transmision notilicada.

c) En el caso de (alta de notificacidn del transmitente, o de
notificacidn defectuosa o incompleta o si resullare inferior &l
precio efcetivo de la transmisidn o menos onerosas las restan-
tes condiciones de ésta, la Generalital Valenciana podrd ejercer
el derecho dg retracto. .

Este se ejercitard en el plazo de 60 dias comados desde el
siguiente a la notificacion de las condiciones esenciales en que
se¢ efectud la transmisidn, que el adquirente deberd hacer en
todo caso al Servicio Territorial de Arquilectura y Vivienda o
prumotor, mediante entrega lehaciente de copia de la escritura
piblica correspondicnte.

d} La notificacion del adquirente, expresada en el pdrrafo
anterior, deberd ser efectuada por éste en el plazo de un mes
natural contado desde el siguiente a la fecha de formalizacion
de la tramitacidn en escritura piblica. en el supuesto de incum-
plimiento del deber de notificacién de la transmision efectua-
da, fa Generalitat Valenciana, desde el momento que tuviera
conocimiento por cualesquiera otros medios de la realidad de
dicha transmisidn, podrd ejercer ¢l derecho de retracto en el
plazo de 60 dias.

¢} Cuando el precio de la compri-venta supere ¢l midximo
itjndo por la legislacion vigente sobre viviendu de proteccion
oficial, la Generalitat Valenciuna o promotor, al ejercilar el
derecho de tunteo o el de retracto sobre las viviendas transmiti-
“das lo hard por el precio maximo legalmente aplicable.

Y Los Notarios denegarin la [ormalizacion en escritura
piblica de los tiulos de adquisicidn de las viviendas a los que
esta Orden se refiere, cuando no sc les acredite la existencia de
la netificacién a que se hace referencia en-el apartado a) de
este nimero.

g) Los Registradores de la Propiedad denegardn la inscrip-
cidn de los titulos de adquisicion de las referidas viviendas,
cuando no les acredite debidamente la existencia de la notifica-
cidn a que se hace referencia cn el apartado | de este articulo.

Articudo catorce

En las viviendas de proteccidn oficial, ¢l reconocimicnto de
la subsidiacion del tipo de interés del préstamo, v la comunica-
cién de las subvenciones personales se iniciard simultinea-
mente con la soliciiud del visudo de contrato durante la gjecu-
cién de las obras, o bien terminado el expediente, con la pre-
sentacidn de la escritura piblica.

Articula quince

En lag promociones para uso propio se aportard, junto con
la documentacién requerida para calificar la actuacidn, la
correspondiente a la solicitud de ayudas econdmicas, de forma
que en cl momente de la expedicion de [y calificacion provi-
sional, el Servicio Territoriat de Arquitectura y Vivienda pro-
cederd al reconocimiento de la subsidiacidn del tipo de interés
del préstamo cualificado.

En la declaracién de obra nueva, el promotor hard constar
por separado el valor de la edificacién y el del suelo. valora-
cidn cuya suma servird de base para la determinacion de las
subvenciones personales con [os topes establecidos por 1a nor-
mativa vigente. En el supuesto de que estas valoraciones no
constaran por separado, se acreditardn mediante certificado por
el arguitecto director de las Obeas, de acuerdo con el Proyecto
de Ejecucidn Final.

Articulo dieciséis

16.1. Los promotores de viviendas de praleccidn oficial en
régimen especial podrin obtener las ayudas previstas en la nor-
mativa aplicable, y conforme a fa ramitacién regulada en la
presente Orden.

Los citados promotores junte con el modelo se soliciiud de
ayudas establecido, deberdn adjuntar lu siguiente documenta-
cion: - -

a) Nomero o Codigo de Tdentificacion Fiscal,

b) Acreditacidn de estar al corriente oo las obligaciones fis-
cales v de cotizacion a lu Seguridad Social. mediante b aporta-
cion de los certificados expedidos pur los arganos competen-
tes.

¢) Hoju de datos buncarios en modelo oficial,

5i la solicitud se realiza en el perivdo de cjecucion de
obras, a fos efectos del cobro unticipado del 30 por ciento que
corresponda, se adjuntard ademids de lo docomentacion  rese-
fadu: .

d) Aval por importe de Tas cantidades que correspondan al
anticipo de la subvencidn.

¢} Certificado del arquilecto director de lus obras acreditni-
vil del inicio de Jus mismas.

Iy Acreditacion de haber abtenido la licencis municipal dde
luy obras relativas al expediente,

6.2, Lus subvenciones se tramilarin wenicndo en cuenti jos
siguienles exlremos: '

a) En el supuesto de promociones en arrendarmicnio se pro-
cederd o la comunicacion de fas subvencianes que correspon-
da, ¥ a la concesion y pago det 30 por ciento de la subvencion
de la Generalidad Valenciana  al promotor sl inicio de las
obras. -

El restante 50 par ciento de la subvencion de ba Generalitut
Valenciana al promotor, asi como las que correspondan a cargo
del Minisierio de Qbens Poblicas Transportes y  Medio
Ambienie, se abonard una vez calilicado delinitivamente el
expediente, y en funcion de las viviendas electivamente arren-
dudas, circunstancia que se acrediturd mediunte lu presentacion
de los correspondientes contratos de arrendamiento visados.

b) En ¢l supuesto de promociones en venta, el 50 por ciento
de la subvencion a cargo de la Generalitat Valenciana al pro-
motor se abonard previa cerlificacion del inicio de obras, una
vez calificady provisionalmente la promocidn. El restante 50
por ciento se abonard una vez obtenida la calificacidn definiti-
va, [racciondndose el pugo en funcién del ndmero de viviendas
cfectivamente  vendidas, circunstancia que se  acreditard
mediante la presentacion de los contratos visudos y/o escritu-
ras.

¢) En las promociones de régimen cspecial, [a suma del
importe del présiamo cualificado oblenido v de las subvencio-
nes, no excederd del precio mdximo de venta de tas viviendas,
debiendo la entidad de crédito disminuir la cuantia del présta-
mo en la proporeion que corresponda.

Artlendo diecisiete

Los promotares de viviendas de proteccion oficial. en régi-
men general destinadas a arrendamiento, podrin obtener las
subvenciones especificas reguladas para este supuesto que sc
coneederdn una vez obtenida la ealificacion definitiva, fraccio-
ndndoles el pago en funcidén del nimerv de viviendas efectiva-
menie arrendadas, circunsiancia que se acreditard mediante la |
presentacién de los correspondientes contratos de arrenda-
miento visados.

La documeniacién gue deberdn aportar los promotores para
la tramitacidn de estas ayudas, serd la indicada en los aparta-
dos a), by yc) del articulo 16.1. anterior.

CAPITULO TERCERQ
Viviendus a precio tasado

Artienlo dieciocho

Se considera adquisicidn protegida a precio tasado la defi-
nida en el articulo 22 del RD 1.932/1991 de 20 de diciembre,
por lo que, para la ohlencidn de las ayudus econdmicas direc-
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tas deberin complirse los reguisitos establecidos por el citado
Reul Decreto, modilicado por el Real Deerete 726/1993, de 14
de mayo,

Los ingresos ponderados del adguirente de la vivienda o
precio tasado no excederdin de 3,5 veees el salario minimo
interprofesional.

Paru tener aceeso a las ayudas de la Generalitwt no excede-
rin de 3.5 veces el salario minimo interprofesional,

Artiento diecinieve

Para la obtencicn de los préstamos subsidiados y subven-
ciunes personales para las viviendas o precio tasado, se presen-
tari lo solicitud y documentacidn prevista en la presente
Orden.

El madelo oiicial de solicitud aprobadae por L Direecion
General de Arguitectura y Vivienda, establecido en e articulo
3 de esta Orden, comendrid, ademis de los requisitos, deckara-
ciones ¥ compromisos establecidos con cariicter geperad, las
siguientes especiulidades:

- Declaracion de que ol adynirente conowe el estada de cog-
iy ¥ araviamenes de la vivienda, saraje y/o ancjos adquiridos.

~ En el supuesto de vivienda terminada, declaracion de gue
fa vivienda adguirida tiene Cédula de Hahitahilidad en vigor.

Artieulo veinte

Para proceder o la ramitacion de Tas ayudas para las
viviendus de precio tisado, se aportard jumo con Ja solicitud
indicada anieriormente. la documentacion sefialada en el arti-
culo tercerv de esta Orden complementada por los, siguienies
criterios: ’

1) Documento privado o pdblico de lu transmisidn de [a
vivienda.

3y Acreditacion del Régimen juridico de la vivienda y su
superlicie (til,

Sobre esta documentacion se determinan los siguientes eri-
terios para la gestion de las ayudas correspondientes.

1) Documente privado o pdblico que acredite la adguisi-
cion de la vivienda, en el gue consie de manera indubitadu, Ja
identilicacion de lu vivienda, en la que conste por separado lu
superficic util y precios de ventn de Ly vivienda, trastero y
sarajes vinculados y angjos en su caso.

Cuando en la eseritura no conste par separado los precios
y superficies de la vivienda, garaje. trasieros y/o ancjos, las
purtes contrutantes adjunturdin declaracion suserita por vende-
dor y comprador, donde se especificard o citudo desglose.
sulva que, con anterioridad, se hubiera aportado en el expe-
diente e carrespondiente contrato privado con inclusion de lus
cspecilicaciones seitaladas,

2} Acreditacion del régimen juridico de la vivienda y su
superfieie Gtil:

2.a) Documentofs acreditativo/s det régimen juridico de ta
vivienda, ey decir, st se trata de vivienda libre o de vivienda de
proteccidn oliciul. a cuyo electo podri ser sulicienie aportar ks
escritura del vendedor v totacopiu pars compuisar por los Ser-
vicios Territoriales de Arquitectura y Vivienda,

2.} Lu acreditacion de b superficie il de la vivienda.

Para elio serd bastante con ks aportacion de la folocopia de

la escritura del vendedor, v, en el supuesto de discrepancia
cntre I super(icie que figure en tal escritura y la real de ka
vivienda en el momento de la solicitud, se acreditard fa super-
ficie Util mediante certificacion expedida por 1écnico compe-
tente y visada por el colegio oficial correspondiente, Ta cuat
servind de base pura fa modificacion de superficie. que deberd
rellejarse en el contrato yfo en la escritura piblica de adquisi-
cion de la vivienda. .

3} Se advicrte de manera especial que en el supuesto de que
¢! vendedor hubiera recibido préstamo cualificado para la
vivierda objeto de las ayudas, deberd garamizarse In cancela-
citin del mismo previamente a la coneesion del préstama ul

adguirenie, A 1al efecto deberd aportar compromiso suscrito
por el vendedor.

Articnlo veintiune

El Servicio Territorial de Arquitectura y Vivienda. a Ia vista
du la documentacidn presentada y cumplimiento de los requisi-
1us establecidos, procederd al visado del contrato, al reconoci-
micnto de la subsidiacion del tipo de interés del préstamo cua-
lificado. y a lu comunicacidn de las subvenciones personales,

Para proceder a la resolucion de abono y pago de las sub-
venciones serd necesaria kb preseniacion de la documemtacion
sefiafuda en el articulo 4 de la presente Orden, a la que habri
que adjuntar la Cédula de Habitabilidad de la vivienda, o en
su defecto. recibos de suministros de los servicios de agua y
cnergia eléctrica correspondicntes al trimestre inmediatamente
anterior i la presentacian de esta documentacién, y solicitud
de cédulu de hubitabilidad con registro de entrada en el ayunta-
miento correspondiente.

Articilo veintidis

En el supucsto de viviendas en construceidn, la resolucién
de visado de contrito, y reconocimiento del tipo de interés
subsidiado del préstamo cualiflicado y ayudas directas, tendrin
su eficacia  condicionada a la presentacion de la documenta-
cidn que pary ol abono se estublece en el articulo anterior,

El conlrato de adguisicién de la vivienda, deberd presentar-
se acompafiado de las garantias suficientes para la percepeicn
de cantidades a cuenta. segiin la Ley 57/1968, de 37 de julio y
cl articulo 7 del Real Decreto 5315/1989, de 2 de abril.

Los Servicios Territoriales de Arquitectura y Vivienda
podriin requerir, previo al visado y reconocimiento de ayudas,
la documentacion necesaria gue ucredite el cumplimienia de ln
norrnativa urbanistica.

Articnlo veintitrés -

En cl supuesto de que el promotor hubicse obtenido para
financiar la construecion, préstamo hipolecario en régimen
libre, podri, respecto a la vivienda on construccion, scordar
con la entidad de crédito la reconversidn del citado préstamo
en ¢l correspondiente a la vivienda en precio lasado, de acucr-
do con las condiciones que pura su financiscion cualificada se
determinan en ¢ Real Decrelo 1.932/1991, de 20 de diciem-
bre.

Articulo veinticnatro

El plazo para presentur la solicitud de préstamos y ayudas
serd de dos meses a contar desde la fecha del contrato y/o
escritura hasta la presentacion en el Registra de los Servicios
Territoriales de Arquitecturn y Vivienda,

El plazo para la presentacion en las entidades de crédito de
lus resoluciones de visado de contrato y linanciacidn cualilica-
da serd de seis meses, & contar desde Ju fecha de la resolucidn
asta la presentacion en las citadas entidades, -

Cuundo se trate de viviendas en construccidn, la presenta-
cion cn las entidades de crédito, se efectuard asimismo en el
citado plazo de seis meses, a efectos de que por las citadas
Entidades pueda pracederse a efectuar las reservas correspon-
dientes y su comuaicacion al Ministerio de Obras Piblicas,
Transpories ¥ Medio Ambiente v a la Direccidn General de
Arquitectura y Vivienda de la Conselleria de Obras Piblicas,
Urbanismo y Transpories.

CAPITULO CUARTO
Rehabilitacion

Articudo veinticineo
La solicitud de calificacién de las actuaciones protegibles
en materia de rehabilitacién y de los préstamos y ayudas
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directus correspondientes, se realizard conjuntamente cn cl
maodelo oficial establecido por la Direecidn General de Arqui-
tectura y Vivienda.

Articulo veintiséis

La documentacién necesuria para obtener la calificacion de
las actuaciones protegibles serd lu siguiente: ;

1.” El Documento Nacional do ldentidad para acreditar la
personalidad del solicitante, o en su caso acreditacion suficien-
te de representaic conforme a la Ley 3M)/1992, de Régimen
Juridica de lus Administraciones Pablicas y del Procedimiento
Administrativo Comtin.

2.° Documentacion acretitativa de las obras o realizar, que
podrd consistir en:

— Presupuesto de lus obras, desglosado por unidid de obra,
con mediciones, precios uniturios, [VA desplosado, y CIF del
contratista, firmado por promotor y contratista.

~ En su caso, proyecto téenico visado por el colegio profe-
siondl correspondiente, que incluya presupuesto agrupado en
razdn a los objetos de rehabilitacion establecidos en el articulo
2 del Decreto 23/1994, adecuacidn estructural, adecuacion {un-
cional, adecuacion de habitabilidad y adecuacion de luchadus y
cubierias en dreas de rehabilitacién urbana y en progrumas de
renovacion urbana.

3.° Solicitud de licencia municipal de obras, debidamente
registrada en el ayuntamiento correspondiente, y en b que
coincida el presupucsto sefialado en lu solicitud de licencia,
con el indicado en las obras de rehabilitacidn objeto de las
ayueas,

4.° Folografta identilicativa de la fachada del edificio que
se vu u rehabilitar, o del edificio on el que se encuentre la
vivienda que se va a rehabilitar, y fotografias del interior de Iu
vivienda. .

3.° Documentacidn acreditativa de la propiedad del edificio
o vivienda que sc va a rehabilitar, mediante Tn presentacion de
la escritura piblica de propicdad, y cn el supuesto de arrenda-
tario o usuario por cualquier Litulo, autorizacidn del propietario
para realizar las obras,

6° La ucreditacion suficiente de la antigliedad del edificio,
que podrd realizarse mediunie la presentacion de la escritury de
propiedad indicada en el apartado anterior, y si no pudiera
deducirse de 1a documentacion presentada, medianie certifica-
do municipal, catasiral, o téenico i fuese necesario.

7.% Si se trata de edificios catalogados se deberd acreditar
tal circunstancia aporiando certificado municipul.

8.% Cuando se trate de actuaciones de adecuacion estructu-
ral especial, el solicitante deberd sefalar la identificacion del
expedicnle instruido para detectar la patologia estructural,

Articilo veintisiere

En el supuesto de comunidades de propictarios, el presi-
dente de la misma solicitard la calificacion de las actuaciones
protegibles, aportando su documento nucional de identidad y
copia del acta acreditativa de ostentar las facultades y repre-
sentacion suliciente, asimismo, copia ded acta en la que figure
¢l acuerdo de la comunidad para fa realizacion de tas obras. Se
aportarin los originales a efectos de compulsa de las copias de
las actus, devalviéndose posteriormente’s los inleresados,

En estos casos deberd aportarse 1a escritura que justifique
fa titularidad de cada una de las viviendas que podrd sustituirse
por nota simple del Registro de |a Propiedad en la que conste:
nombre del titular-de cada vivienda, superficie til de cada una
de ellas, cuota de participacidn, y datos de la inscripeion regis-
tral.

Articulo veintiocho
La documentacion para la obtencidn de linanciacion cuali-

Hieady, prostamos cualificados, subsidiacidn y subvenciones de
rehabilitacidn serd, ademds de 1a estublecida en el articulo
anterfor para la calilicacion de lus acthaciones prolegibles, 1a
siguiente: )

1) Documenio nacional de identidud que identifique a cada
uno de los perceptores de las ayudas en cada easo.

- En caso de ayudas personalizadas en funcion de los
ingresos fumiliares ponderados, deberd adjuntarse:

2) Original y fotocopia de la declaracidn del Impuesio
sobre la Renta de las Personas Fisicas, correspondiente al ejer-
cicio fiscal inmediatamente anterior ul momento de solicitar
las ayudas, aun en el caso de que no esté obligado a declarar el
salicitante. Se tendrdn en cuenta tos criterios en el artfeulo 3 de
Ja presente Orden. para ln delerminacion de los ingresos fami-
lires ponderados.

3) Certilicado de empadronamienio en las viviendus objeto
de las ayudas.

- En el caso de comunidades de propietarios. para [acilitar
la pereepeion de lus ayudus no personalizadas que les podiian
corresponder se podrd facultar al presidente para gue en su
pombre y mediante acuerdo undnime de la misma se indiguen
fos datos bancarios donde debe cfectuarse el ingreso de las
subvenciones, circunstunciy que se acredilard mediante o
correspondicnic acta de la comunidad.

Artieulo veintinneve. Califteacion Provisional

Los Servicios Territoriales y Olficinas de Gestion de bas
Arcas de Rehabilitacion Urbama declaradis, previa comproba-
cidn de la documentacidn y reguisitos establecidos, realizada
inspeccidn previa en su cuso, y o lu vistu del correspondienie
informe téenico y de coherencia de las aciviciones, procederin
a otorgar la calificacion provisional de las actuaciones, y a la
comunicacion de las ayudas econdmicus directas gue pudieran
correspunder.

Artivilo treimta

Los promotores de actuaciones protegibles estarin obliga-
dos a presentar en los Servicios Teeritoriales comunicacion de
inicio de las obras y de su terminacion dentro de los plazos
indicados por los interesados en ¢l momento de [a soliciwd de
calificacion y admitidos por los Servicios Territorinles.

Este pluzo de ejecucion podrd ser prorregado por el Servi-
cio Territorial, o peticidn justificada del interesado conforme a
la Ley 3071992,

Artictdo treinte v unn. Calilicacion delinitiva

La comunicacidn del {in de las obras serd considerada
como solicitud de calificacion definitivie de la actuacion, por lo
gue deberd ser acompaiada de la siguiente documentacidn:

1} Licencia de obras concedida,

2) Ceriificado de empadronamiento en la vivienda objelo
de la actuacion, salvo que la citada documentacion se hubiese
aportado al expediente con anterioridac.

3) Hoja de datos bancarios para ingreso de las ayudas eco-

ndmicas en modelo oficiul.
. Los Servicios Territoriales, y ks Oficinas de Gestion de los
Areas de Rehabilitacién Urbana, previa la correspondiente ins-
peccidn y comprobacidn de los requisitos exigidos, o fu vista
del informe técnico correspondiente, procederdn a calilicar
definitivamente Ias actuaciones.

Articulo trefnta v dos

. La Resolucién de concesién y abono de las subvenciones
que correspondan Se pracgicard una vez que las actuaciones
hayan obtenido la calificacidn definitiva, sin perjuicio de los
supuestos en que corresponda la resolucidn sobre pago antici-
pado en los casos asi establecidos.
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Artenlo treint voores. Progrumas de Renovacion Urbana

Lav solicitud para la declaracion de los programas de reno-
vacion urbana, se presentard ante los Servicios Territoriales de
Arquitectury y Viviendo, par los ayuntamicntos interesados.,
mediante acuerdo plenario. y acompuando. por deplicado, la
documentacion siguicente:

11 Plano de delimitacion del dmbito del programa y su rela-
cidn con el resto del caseo, que permita la identificacién de
todas lus culles incluidas en el programa,

2y Plano del dmbito del programa o escals adecuada, donde
se idemtifiguen fas acteaciones a levar o cubo sobre los espa-
cios libire, Tox edilicios dotacionales afeclados por acteaciones
publicas, ¥ los cdificios catalogados o con algin tipo de pro-
leceitn, y actuaciones sobre entorno urbano prevists onosu
ko,

3 El misme plano anterior, sin indicacion de las actuacio-
nes.

4) Memaria justificativa de la necesidad de fas acluaciones,
describiendo las caracteristicas téenicas de las obras que se van
arealizar

3) Propuesta de actuaciones municipules sebre equipamicen-
o y enterno urbano, acompanada de estudio de viabilidad eco-
némicit. en cl gue para cada una de las actuaciones, se desglose
el presupuesto estimado y un estudio de su [inanciacion.

6) Plan tinaneiero del programa, con To aportacion de los
documentos gue justifiquen en su caso la intervencion de otrus
Administraciones.

7) Plazo de vigencia del programa que se proponc.

#) Compromiso municipal de coordinar las acluaciones y
de pramover [as aetvaciones de rehabilitacion de fos purticulu-
res, con las bonificaciones y exenciones que sc les aplicardn en
el cuso en gue asi se haya decidide por el correspondiente
ayuntamiento,

9) En el caso de que se solicite la deelaracidn de Programa
de Renovacion Urbana de interés histérico, arquitectonica o
ambiental, deberi aportar memoria justificativa suficiente para
acreditar dicho interds, y qué tipo de normativa urbanistica de
proteceidn tiene. la zona o, en su caso, by declaracian de con-
junte histérico cfectuada por el Conscell de ln Generalidad
Valenciana conforme a fu Ley 16/19835, de Patrimonio Histori-
co, 0 anteriores legislaciones,

Se peompanard un reporlaje fologrifico del entorno inte-
grade en el programa.

Artivitlo trefnta ¥ cuatre

Con la documentacidn presentada se emitied informe téeni-
co sobre la procedencia de la declaracion del programa, a la
vista del cunl los Servicios Territoriales clevardn la correspon-
diente propuests al director general de Arquitectura y Vivien-
du, 4 guien Lurrcspondcrzi resolver la declaracion del programa
de renovacidn urhana,

Arrivulo breinta y cineo

La declaracion de programa de renovacion urbana conten-
drd los sipuicntes extremos:

- Ambito de la actuacion,

- Los edificios, espacios publicos y actuaciones de entorno
urbano, incluidos en el drea del programa en In gque s¢ viyn a
aciuur.

- Las actuaciones protegibles que se contemplan,

- El plazo de vigencia del programa,

- El interés histdrico, arguitecténico o ambiental del pro-
Srami cn su caso.

Dicha resolucion serd notificada al ayuniamienlo intercsa-
do y ol servicio territorial correspondiente.

Artivndo treinta v seiy
Durante el plazo de ejecucion de los programas-de remowa-

cidn urbana, los ayuntamientos interesudos podrin soliciar

ante el Servicio Terrilorial modificaciones det dmbita del pro-
grama y prorrogas del plazo de vigencia, asi como la inelusion
de nuevas actuaciones prolt.yblcs..

Los Servicios Territoriales, previo informe téenico sobre su
procedencia elevarin la correspondiente propuesta al director
general de Arquilecturn y Vivienda. que resolverd sobre fas
vitadus solicitudes.

Artfenlo reinta v siete

Para cada drea incluida dentre de un programa de renovie
cidn urbana, podrd constituirse una comision de seguimiento
integrada por un represemante de [ Direecion Generul de
Arquilectury y Vivienda y un representanie del Ayuntaniento
y a lu que podria incorporurse representuntes de ulras Adnyi-
nistraciones actuanles, y que asumicd bisicamenie las siguien-
wes funciones:

a) Control del desarrollo de las actuaciones previsias dentro
del progruma de renovacion urbana,

by Coordinacion de los recursos para Hevar o cabo Tis
actuuciones.

¢) Fomenlo y asesorumiento pura la tramitacian de las ayu-
dus que en cada caso correspondan tanto al Ayuntamicnio
comao i particulares.

Antfealo treinta v ocho. Subvenciones pary actuaciones pibli-
Cus en programas de renovacidn urbana

L. Los ayuntumientos interesados o en su caso los promoto-
res pdblicos en los que nquéltos hayan delegado expresamente
y asi lo acredilen, presentardn en los Servicios Territoriales las
salicitudes de subvenciones para actuaciones piblicas, proce-
diendo a su resolucién a la vista de la previa inspeccidn ¢
informe téenico.

Se acompaiard a las solicitudes la siguiente documenta-
cion:

a) Proyecto o documentacidn 1éenica que contemple lus
actuaciones a realizar y cl presupuesio de las mismas.

b} Copia del contran de adjudicacion de lus obras,

¢} Acta de replanteo y certificado del téenico director del
inicio o fin de la abra, en su caso,

d} Certificado municipal de la existencia de consignacidn
presupucstarii o, en su caso, acuerdo plenarie de compromisos
de su exisiencia en ejercicios posteriores. En caso de participa-
cion de otras administraciones, certificado mumcnpal acredita-
tivo de este extremo con determinacidn de las mismas y su
imporie.

¢} En ¢l vuso de rehabilitacion de fachadus y cubiertas le-
viidas a cubo por Jos Ayuntamicntos promotores del Programa,
deberd adjuntarse o avtorizacion de los propietarios en su
vaso, y la financiucion prevista para compler Ja acluacidn por
parte del Ayuntamiento.

[y Datos bancarios para el ingreso de b subvencidn.

1) Certiftcado municipal ".Jmnlmmdu el destino y posterior
mantenimicnto de la actuacidn.

2. Cuando lu ejecucion de las obras de las sctunciones pro-
tegibles se efectden por el sistema de administracion direeta. la
subvenciones se abonarin a la finalizacién de ks obras de gje-
cucion. )

Se podrd anticipar lu subvencion al promotor piblico en
porcentaje del 30 por ciento sobre el presupuesto protegible,
cuando guede garantizada adecvadamente la realizacién de las
obras, mediante la ucreditacion de las correspondientes consig-
naciones presupuestarias o dolaciones ccondmicas. en cuyo
caso el importe final de la subvencidn estard sujeto al presu-
puesto linal de liquidacién de obra, con los criterios estableci-
dos en el Reglamento de Conlratos del Estado para obras por
administracion directy, leniendo en cuenta gue si existe inter-
vencidn de otrus administraciones hubrit de delinirse su dmbito
de participacion y su alcance econdmico.
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“DIART OFICIAL

En cualyuier caso tas ayudas concedidas (en su totalidad)
no podrdn superar el coste real de Jas ubras. por lo que el
ayuntumicmo deberd comunicar la terminacion de las mismas.
y sucosie y Tas ayudas oblenidas por otras administraciones u

oraanismaos. medinme centificado del secretario o inerventor -

del avuntamientu,

Articulo treinta ¥ nieve

Las ayudas para operaciones de rehabilitacian de edilicios
parit viviendas con destinn o un 0 soctal especilico. Hevadas a
cithe por premotores puiblicos o ayvurtimicntos, serin compati-
bles con las asignadas con otras administraciones con el
mismo Nin, siempre que las mismas ne superen el coste real de
Ta ucluaeian, y podrin introducirse on las viviendas Las adecua-
ciones necesirias pary el cumplimicnto del fin social i gue
estén destinudas, pueslo que son en tales supuestos asimilubles
a la rehabilitacion de edilicios docionales. pudicado ohieaer
las ayudas establecidas para rehabilitacion de viviendas o para
rehabilitacion dotacional. segan cual sea el supuesto nuis fivo-
rable en cadin ciso,

[MSPOSICION)S ATHUIONALDLS

Primera

Los organes competentes para L resolucton de coneesion
de Bas avudas previstas en B presente Orden y en la normaliva
aplicable. podrdn proceder en cualguicr momemo i L reetifi-
cacion de los errores maleriales cometidos conforme al artico-
Lo 105.2 de T Ley 3071992 del Régimen Juridico de fas Adimi-
nistraciones Pablicas y del Procedimionto Administrativo
Comiin,

Sewnrnder

La BDircccion General de Arguitectirs y Vivienda v los
Servicios Territoriales de Arquitectura y Vivienda en Lo Torma
gue se determine, ostentarin Fcuitades de inspeccion sobrue
lus actuaciones prategibles con el fin de asegurar el compli-
micnte de fos requisitos establecidos v fos compromisos de os
beneficiurios de Fas mismas. Estas faculades se extenderin o
actuaciones de colaboracion en su caso con otras Administra-
ciones,

Cumndo los dreanes indicudos detecten ¢l tncuiomglimiento
de los requisitos establecidos para 1o concesion y/o disfrue en
hase o la actuacion protegible calificada. su Rnanciacion y ayu-
dus divectas, previn fa instruccidn del correspondiente procedi-
micato administrative podedn resolver T devolucion de Tas
mismas, incrementadas con los intereses legales coreespon-
dientes desde [x fecha de concesion en su caso, sin perjuicio de
Lt imposicion de lus sanciones administrativas o gue haya lugar
¥l remisidn del tamo de culpae en su caso, a Ta jurisdiceion
vrdinaria.

I2ISPOSICION TRANSTTORIA
La presente Orden se aplicard a lodos los expedientes

actualmente en wramitaeion del Plan Vivienda 92-95, v en
aguellas actuaciones en Jas gque Ta solicitud de ayuda esié pen-

-diente de resolucion. con los eriterios y requisitos en ella esta-

blecidos, por ser sus efectos nuls Bevorubles para Tos inleresa-
dos.
DISPOSICION DEROGATORIA
Queda derogada 1u Orden de 25 de enero de 1993, del con-

seller de Ghras Plblicas. publicada en ¢l DOGY ndmero
1.953. de 29 de enero de 1993,

DISPOSICION FINAL

Lit preseate Orden entrard en vigor al dia siguienie al de su
publicacion en el Diari Oficial de le Generalitar Videnciana,

Valeneia, | de agosto de 1994
El consclier de Obras Piblicas, Urbanismo vy Transpories,

PS (Resolucion de 23 de julio de 1994), el director veneral de
Arguitectura y Vivienda, Luis Casado Martin.
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MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA

16290 REAL DECRETO 1414/1994, de 25 de junio,
sobre asistencia juridica a las entidades esta-
tales de Derecho publico.

La naturaleza juridica ptblica de las entidades esta-
tales a que se refieren los articulos 6.1.b) y 6.5 de la
Ley General Presupuestaria determina la necesidad de
gque se prevea normativamente el régimen de asistencia
juridica a dichos entes, de acuerdo con la autorizacion
general establecida en la disposicién adicional decimo-
quinta de la Ley 22/1993, de 29 de diciembre, de medi-
das fiscales, de reforma del régimen juridico de la funcion
publica y de la proteccion por desempleo. En conse-
cuencia, el Servicio Juridico del Estado prestara a dichos
entes publicos la asistencia juridica que se requiera tanto
en el ambito consultivo como contencioso por exigirlo
asi la naturaleza estatal de la actividad de aquéllos, aun-
que partiendo siempre del cardcter voluntario de la sus-
cripcion del convenio en el que se instrumente la asis-
tencia juridica que deba prestarse.

En su virtud, a propuesta de los Ministros de Justicia
e [nteriar, de Economia y Hacienda y para las Admi-
nistraciones Publicas, de acuerdo con el Consejo de Esta-
do y previa deliberacion del Consejo de Ministros en
su reunion del dia 24 de junio de 1994,

DISPONGO:

Articulo 1. Asistencia juridica a las entidades estatales
de Derecho ptiblico,

1. De conformidad con lo establecido en la dispo-
sicion adicional decimoquinta de la Ley 22/1993, de
29 de diciembre, de medidas fiscales, de reforma del
regimen juridico de la funcion publica y de la proteccion
por desempleo. el Servicic Juridico del Estado podra
prestar asistencia juridica a las entidades estatales de
Derecho publico a que se refieren los articulos 6.1.h)
v 6.5 de |la Ley General Presupuestaria en la forma pre-
vista en el presente Real Decreto v en los términos del
convenio de naturaleza juridico-publica que se suscriba
al efecto, salvo gue las disposiciones reguladoras espe-
cificas de los referidos entes establezcan lo contrario.

2. De acuerdo con lo dispuesto en el apartado ante-
rior, el asesoramiento juridico y la representacion y defen-
sa en juicio de las entidades estatales indicadas corres-
pondera a los Abogados del Estado integrados en el
Servicio Juridico del Estado, sin perjuicio de que puedan
ser encomendados a abogado colegiado vy, en su caso,
procurador especialmente designados al efecto por el
Presidente, Director u 6rgano ejecutivo superior del ente
ptiblico, si bien en tales casos serd necesaria la previa
comunicacion al Director general del Servicio Juridico
del Estado.

Articulo 2. Régimen de |a asistencia juridica.

En el gjercicio de las funciones de asistencia juridica
a tas gue se refiere el presente Real Decreto, los Abo-
gados del Estado tendran los derechos, deberes y prerro-
gativas establecidos para el asesoramiento juridico y la
representacion y defensa an juicio de [a Administracion
del Estada en las respectivas normas reguladoras y, en
particular, en el Reglamento organico de ia Direccion
General de lo Contencioso y del Cuerpo de Abogados

del Estado, aprobado por Decreto de 27 de julio de 1943,
y demads disposiciones complementarias y narmas apli-
cables a sus actuaciones. La actuacion en el extranjero
se regira por lo dispuesto en el Real Decreto 1 654/1980,
de 11 de julio.

Articulo 3. Convenio de cooperacion.

La asistencia juridica prevista en el apartado 1 del
articulo 1 de este Real Decreto sers efectiva tan pronto
comoe la Administracidn del Estado y las respectivas enti-
dades estatales de Derecho ptiblico suscriban los corres-
pondientes convenios de cooperacidn de acuerdo con
el modelo que, como anexo, forma parte del presente
Real Decreto. En tales convenios se determinard la com-
pensacion economica que la respectiva entidad abonara
como contraprestacion por los servicios de asistencia
juridica a gue se refiere este Real Decreto, la cual podra
generar crédito en los servicios carrespondientes del
Ministeric de Justicia e interior. A tal efecto Y una vez
acreditado el ingreso en el Tesoro Publico del importe.
de |a referida compensacion econdmica, por el Ministerio
da Economia vy Hacienda se tramitara el oportunoc expe-
diente de modificacién presupuestaria por tal concepto.

Disposicion final tinica.  Entrada en vigor.

_ El presente Real Decreto entrard en vigor el dia
siguiente al de su publicacion en el «Boletin Oficial dal
Estadon.

Dado en Madrid a 25 de junio de 1994,
JUAN CARLOS R,

El Ministro de ta Presidencia,
ALFREDO PEREZ RUBALCABA

ANEXQ

Convenio de asistencia juridica entre la Administracién

del Estado {Ministerio de Justicia e Interior, Direccién

General del Servicio Jurfdico del Estado)} y la entidad
estatal de Derecho publico ........

En Madrid, a ..........

REUNIDOS

De una parte, don/dofa ...
cargo para el que fue nombrado/a por ... R ,
que actia en nombre y representacion de la Adminis-
tracion del Estado.

De otra parte, don/doia
carga para ei que fue nombrado/a por ..o
que actua en nombre y representacion de la entidad
estatal de Deracho pblico ..o,

R MANIFIESTAN

Primero. Que la Direccion General del Servicio Juri-
dgico del Estado es el centro directivo que tiene legal-
mente atribuidas las competencias de asesoramiento
juridico v de representacion y defensa en juicio del Esta-
do v de los entes del sector publico estatal de confor-
midad con sus correspondientes disposiciones. A estos
efectos, el Servicio Juridico del Estado dispone de los
elementos personales y medios materiales adecuados
para prestar la asistencia juridica que el Estado o dichos
entes necesiten.

Segundo. Que la entidad estatal de Derecho plbli-
o1 SOV . de acuerdo con lo establecido en la dispo-
sicion adicional decimoquinta de la Ley 22/1993, de
29‘de diciembre, de medidas fiscales, de reforma del
regimen juridico de la funcidn piblica y de la proteccién
por desempleo, estd interesada en que el Servicio Jurf-
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) dico del Estado le preste asisténcia juridica, con la misma
extensidn y en los mismos términos en que se la pro-
porciona al Estado.

Tercero. Que, con el fin de regular las condiciones
de prestacion de esa asistencia juridica en la forma pre-
vista en el ordenamiento juridico, jos comparecientes
suscriben el presente convenio de acuerdo con las
siguientes .

CLAUSULAS:

Primera. De conformidad con lo establecido en el
Real Decreto 1414/1894, de 25 de junio, el Servicio
Juridico del Estado prestara asistencia juridica a la enti-
dad estatal de Derecho publico ... , en adelante
entidad, por medio de los Abogados del Estado inte-
grados en aquél. La asistencia juridica comprendera tan-
to el asesoramiento juridico como la representacion y
defensa ante cualesquiera jurisdicciones y ordenes juris-
diccionales en los mismos términos previstos para la
asistencia juridica a la Administracigén del Estado.

La asistencia juridica a que se refiere este convenio
no supondra relacion laboral entre la entidad vy los Abo-
gados del Estado que le presten sus servicios de asis-
tencia juridica.

Segunda. Sin perjuicio de lo dispuesto en la clausula
anterior, la entidad se reserva la facultad de ser ase-
sorada, representada y defendida por abogado vy, en su
caso, procurador especialmente designadaos al efecto
conforme a las normas procesales comunes.

Tercera. La asistencia juridica del Servicic Juridico
del Estado, por medio de los Abogados del Estado inte-
grados en éste, no se prestara cuando exista contra-
posician entre los intereses de la entidad v los del Estado.
En este caso, la entidad sera asesorada, representada
y defendida por abogade vy, en su caso, procurador espe-
cialmente designacdos al efecto conforme a las normas
procesales comunes.

Cuarta. El presente convenio tiene una duracion de
dos a cinco afos. Sin embargo, se entendera prorrogado
tdcitamente si no hay denuncia expresa de cualguiera
de las partes comunicada con una antelacuon de seis
meses.

Quinta. Como contraprestacidn p‘;cr el servicio de
asistencia juridica a que se refiere el presente convenio,
la entidad satisfard a la Direccidn General del Servicio
Juridico del Estado la cantidad anual de .............. pesetas,
pagaderas por terceras partes en los cinco primeros dias
naturales de los meses de abril, agosto: y dlcuembre de
cada afia.

La cantidad global antes indicada se ingresara en
la cuenta transitoria ahierta a nombre de |la Direccion
General del Servicio Juridico del Estado en ....cocovveevvernres
autorizada por la Direccidn General del Tesoro y Politica
Financiera en fecha ............... Los ingresos efectuados en
dicha cuenta se traspasardn al Tesoro Publico en un
plazo no superior a diez dias desde su abono. Asimismo,
los intereses que, en su caso, pueda producir dicha cuen-
ta deberan ingresarse en el Tesoro Publico con aplicacion
al concepto de wrecursos eventualesn.

La compensacion a qgue se refiere la presente cldusula
podra generar crédito por su importe en los estados
de gasto correspondientes del Ministeric de Justicia e
Interior. A tal efecto, y una vez acreditado el ingreso

‘en el Tesoro Pablico de la referida compensacion eco-

némica, por el Ministerio de Economia y Hacienda se
tramitara el oportuno expediente de modificacion pre-
supuestaria por tal concepto.

Sexta. En los procesos en los que existan condenas
en costas se aplicaran las reglas siguientes:

1.7 Cuando la condenada en costas sea la entidad,
correspandera a esta el abono de las causadas a la parte
contraria, )

2,2 Cuando la condenada er costas sea la parte
contraria, el importe de las causadas a la entidad se
ingresara a favor de ésta.

Seéptima. El presente convenio tiene naturaleza
administrativa. El conocimiento de todas las cuestiones
gue puedan surgir en iorno a su interpretacion, modi-
ficacion, resolucidn y efectos correspondera a la jusris-
diccidn contencioso-administrativa.

Y para que conste y en pruebha de conformidad, firman
el presente convenio, en duplicado ejemplar, en el lugar
y fecha al principic indicados.

Par el Ministerio
de Justicia e |nterior,

Por 1a enfidad,

Fdo. . FAo. e
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MINISTERIO
DE ECONOMIA'Y HACIENDA

16757 REAL DECRETO 1485719894, de 1 de julio,
por el que se aprueba las normas que han
de regir para el accesa y la distribucion publica
de informacion catastral cartogrdfica y alfa-
numérica de la Direccion General del Centro
de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria,
de la Secretaria de Estado de Hacienda.

La Direccidn General del Centro de Gestion Catastral
y Cooperacion Tribuiaria, dependiente de la Secretaria
de Estado de Hacienda, en el ejercicio de las funciones
que le estan encomendadas, elabora informacion sobre
los hienes inmueblas que integran el inventario catastral.
Dicha informacion incluye la situacidén espacial de los
bienes, asi como el cenjunto de sus caracteristicas fisi-
cas, econtomicas vy juridicas. Estos datos se recogen en
el Banco de Datos Catastral, organizado como base de
datos, conforme al mandato establecido en la disposicion
adicional cuarta de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales, al servicio de las
Administraciones publicas.

Entre los datos contenidos en el Banco de Datos
Catastral estd el nombre y direccion de los titulares de
los bienes inmuehles, recogidos mediante los trabajos
de formacién v revision catastral o declaracion de los
propios titulares. Por tanto, los catastros inmobiliarios
son wregistrose en el sentido de la Ley 3(3/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Admi-
nistraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, y conforme a su articulo 37, apartados 1 y 2,
los ciudadanos tienen derecho a acceder a los registros

-y archivos administrativos, si bien la Ley reserva el acceso
a documentos gue contengan datos referentes a la inti-
midad cde las personas a éstas, y en el apartado 3 del
mismo ariiculo, dispone que cuando se trate de docu-
menios de caracter nominativo, que no incluyen oiros
datos pertenecientes a ia intimidad de las persenas que
el normbre de aguél a quien afecten, y tales documentos
sean susceptibles de ser hechos valer para el gjercicio
de los derechos ciudadanos, pueden acceder a los mis-
mos, ademas de sus titulares, los tercerus gue acrediten
un interés legitimo vy directo.

Por otro lado, los catastros inmobiliarios son «ficheras
de datos» en términos de la Ley Organica 5/1882,
de 29 de octubre, de regulacion del tratamiento auto-
matizado de datos de caracter personal, y conforme a
ella deben establecerse normas especificas de acceso
a este conjunto de datos, considerando que, conforme
al articulo 11, apartado 6, se podra realizar la cesion
.de datos objeto de tratamiento automatizado, sin previo
consentimiento del afectado, cuando esta cesion se efec-
tle previo procedimiento de disociacion.

Por tanto, para cumplir con lo establecido por la
Ley 39/1988, en relacién con el Banco de Datos Catas-
tral, y de conformidad con la disposicién adicional segun-
da de la Ley Organica b/1992, es necesario establecer
las normas que regulen el acceso a esta informacion
conforme a unos criterios de aplicacion general, tanto
en los Servicios Centrales de la Direccion General del
Centro de Gestidn Catastral y Cooperacidn Tributaria,
camo en sus Gerencias Regionales y Territariales.

En su virtud, a propuesta del Ministro de Economia
y Hacienda, previa aprohacion del Ministro para las Admi-
nistraciones Publicas, de acuerdo con el Consejo de Esta-
do y previa deliheracidn del Consejo de Ministros en
su reunion del dia 7 de julio de 1994,

DISPONGO:

Articulo 1. Objeto del presente Real Decreto.

Es objeto del Real Decreto la regulacion del acceso
a la informacian contenida en los catastros inmobiliarios
vy de los requisitos y condiciones para su comunicacion
y distrihucion.

Los catastros inmohiliarios, organizados como Banco
de Datos Catastral, tienen la condicion de fichero de
titularidad pablica, a los efectos de la Ley Organi-
ca 5/1992, y el acceso a laos datos por parte de los
titulares de los inmuebles, de las personas afectadas,
de las interesadas, o de los ciudadanaos en general, se
llevara a cabo en los términos establecidos en el presente
Real Decreto.

Serd accesible la informacién contenida en el Banco
de Datos Catastral referente a las descripciones de los
bienes inmuebles rusticos y urbanos con expresion de
superficies, situacion, linderos, cultivos o aprovechamien-
tos, calidades, valores y demas circunstancias fisicas,
econornicas vy juridicas gue den a conocer la propiedad
territorial y la definan en sus diferentes aspectos y apli-
caciones.

Articulo 2. Derecho de acceso, rectificacion vy cance-
lacion de los titulares de bienes inmuebles.

Quienes acrediten ser titulares de hienes inmuebles
recogidos en el Banco de Datos Catastral disfrutaran
de los derechos declarados en la Ley Crganica 5/1992,
sin mas restricciones que las establecidas en dicha Ley
y, Bn consecuencia, podran solicitar y obtener informa-
cion de todos los datos referentss a los bienes inmuebles,
respecto a los cuales acrediten dicha titularidad, y ten-
dran derecho a ser informados de si los inmuebles de
los que acrediten su titularidad estan de hecho incluidos
o no en el catastro. :

‘Ademas, tendran derecho a la rectificacion y can-
celacion, en su casao, de los datos de cardcter personal
gue resulten inexactos o incompletos.

Articulo 3. Derecho de acceso a la informacidn catas-
tral gue incorpora datos personales.

La informacion relativa a las caracteristicas econo-
micas y jurldicas de los bienes inmuebles individuali-
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zados, incluyendo los datos de cardcter personal, estara
a disposicion, de acuerdo con lo establecido en el pre-
sente Real Decreto, dnicamente de:

a) Las Administraciones publicas en cuanto se refie-
re a los datos propios del &mbito de su competencia,
de acuerdo con lo establecido en la disposicidn adicional
cuarta de la Ley reguladora de Haciendas Locales.

b} Aquelias personas que acrediten el cansentimien-
to de los titulares de los bienes inmuebles o, en su defec-
to, un interés legitimo vy directo en los términos de lo
astablecido en el articulo 37, 3 de la Ley 30/71982.

c) Adquellos solicitantes que, siendo investigadores
y no bastando para su trabajo el acceso a |a informacion
catastral que no incorpore datos personales, acrediten
ante la Administracion la calidad de investigador y el
interés historico, cientifico o cultural relevante, para su
actividad, de la informacidon requerida, siempre que,
antes de permitirles el acceso a los daios solicitados.
guede garantizada debidamente la intimidad de las per-
sonas en la infarmacion proporcionada.

Articulo 4. Derecho de acceso a informacidn catastral
que na incorpore datos personales.

Todos los organos de las Administraciones plblicas,
sus organismos autdnomaos, tas sociedades estatales y
demas entes del sector publico, asi como las entidades
privadas y particulares podran acceder, de acuerdo con
lo establecido en el presente Real Decreto, a la infor
macion contenida en el Banco de Datos Catastral refe-
rente a:

a) La descripcion de los bienes inmuebles referida,
tanto a su situacidn y relacion espacial, como a sus carac-
ter(sticas fisicas.

b) Las caracteristicas econdmicas de los bienes
inmuebies. cuando la consulta solicite informacion agre-
gada conforme a los siguientes niveles de agregacion:

Catastro inmobiliario urbano:

— Nacional.

— Comunidad Autdnoma.
— Provincia.

— Gerencia.

— Municipio.

— Poligono catastral.

— Via.

Catastro inmobhiliario rastico:

— Nacional.

— Comunidad Autdnoma.
— Provincia.

— QGerencia.

— Municipio.

— Poligono catastral.

Articulo 5. Tipo de informacién a la que se tendra
acceso.

Podra ser suministrada aquella informacion que redna
las condiciones de accesibilidad especificadas en los ar-
ticulos 3 y 4 de este Heal Decreto y se recupere direc-
tamente del Banco de Datos Catastral mantenide por
la Direccion General del Centro de Gestion Catastral y
Cooperacion Tributaria, aun cuando requiera de la uti-
lizacidn de aplicaciones especificas, de uso habitual, para
dicha recuperacion y presentacion de la informacion.

Articulo 8. Forma de solicitar infarmacion.

1. Las solicitudes de informacion contenida en el
Banco de Datos Catastral se formalizaran mediante escri-
to en el gue se contenga, ademas de los datos exigidos

por la legislacion de procedimiento administrativo
comun, las siguientes mencionas:

a) Uso al gue se destinara la informacion solicitada.

b} Compromiso de no cederla ni utilizarla para fines
distintos a los expresados en la solicitud, salvo auto-
rizacion expresa de la Direccion General del Centro de
Gestidn Catastral y Cooperacion Tributaria.

2. Tratandose de datos de cardcter personal soli-
citados por cualquier Administracian publica, la solicitud
debera expresar, ademas de los datos de identificacion
pertinentes y de las menciones recogidas en los parrafos
a} y b} del apartado 1 de este articulo, la norma de
atribucion de la competencia para cuyo ejercicio son
precisos aquellos.

3. Cuando el usuario solicitante de informacion del
Banco de Datos Catastral sea un drgano de las Admi-
nistraciones publicas, uno de sus organismos autono-
mos, una sociedad estatal o un ente del sector publice.
el acceso a los datos podré efectuarse a través de medios
glectronicos, siempre gue exista un convenio con la
Direccion General del Centro de Gestidn Catastral y Cao-
peracion Tributaria que regule este acceso, 0 una reso-
lucian de esta Direccion General autorizando el acceso
a traveés de medios electrdnicos como respuesta a una
solicitud genérica por escrito. En estos casas Ja Direccion
General del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion
Tributaria deherd tener en funcionamiento los sistemas
adecuados para el control informatizade de dichos acce-
sos en forma previa a la realizacidon de los mismos.

4. Enningtn caso se podran facilitar datos de carae-
ter personal de forma oral.

Articula 7. Cesion de informacion catastral que no sea
de cardcter personal o que haya sido previamente
tratada para impedir que sea asoclada a persona
determinada o determinable.

Cuando, por parte de érganos de las Administraciones
publicas, sus organismos auténomos, sociedades esta-
tales y demas entes del sector pubiico, asi como enti-
dades privadas o personas fisicas, se salicite informacian
gue no sea de caracter personal ¢ que haya sido pre-
viamente tratada para impedir que sea asociada a per-
sona determinada o determinahble, contenida en el Banco
de Datas Catastral para su comercializacion, por la Direc-
cion General del Centro de Gestion Catastral y Coope-
racion Tributaria se dictara resolucidn que determinara
el valor de la informacion a extraer del Banco de Datos
Catastral v, en todos los casos, excepto cuando el soli-
citante sea un organo de la Administracion General del
Estado, fijara la cuantia y condiciones de la aportacion
economica que corraspondera ahanar al peticionario. En
dicha resolucion se deberd indicar, ademas de lo antes
expuesta:

a) La reserva de la propiedad intelectual sobre la
informacian catastral para la Direccion General del Cen-
tro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria.

b) La reserva por la Direccion General del Centro
de Gestion Catastral y Cooperacien Tributaria del dere-
cho a modificar y actualizar la informacion catastral.

c} El nimero total de copias o cesiones del derecho
de uso estimadas v acordadas por ambas partes y el
reparto en el tiempo de la distribucion de tas mismas.

d) La parte de la informacian catastral recibida que
se utilizara en la distribucion y la informacion comple-
mentaria que dara lugar, junto con la informacion catas-
tral, al producto distribuido.

e) Los medios para garantizar que no existird posi-
bilidad por parte de los usuarios de la informacion dis-
tribuida de modificar los datos catastrales recibidos.
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Articulo 8.  Aportacion econdmica exigible en las casos
de cesidn de datos comercializables.

Conforme a los principios que rigen en materia de
precios publicos, segun el articulo 25, apartado 1, de
la Ley 8/1989. de 13 de ahril, de Tasas y Precios Publi-
cos, se tendrd en cuenta el cubrir, como minimo, los
costes econdimicos originados por la realizacion de acti-
vidades o la prestacion de los servicios, la equivalencia
a la utilidad de fos mismos vy la referencia del valor de
mercado correspondiente para determinar la cuantia de
la aportacion econgmica que debera abonar el peticio-
naric considerandose, ademas, el nimero de copias o
cesiones del derecho de uso acordadas para un mismo
ambhito territorial y tipologia de informacion y el por-
centaje que suponga para cada copia el coste de los
datos aportados por la Direccion General del Centro de
Gestidn Catastral y Cooperacion Tributaria frente al coste
total de obtencion de los datos del producto a comer-
cializar resultante. Conforme a estos dos factores, el pre-
cio de cacda copia o cesion del derecho de uso vendra
determinadao por el producto de:

a) El precio unitario de copia o cesidn del derecho
de uso establecido en la vigente Orden ministerial, por
la gue sé fijan los precios que han de regir en la dis-
tribucion publica de informacidn catastral cartografica
y alfanumeérica por la Direccion General del Centro de
Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria, dividido por
el nimero de unidades acordado, dividido, a su vez, por
cincuenta. Si esta ultima division resultase inferior a la
unidad, se considerara la unidad.

b) El porcentaje de valor afadido, determinado por
el cociente entre el caste unitario de los datos aportados
por la Direccion General del Centro de Gestidn Catastral
vy Cooperacion Tributaria y el coste total unitario de
obtencién de los datos necesarios para el producto a
comercializar.

Articulo 9.  Propiedad intelectual y derechos de autor.

La entrega de duplicados vy copias de informacion
catastral cartografica y alfanumerica y el derecho de uso
de la citada informacion, en soportes digital y analogico,
asi conto, en su caso, la autorizacidn de ediciones espe-

..ciales, estaran sujetas a la legislacian sobre la propiedad
intelectual y demas normativa vigente. Los derechos de
autar corresponden a la Administracion General del Esta-
do.

Articulo 10.

Queda excluida del &mbito de aplicacion de este Real
Decreto, en lo que concierne a lo establecido en los
articulos 4 a 7, la informacion cartografica y alfanumeérica
realizada por drganos de las Administraciones publicas,
sus organismos autdnomos, las sociedades estatales y
demas entes del sector publico y obtenidas por la Diree-
cion General del Centro de Gestion Catastral y Coope-
racidn Tributaria mediante convenio en el que el orga-
nismao generador de la informacién se reserve la capa-
cidad de distribucion de la misma. En particular quedan
excluidas las ortofotografias obtenidas en virtud de los
convenios para |la elaboracion de cartografia ortofoto-
grafica a escala 1/5.000 entre la Direccién General del
Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria y
el Instituto Cartografico de Catalufia, que seran comer-
cializadas por dicho Instituto.

Informacion excluida.

Disposicion derogatona unica.  Cldusula derogatoria,

Quedan derogadas cuantas dispasiciones de igual o
inferior rango 56 opongan a lo dispuesto en el presente
Real Decreto.

Dispaosicién final dnica.  Entrada en vigor.

_ El Presente Real Decreto entrard en vigor el dia
siguignte al de su publicacion en el «Boletin Oficial del
Estadon.

Dado en Madrid a 1 de julio de 1994.
JUAN CARLOS R,

El Ministro de Economia y Hacienda.
PEDRO SOLBES MIRA
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Finalmente, la disposicidn transitona novena de la
Ley 21/1993, de 28 de diciembre, de Presupuestos
Generales del Estado para 1994, establece que durante
dicho ejercicio, la Agencia Estatal de Administracion Tri-
butaria, en algunos casos, continuara ejerciendao las com-
petencias que en relacidén con el Impuesto atribuye a
los Ayuritamientos el articulo 92.2 de la Ley 39/1988,
con exclusidn expresa de la funcién recaudatoria.
| -Por todo ello, he resuslto dictar la siguiente reso-
ucion;

Uno.—Para las cuotas nacionales y provinciales del
Impuesto sobre Actividades Econdmicas del ejercicio
1994, se establece que su cobro se realice a través
de las entidades de depdésito colaboradaoras en la recau-
dacidn, can el documento de ingreso que a tal efecto
se hara llegar al contribuyente. En el supuesto de gue
dicho documento de ingreso no fuera recibido o se hubie-
se extraviado, debera realizarse el ingreso con un dupli-
cado que se recogerd en la Deiegacion o Administra-
ciones de |la Agencia Estatal de Administracion Tributaria
correspondientes a la provincia del domicilio fiscal del
contribuyente, en el caso de cuotas de clase nacional,
o correspandientes a la provincia del domicilic donde
se realice la actividad, en el caso de cuotas de clase
pravincial,

Dos.—Se ‘modifica el plaze de ingreso en periodo
voluntario del Impuesto sobre Actividades Econémicas
del ejercicic 1994 cuando se trate de las cuotas a las
que se refiere el apartado uno anterior, fijandose un nue-
vo plazo que comprendera desde el 16 de septiembre
hasta el 22 de noviembre de 1994, ambos inclusive.

Madrid, 8 de julic de 1994 .—El Director, Lms Pedro-
che y Rojo.

16759 RESOLUCION de 8 de julio de 1994, del
Departamento de Recaudacidn de fa Agencia
Estatal de Administracion Tributaria, por la
que se modifica el plazo de ingreso en periodo
voluntario de los recibos del Impuesto sobre
Actividades Econdmicas del ejercicio 1994
relativos a las cuotas cuya recaudacion corres-
ponde a la Administracicn Tributaria del Fsta-
do y se establece el lugar de pago de dichas
cuotas.

La Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora
de las Haciendas Localés cred, en sus articulos 79
a 92, el Impuesto sobre Actividades Economicas.

{ a disposicion transitoria undécima de la citada Ley
establecio que durante los dos primeros aftos de apl-
cacion del Impuesto las competencias que en relacion
con el mismo atribuye a los Ayuntamientos el articu-
lo 92.2 podrian ser ejercidas en determinados supusstos
por la Administracion Tributaria del Estado cuando el
Ayuntamiento interesado asi lo solicitase.

Por su parte, el Real Decreto legislativo 1175/1990,
de 28 de septiembre, que aprobad Ias tarifas e instruccion
del Impuesto senala en su regla 17 que las cuotas nacio-
nales y provinciales serdn recaudadas por la Adminis-
tracidn Tributaria Estatal.

El articulo 86.1, ¢) del Reglamento General de Recau-
dacion, aprobado por Real Decreto 1684/1990, de 20
de diciembre, dispone que la recaudacidn de deudas
de vencimiento periodico y notificacion colectiva podra
realizarse, entre otras modalidades, por cualguiera que
se establezca para ingreso de los recursos de la Hacienda
Publica.

El articulo 87.2 del mencionado Reglamento faculta
. al érgano competente de la Administracion Tributaria
a modificar el plazo de ingreso en perfodo voluntario
de las deudas referidas en el péarrafo anterior, cuando
las necesidades del servicio asi lo aconsejen.

17526  0rDEN de 13 de julio de 1994 sobire horario de apertura
ol piiblico de los Registros Mercantiles durante el mos de

agosto,

La disposicion (inal tercera del Reglamento del Regisiro Mercantil apro-
bado por el Real Decreto 1687/1888, de 20 de diciembre, autoriza al Ministro
de Justicia para modificar el horario de apertura de los Registros Mer-
cantiles, estublecido en el articulo 21 del citado Reglamento,

En uso de al facultad, y, teniendo en cuenta la notable disminucion
de documentns que se presentan a inscripeién o depdsito en los Registros

Mercantiles durante el mes de agosio,

Este Ministerio, o propuests de la Direceion General de los Registros
y del Notariado, ha tenido a bien disponer:

Articulo vinico.—Durante el mes de agosto, el Registro Mercantil estara
abierto al piiblico todos los dias hdbiles, desde las nueve a las catorce

horas, excepto los sdbados.

Lo gue digo 2 V. I. para su conocimiento y efectas.

Madrid, 13 de julio de 1984,

BELLQCH JULBE

Ilmao. Sr. Director general de los Registros y del Notariado,
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BANCO DE ESPANA

18121 CIRCULAR 5/1894, de 22 de julio, a enti-
dades de crédito, sobhre modificacién de la
circular 8/1990, sobre transparencia de las
operaciones y proteccion de la clientela.

La reciente publicacion de la Ley 2/1994, de 30 de
marzo, sobre subrogacion y modificacion de préstamos
hipotecarios, donde se establece un limite maximo a
las comisiones por subrogacion y cancelacian anticipada
de ciertos préstamos hipotecarios, y de la Orden de 5
de mayo de 1994, sobre transparencia de las condi-
ciones financieras de los préstamos hipotecarios, obligan
a adaptar determinados aspectos de ia Circular 8/1980.

Dentro de las normas de la Orden destaca la obli-
gacion de facilitar a la clientela un folleto informativo
donde se incluyen detalladamente las condiciones comu-
nes a las operaciones de préstamo hipotecario practi-
cadas por la entidad. El fomento de la capacidad de
eleccidn de la clientela a que responde esa medida no
debe hacer olvidar que las referencias del folleto a los
tipos de intecés aplicables o a la cuantia maxima del
préstamo, entre otras condiciones, tienen simple caracter
orientative; su entrega no merma la libertad de las enti-
dades para denegar el préstamo ¢ fijar, en su oferta
al cliente gue si tiene caracter vinculante, ias condiciones
de precio y cuantia que aconseje la consideracion indi-
vidualizada del riesgo en que ha de incurrir.

La Orden citada delega en el Banco de Espafa la
definician y difusidn de los tipos de referencia oficiales
aplicables a los préstamos hipotecarios concertados a
tipo variable, de forma gue su objetividad de calculo
y su difusion hagan innecesaria la comunicacion indi-
vidual al prestatario de las variaciones de tipos de interes
gue, en otro caso, resulta obligatoria. 5e ha optado por
una oferta limitada de referencias, tratando de combinar
ta conveniencia de homogeneizar el mercado, para
mayaor claridad de la clientela, con la de atender las dife-
rentes necesidades de los operadores, y la de suministrar
tipos alternativos {gue los contratos siempre deberian
prever) para €l caso de que, en el futuro, se interrumpa
por cualquier circunstancia la publicacion de algin tipo
oficial.

Los tipos de referencia escogidas son, en ultimo ana-
lisis, tasas anuales equivalentes. Los tipos medios de
préstamos hipotecarios para adquisicion de vivienda libre
de los bancos vy del conjunto de entidades, lo son de
forma rigurosa, pues incorporan ademas el efectc de
las comisiones. Por tanto, su simple utilizacion directa
como tipos contractuales implicaria situar la tasa anual
equivalente de la operacion hipotecaria por encima del
tipo practicado por el mercado. Para igualar [a TAE de
esta ultima con la del mercado serfa necesario aplicar
un diferencial negativo, cuyo valor variaria segin las
comisiones de la aperacion y la frecuencia de las cuotas.
A titulo orientative, la Circular adjunta (Anexo [X} una
tabla de diferenciales para los tipos. comisiones y fre-
cuencia de las cuoctas, mas usuales en la actualidad.
En rigor, esta tabla no es util para decodificar el tipo
activo de las cajas de ahorros, por las peculiaridades
de su confeccidn,

En atencion a la existencia de un volumen significativo
de préstamos hipotecarios vives, que fueron en su dia
referenciados con tipos recomendados mediante diver-
sas Resoluciones ministeriaies, se mantendrd la publi-
cacion en el Boletin Estadistico del Banco de Espana
de los siguientes tipos: el indice de los créditos hipo-
tecarios, el de las cédulas hipotecarias y el de emision
de |a Deuda Publica, tal como se definieron en la Reso-
lucidn de la Direccidn General del Tesoro y Politica Finan-

ciera de 20 de junio de 1988, asi como el tipo practicado
por las sociedades de crédito hipotecario, definide en
la Resolucion de esa misma Direccién General de 4 de
febrero de 1991.

En consecuencia, en uso de las facultades que tiene
concedidas, el Banco de Espafia ha dispuesto:

Norma tnica.

La Circular 8/1980, de 7 de septiembre, sobre trans-
parencia de las operaciones y proteccion de la clientela,
queda modificada como sigue:

Narma primera. Publicacion de tipos de interés.

Se da nueva redaccién al primer parrafo del aparta-
do 1:

«1. Los bancos, las cajas de ahorros, la Con-
federacion Espafiola de Cajas de Ahorro, las coo-
perativas de crédito y las sucursales de entidades
de crédito extranjeras publicaran en la forma esta-
blecida en la norma quinta las informacionss
siguientes:» (Sigue sin variacion).

Se da nueva redaccidn a la dltima frase del primer
pérrafo del apartado 2:

«A estos efectos, la definicion de sector privado
se correspondera con la de "otros sectores resi-
dentes”, contenida en la norma 7.7, 7 de la Circular
4/1891, de 14 de junio, a las entidades de créditon.

Norma segunda. Informacion sobre tipos de interés
aplicados.

Se da nueva redaccién a la primera frase del primer
parrafo: '

«Los bancos, las cajas de ahorro, la Confede-
racion Espafiola de Cajas de Aharro, las sucursales
de entidades de crédito extranjeras y las sociedades
de credito hipotecario remitiran al Banco de Espaiia,
dentro de los quince primeros dias de cada mes,
informacidn de los tipos medios de las aperaciones
de crédito y deposito en pesetas realizadas en Espa-
fia, que hayan sido iniciadas o renovadas el mes
anteriors. (Sigue sin variacion).

Norma tercera. * Tarifas de comisiones.

Se afiade el siguiente apartado:

4 u11 bis. No obstante |o establecido en el aparta-
ol

a) Enlos préstamos hipotecarios a interés varia-
ble que puedan ser objeto de subrogacion o nova-
cion en los términos previstos por la Ley 2/1994,
la comision por cancelacion anticipada se ajustard
a lo dispuesto en el articulo 3 y en la Dispasicion
adicional primera de dicha Ley, no pudiendo figurar
en las tarifas comisiones superiores al 1 por 100.

b) En los préstamos hipotecarios sobre vivien-
das a que se refiere el articulo 1 de la Orden de
la Presidencia del Gobierno de 5 de mayo de 1994,
sobre transparencia de las condiciones financieras
de los préstamos hipatecarios (en lo sucesivo Orden
sobre préstamos hipotecarios), la comisian de aper-
tura, que se devengara una sola vez, englobara cua-
lesguiera gastos de estudio, de concesién o tra-
mitacion del préstamo hipotecario u otros similares
inherentes a |la actividad de la entidad prestamista
ocasionada por la concesion del préstamo. En el
caso de préstamos denominados en divisas, la
comision de apertura incluird, asimismo; cualquier
comision por cambio de moneda correspondiente
al desembolso inicial del préstamo.
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Las restantes comisiones y gastos reparcutibles
. acargo del prestatario, que la entidad aplique sobre
- estos préstamos, deberan responder a la prestacion
de un servicio especifico distinto de la concesion

o de la administracion ordinaria del préstamo.»

Se da nueva redaccién al apartado 4:

«4, Las tarifas se recogeran en un folleto que
se redactara de forma clara, concreta y facilmente
comprensible para la clientela, evitando la inclusian

. de conceptos innecesarios o irrelevantes.

Las tarifas correspondientes a las actividades
con valores, relacionadas en el articulo 71 de la
Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valo-
res, se incluirdn en el folleto en epigrafes propios,
separando dentro de ellos los correspondientes a
la Beuda Plblica en Anotaciones. Con independen-
cia del curso que proceda dar a dichos epigrafes
a los efectos previstos en los articulos 10 y 11
del Real Decreto 629/1993, de 3 de mavyo, el Ban-
co de Espafia comprobard [a coherencia formal de
estos epigrafes con el restante contenido de! folle-
to.

Cuando una operacidn o contrato especifico pue-
da dar lugar a la aplicacion de comisiones o gastos
incluidos en mas de un epigrafe del folleto, se esta-
blecerd en cada uno de ellos {a referencia cruzada
con las restantes.

Los folletos se remitiran por duplicado con todas
sus hojas numeradas y selladas al Banco de Espafia,
antes de su aplicacion, para que compruebe que
se cumplen los requisitos sefalados en este apar-
tado. Los folletos se entenderan conformes cuando
hayan transcurrido quince dias contados a partir
de la recepcidn, sin haber efectuado el Banco de
Espafia ninguna manifestacién expresa, objecion
o recomendacion al respecto.»

Norma quinta. - Tabldn de anuncios.

Se da nueva redaccidn a la letra f) y se afade una
nueva letra il

uf) Referencia a la normativa que regula la
transparencia de las operaciones bancarias y la pro-
teccion de la clientela, y en particular a 1a Orden,
a la Orden sobre préstamos hipotecarios y a la pre-
sente Circular, todas elias con sus fechas y las de
los "Boletines Oficiales del Estado” en que se publi-
caron.

i) La existencia del folleto informative gratuito
sobre préstamos hipotecarios, a que se refiere la
Orden scbre préstamos hipotecarios, cuando la
entidad ofrezca tales operaciones.»

Norma sexta. Entrega de documentos contractuales y
de tarifas de comisiones y normas de valoracion.

Se afade el siguiente inciso a la letra a) del aparta-
do B): .
«Cuando el tipo de interés sea variable, se espe-
cificara, de forma precisa e inequivoca, la forma
en que se detarminara en cada momento.»

Se afiade al apartado 7 actual, lo siguients:

«Cuando se trate de los préstamos a gue se refie-
re el articulo 6.2 de la Orden sobre préstamos hipo-
tecarios, las entidades Gnicamente podran utilizar
como indices o tipos de referencia aquellos que
cumplan las siguientes condiciones:

a) Que no dependan exclusivamente de la pro-
pia entidad de crédito, ni sean susceptibles de
influencia por ella en virtud de acuerdos o practicas
conscientemente paralelas con otras entidades.

b) Que los datos que sirvan de base al indice
sean agregados de acuerdo con un procedimiento
rmatematico objetivo.

Las entidades pondran la maxima diligencia en
comunicar, con exactitud y sin demora, las varia-
clones que se produzcan en los tipos de interés.»

En el apartado B, se inserta &l siguiente parrafo entre
el primero y el segundo actuales:

sla comunicacion previa al cliente no sera pre-
cisa cuando se trate de préstamos a tipo variable
sujetos a la Orden sobire préstarmos hipotecarios
que utilicen como referencia uno de los tipos de
referencia oficiales, a gue se refiere el apartado
3 de la norma sexta bis, v el tipo aplicable al prés-
tamo se obtenga, bien afiadiendo al tipo de refe-
rencia un margen constante {positivo, nulo o nega-
tivo) expresado en puntos o fracciones de punto,
bien aplicando a aquél un determinado porcentaje.»

Se afiade el siguiente apartado:

«12. En la escritura publica de préstamos a los
que se refiere la Orden sobre préstamos hipote-
carios, figuraran las cldusulas financieras previstas
en el anexo Il de la misma, a las que, en los supues-
tos excepcionales a los que se refiere el articulo
6 de la Orden sobre préstamos hipotecarios, hayan
sido verificadas favorablemente por la Direccién
General del Tesoro y Politica Financiera. Estas clau-
sulas se recogeran con el mismo orden y contenido
fijados en el citado anexo, y deberdn estar debi-
damente separadas de las restantes clausulas con-
tractuales, sin que estas ultimas puedan desvirtuar
su contenido en perjuicio del prestataria. Dichas
cldusulas financieras sustituirdn los. requisitos de
informacion previstos en los apartados 6 v 11 de
esta norma. .

La TAE a gue se refiere el apartado 10 figurard
en la Clausula Financiera 4.7 bis cuando los pres-
tamos hipotecarios sean a tipo fijo. En los restantes
préstamos hipotecarios a que se refiere la citada
Grden, la TAE figurara, a efectos informativos, como
anexo al contrato.

También se incluird como anexo al contrato la
tabla de pagos correspondientes al primer periodo
de interés de los préstamos hipotecarios a tipo
variable, o la cucta periddica si todas son idénticas.
La revision de esas relaciones de pagos para los
sucesivos periodos de interés se comunicara al
cliente junto con las actualizaciones del tipo para
el periodo de que se trate, o con la primera noti-
ficacidon que se dirija al cliente cuando, en virtud
de lo previsto en el apartado 8, no fuera necesario
comunicar dichas actualizaciones.»

Se afiade una nueva norma:

«Norma sexta bis. Préstamos hipotecarios.

1. En las subrogaciones de préstamos hipote-
carios reguladas por la Ley 2/1594, de 30 de
marzo:

a}) La oferta vinculante a gue se refiere el parra-
fo segundo del articulo 2 de dicha Ley, se formutara
par escrito, debera ser firmada por representante
de la entidad vy, salvo que medien circunstancias
extracrdinarias o no imputables a la entidad, tendra
un plazo de validez no inferior a diez dias habiles
desde su fecha de entrega. Dicha oferta especi-
ficara las condiciones financieras correspondientes
a las clausulas financieras que resulten de aplica-
cion, de las recogidas en el anexc |l de fa Orden
sobre prestamos hipotecarios. La oferta vinculante
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incluird, cualquiera que sea la modalidad del tipo
de interés, la tasa anual equivalente de la operacion,
calculada conforme a lo dispuesto en los apartados
2, 4.a}) y 6 de la norma octava si bien, entre los
conceptos de coste se incluird, ademas, el importe
estimado de |a comisidn de cancelacion del prés-
tamo objeto de subrogacion.

b) Con la oferta vinculante, las entidades finan-
cieras a que se refiere el parrafo anterior informaran
al cliente del coste efectivo, correspondiente al
periodo remanente, del préstamo en el gue pro-
vectan subrogarse. Este cédlculo se realizara con-
forme a |o dispuesto en los mencionados apartados
2. 4.a3) y G de la norma octava, si bien se tomaran
en cuenta exclusivamente aquellos conceptos de
coste que gquedarian por pagar si la operacion
siguiera su cursa normal.

2. lLas entidades de crédito que otorguen ﬁrés-
tamos sujetos a la Orden sobre préstamos hipo-
tecarios deberan realizar las acciones a que se refie-
ren los articulos 3, 4 v 5 de la misma, de acuerde
con las previsiones allf contenidas y con las siguien-
tes especificaciones:

a} El contenido minimo del folleto informativo
a que se refiere el articulo 3 de la Orden serd el
que figura en el anexo VII.

b) Cuando la entidad concierte o efectle la
tasacion del inmueble u otro servicio que considere
necesario, y dicho gasto sea por cuenta del cliente,
deberd indicar a éste la identidad de los profesio-
nales o entidades seleccionados al efecto, asi como
de su capacidad de eleccidn cuando exista mas
de uno.

- ¢} La entidad de crédito estara obligada a la
devolucion inmediata de las provisiones de fondos
que, en su caso, se hubieran pactado para gastos
preparatorios, en los términos previstos en el propio
pacto o, en todo caso, cuando asf lo solicite el clien-
te y huhiera transcurride un mes desde la presen-
tacion de la solicitud, o desde que se hubiera com-
ﬁletado la informacidn requerida, sin que la entidad

ubiera denegado el préstamo o efectuado la oferta
vinculante a que se refiere el articulo 5 de la Orden.
Si el cliente desistiese de su solicitud antes de trans-
currido ese plazo, la entidad debera devolver ague-
lla parte de la provision a que se hubiese com-
prometido o, como minimo, la gue no hubiese
utilizado.

3. A efectos de lo previsto en la Disposicion
Adicional Segunda de la Orden sobre préstamos
hipotecarios, se cansideran oficiales los siguientes
indices o tipos de referencia, cuya definicion y for-
ma de calculo se recoge en el anexo VI

a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios
a mas de tres anos, para adquisicidn de vivienda
libre concedidos por los bancos.

b} Tipo medio de los préstamos hipotecarios
a mas de tres afios para adquisicion de vivienda
libre concedidos por las cajas de ahorro.

¢} Tipo medio de los préstamos hipotecarios
a mas de tres afos, para adquisicion de vivienda
libre concedidos por el conjunte de las entidades
de crédito.

d) Tipo activo de referencia de las cajas de
ahorra.

e} Tipo de rendimiento interno en el mercado
secundario de la deuda publica de plazo entre 2
y B arnos.

f} Tipointerbancario a 1 afio (Mibor).

El Banco de Espafia dara una difusion adecuada
a estos indices que, en todo caso, se publicaran,
mensualmente, en el "Boletin Oficial del Estado”.»

Norma octava.
operacionas,

Coste y rendimiento efectivos de las

Se afade al apartado 1 la siguiente letra:

we} Oferta vinculante a gue se refiere el articulo
5 de la Orden sobre préstamos hipotecarios. Cuan-
do los préstamos se realicen a tipo variable, dicho
costé tendra efectos informativos, y se hara seguir
de la expresién: “Variara con las revisiones del tipo
de interés”.»

Se afade el siguiente parrafo al apartado 3;

«En los descubiertos en cuenta corriente o exce-
didos en cuenta de crédito, los tipos de interés
efectivos se calcularan aplicando el perfodo de liqui-
dacién mas corto entre los habitualmente practi-
cadas por la entidad en sus descubiertos o exce-
didos.n

Se da nueva redaccidn al apartado 6.

uEn las operaciones a tipo de interés variable,
el coste o rendimiento efectivo a reflejar en la docu-
mentacion contractual se calculara bajo el supuesto
tedrico de que el tipo de referencia inicial perma-
nece constante, durante toda la vida del crédito,
en el tltimo nivel conocido en el momento de cele-
bracién del contrato.

Si se pactara un tipo de interés fijo para cierto
periodo inicial, se tendrd en cuenta en el calculo,
pero Unicamente durante dicho periodo inicial.
Excepcionalmente, si el tipo inicial se aplicara
durante un plazo de diez afos ¢ mas, o durante
la mitad o més de la vida del contrato aplicandose
al menos durante tres afos, en el calculo del coste
o rendimiento efectivo sdlo se tendrd en cuenta
ese tipo inicial. Tal simplificacion dehera advertirse
adecuadamente.n

Normas decimoséptima, decimoctava y vigesima sép-
tima.

La referencia a la antigua Ley de Procedimiento Admi-
nistrativo se sustituye por la de la Ley 30/1992, de
28 de noviembre, de Begimen Juridico de las Adminis-
traciones Publicas y del Procedimiento Administra-
tivo Comun, manteniendo inalterado el nimero de los
articulos.

Disposicidn final.

La presente Circular entrard en vigor el dia de su
publicacidn en el «Boletin Oficial del Estadon,

Las entidades ajustaran sus tarifas y la informacién
a suministrar en el tablon de anuncios a lo dispuestc
en esta Circular antes del 15 de septiembre de 1954.

Madrid, 22 de julio de 1994.—El Gobernador, Luis
Angel Rojo Duque.

ANEXO Vi

Folleto informativo sobre préstamos hipotecarios suje-
tos a ta Orden del Ministerio de la Presidencia de 5
de mayo de 1994

Elementos minimos gue contendran los folletos sobre
los préstamos hipotecarios a que se refiere el articulo
1 de la Orden sobre transparencia de préstamos hipo-
tecarios. .

Salvo lo dispuesto sobre comisiones en la Orden vy
en la presente Circular, y lo establecido en el articu-
lo 4.1 de la Orden sobre préstamos hipotecarios, las
restantes condiciones de este folleto tienen caracter
orientativo y no vinculan a fa entidad.

LUNES CUATRO TREINTA  G9




1. ldentificacién del préstamo. Contendra los
siguientes datos:

. Denominacidn comercial.
Cuantfa maxima del préstamo respecto al valor de
tasacion del inmueble hipotecado.
Moneda del préstama, cuando sea distinta de la peseta.

2. Plazos:

Plazo total del préstamo. )

Plazo de carencia de amortizacion del principal.

Periodicidad de los pagos mensual/trimestral/semes-
tral/anual/otros) y sisterna de amortizacion del principal
{creciente/constante/decreciente/otros).

3. Tipo de interes:

Modalidad del tipo de interés (fijo/variable).

Tipo de intergs nominal aplicable {indicacion orien-
tativa, mediante un intervalo, del tipo de interés nominal
anual cuando los préstamaos sean a tipo fijo, o del margen
sobre el indice de referencia en caso de préstamos a
tipo variahle).

Indice o tipo de referencia, en préstamos a interés
variable (identificacién del indice o tipo, especificando
si se trata o no de un indice de referencia oficial; Ultimo
valor disponible y evolucidn durante, al menos, los dos
tltimos afos naturales).

Plazo de revision del tipo de interés {primera revision,
v periodicidad de las sucesivas revisiones),

Tasa anual equivalente, con indicacion del intervala
en el que razonablemente puede moverse. En los prés-
tamos a tipo variable se acompafara de la expresidn
wVariara con las revisiones del tipo de interésn,

4, (Comisiones. Se indicaran cada una de las que
resulten aplicables, el dltimo nivel comunicado al Banco
de Espafia para cada una de ellas, su caracter maximo
y. optativamente, las menores previsiblemente aplica-
bles:

Comisidn de apertura.

Cantidad o porcentaje que en caso de amortizacion
anticipada. debera satisfacer el prestatario a la entidad
prestamista, distinguiendo, en su caso, entre amortiza-
cion parcial y total.

QOtras comisiones.

5. Gastos a cargo del prestatario:

Servicios prestados por la propia entidad de crédito
o concertados por ella con terceros por cuenta del cliente:

Se indicaran los conceptos aplicables cuantificando
de forma orientativa cada uno de ellos.

Cuando los servicios no sean prestados por la entidad
vy se facilite al cliente una seleccion de profesionales
o entidades susceptibles de prestarles que incluya un
numero de ellos igual o inferior a tres, se facilitaran las
tarifas aplicables por cada uno de ellos.

Se indicaran los gastos que serén a cargo del cliente,
aun cuando el préstamoe no llegue a formalizarse.

Se senalara la forma y el momento en que los gastos
se cobraran o repercutiran al cliente.

Servicios que deben ser contratados y abonados
tirecta y obligatoriamente por el cliente (conceptos apli-
cables e importe previsible de cada una de ellos).

Provisiones de fondos requeridas: régimen de apor-
taciones y momento en que deberan realizarse.

Impuestos y aranceles {indicacion de los conceptos
aplicables y, de forma aproximada para cada uno de
ellos, su base imponible y el tipo porcentual aplicabie).

. 6. Importe de las cuolfas periodicas. Se proporcio-
nara al solicitante, a titulo orientativo, una tabla de cuotas
pericdicas, en funcion del plazo y tipo de interés.

ANEXO VI

Tipos de referencia oficiales del mercado hipotecario:
Definicion y formula de célculo

1. Tipo medio de los préstamos hipotecarios a més
de tres anos de bancos:

Se define como [a media simple de los tipos de interés
medios panderados por los principales de las operacio-
nes de préstamo con garantia hipotecaria de plazo igual
0 superior a tres anos para adquisicion de vivienda libre
gue hayan sido iniciadas o renovadas en el mes al que
se refiere el indice por el conjunto de bancos.

Dichos tipos de interés medios ponderados seran los
tipos anuales equivalentes declarados al Banco de Espa-
fia para esos plazos por el colectivo de bancos, de acuer-
do con la norma segunda.

La formula de calculo de dicho tipo sera:

T

b

Ny

Siendo:

b = La media de tipos de interés medios ponderados
del conjunto de bancos

i, = El tipo medic ponderado de los préstamos de
cada banco

n, = El nimero de bancos declarantes

2. Tipo medioc de los préstamos hipotecarios a mas
de tres afos de cajas de ahorro:

Se define como la media simple de los tipos de interés
medios ponderadas por los principales de las operacio-
nes de préstamo con garantia hipotecaria de plazo igual
o supertor a tres afios para adquisicion de vivienda libre
que hayan sido iniciadas o renovadas en el mes al que
se refiere el indice por el conjunto de cajas de aharro.

Dichos tipos de interés medios ponderadas seran los
tipos anuales equivalentes declarados al Banco de Espa-
fia para esos plazos por el colectivo de cajas, de acuerdo
con la norma segunda.

La formula de céleulo de dicho tipo sera:

Z iC:'l.

nca

II:Z!

_ Siendo:

lca = La media de tipos de interés medios ponderados
del conjunto de cajas de ahorro.

ica = El tipo medio ponderado de los préstamos de
cada caja.

nea = El nimero de cajas declarantes.

3. Tipo medio de los prestamos hipotecarios a mas
de tres afios del conjunto de entidades: .

Se define como la media simple de los tipos de.interés
medios ponderados por los principales de las operacio-
nes de préstamo con garantia hipotecaria de plazo igual
o superior a tres anos para adquisicion de vivienda libre,
qgue havyan sido iniciadas o renovadas en el mes a que
se refiere el indice por los bancos, las cajas de ahorros
y las sociedades de crédito hipotecario.

Dichos tipos de interés medios ponderados seran los
tipos anuales equivalentes declarados al Banco de Espa-
fa para esos plazos por el colectivo de bancos, cajas

R ;\&
e

70  LUNES CUATRO TREINTA




g

i
I

'\

de ahorro y sociedades de crédito hipotecario, de acuer-
do con la nerma segunda.
La férmula de calculo de dicho tipo sera:

2 ih+2 icn+>:‘ isch

i + Mea + Nsei

Siendo:

l. =La media de los tipos de interes del conjunto de
entidades.

i Ica € Isen = LoS tipos de interés medios ponderados
de cada banco, caja de ahorros y sociedad de crédito
hipotecario, respectivamente.

Ny, Nea ¥ Naep = El ndmero de bancos, cajas de ahorros
y sociedades de crédito hipotecario declarantes.

4. Tipo activo de referencia de las cajas de ahorro.
{También conocido como «indicador CECA, tipo activon.)

Se define como el noventa por ciento, redondeado
a octavos de punto, de la media simple correspondiente
a la media aritmeatica eliminando los valores extremos
de los préstamos personales formalizados mensualmen-
te por plazos de un ano a menos de tres afos y a2 la
media aritmética eliminando los valores extremos de los
préstamos con garantia hipotecaria para adquisicién de
vivienda libre formalizados mensualmente por plazos de
tres afios 0 mas.,

Los tipos utilizados en el calculo de las medias seran
los tipos anuales equivalentes, ponderados por sus res-
pectivos principales, comunicados por las cajas de
ahorro confederadas al Banco de Espana, para cada una
de esas modalidades de préstamo y esos plazos, en virtud
de lo previsto en la norma segunda.

De no recibirse las comunicaciones de alguna caja
confederada antes del dia 20 de cada mes, respecto
de las operaciones efectuadas en el mes anterior, se
tomaran los datos del mes precedente de los que se
disponga en relacién con la misma. pero si no se contara
con informacion dos meses consecutivos dicha caja se
eliminard a efectos de los calculos que deban realizarse,
sibien serd necesario para determinar el indice que exista
infermacion de un minimo de cuarenta cajas de las gue
se haya recibido puntualmente informacion, o bien de
un numero de ellas que suponga, al menos, el cincuenta
por ciento dei sector en funcidn del volumen de la ribrica
de déhitos a clientes.

Las series de datos obtenidas se depuraran eliminan--

do los valores extremos que se aparten de la media
aritmetica de |a serie completa dos o mas veces su des-
viacion estandar {SD).

La formula de célculo sera;

1=h

L X

n

X=

Stendo:
X = La media aritmética.

X; = El dato correspondiente a cada entidad.
n=Ndmero de cajas de la muestra.

Sb

l

Para el calculo de la media aritmética depurada se
excluiran aquellos datos para los que se verifique cual-
quiera de las dos condiciones siguientes:

X;» X +2SD

X, ¢ X — 25D

5. Tipo de rendimiento interno en el mercado secun-
dario de la deuda publica de plazo entre 2 y 6 ‘afos.

Se define como la media madvil semestral centrada
en el ultimo mes de los rendimientos internos medios
ponderados diarios de los valores emitidos por el Estado
materializados en anotaciones en cuenta y negociados
en operacianes simples al contado del mercado secun- -
dario entre titulares de cuentas, con vencimiento residual
entre dos y seis afios.

El indice se calculard afilicando las férmulas siguien-
tes:

a) Para calcular el rendimiento interno efectivo de
cada operacitn realizada:

T—{ TR /™
e 4 A (1 RPNV
1 1+R) VM-

Pi=(1+RJ'I[C

~b) El rendimiento interno medio ponderado diario
se obtiene ponderando los rendimientos internos de cada
operacion por sus respectivos volimenes nominales de
negociacion:

¢} Elindice efectivo se define como la media simple
de los rendimientos internos medics ponderados diarios
registrados en los seis meses precedentes al de la publi-
cacion:

Siando:

e = Indice efectivo.

R =La media ponderada diaria, en tanto por ciento,
de las tasas de rendimiento interno de las operaciones
realizadas con todos aquellos valores que retnan los
siguientes requisitos:

a} Que sean valores emitidos por el Estado y mate-
rializados en anotaciones en cuenta, negociados en ope-
raciones simples al contado en el mercado entre titulares
de cuentas en la Central de Anotaciones.

b) Que sean valores con tipo de interés fijo,

c) Que sean valores contratados a tipos de mercado,
eliminando aquellos que, por cualquier motivo, se cruzan
a tipos muy diferentes.

d) que el plazo residual del valor negociadc esté
comprendido entre dos y seis afos. Si existe clausula
de amortizacién anticipada se tomara la primera fecha
de vencimiento.
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P; = Precio total de [a operacién.

Ri=Tipo de rendimiento interno de cada operacion.

C = Importe bruto de un cupdn.

T =Tiempo en afios (365 dias} entre la fecha de liqui-
dacidn y el primer cupdn.

N = Numero de cupones a pagar hasta la amortiza-
cion., .

M = Nimero de pagos de cupdn por afio.

A = Valor de amartizacion.

t= Numero de dias con negociacion en el periodo
considerado.

6. Tipo Interbancario 2 1 afic. {También conocido
camo tipo Mibor a un afio).

Se define como la media simple de los tipos de interés
diarios a los que se han cruzado operaciones a plazo
de un afio en el mercado de depositos interbancarios,
durante [os dias habiles del mes legal correspondiente.
De {as operaciones cruzadas se excluyen aquellas rea-
lizadas a tipos claramente alejados de |a tonica general
del mercado.

Los tipos diarios son, a su vez, los tipos medios pon-
derados por el importe de las operaciones realizadas
a ese plazo durante el dia.

Se denomina mes legal al que comienza y finaliza
con las tres decenas de computo del coeficiente de caja
sequn activos, con las especificaciones que sobre las
mismas se contienen en la Circular del Banco de Espa-
fia 2/1990, de 27 de febrero.

El plazo de un afno se define como el intervalo
de 354 a 376 dias.

La formula de calculo es la siguiente:

a) Para el calculo del tipo de interés diario ponde-
rado:

YR E
R= o

e

b} Para el célculo del tipo de depdsitos interban-
carios.

Y Ryg

It =

Siendo:

R4 = La media ponderada de los tipos de interés dia-
rios.

R = Los tipos de interés de cada una de las opera-
cionas cruzadas.

E; = El importe efectivo de cada operacion.

n= Numero de operaciones cruzadas sn el dia.

io1 = El tipo MIBOR a un ano.

t = El niimero de dias durante los que se hayan cru-
zado operaciones.

ANEXO X
Dilerenciales
TAE Comision § Duracion
PDm;ﬂij Pnn::nmie A;m; af:\‘?.g?:s 5&!5231?;05 1rir::§tor.'slle5 mfr?fjf%us
Parcentaje | Porcentaje | Parcentye | Porcentaje
9,0 1.5 10 0,15 {1 034 | 043 | 0.49
9.5 1.5 10 0,15 { 0,36 | 0,46 | 0,63
10.0 1.5 10 0,15 | 0,38 | 0,49 | 057
10,6 1,5 10 0.15 { 0,40 | 0,63 | 0,61
11,0 1,5 10 0,15 { 0,43 | 0,67 | 0,656
11,6 1,b 10 0,1% : 0,45 | 0,60 1 0,70
12,0 1.b 10 0,156 1 0,48 | 0,64 { 0,758
9,0 1,6 20 007 1 027 | 0,36 | 0,42
8,5 1,6 20 0,07 | 0,29 | 0,38 ; 0,46
10,0 1.5 20 0.07 | 0,31 | 0,42 | 0,60
10,6 1.5 20 007 | 033 | 046 | 0.54
11,0 1.5 20 007 | 0,36 | 0,50 | 0,69
11.5 1.5 20 0,07 | 0,38 | 063 | 0,63
12.0 1,8 20 0,07 | 641 | 057 | 0.68
9.0 2.0 10 0,20 | 0,35 | 0.48 | 0,54
9,5 2.0 10 0,20 | 0.41 | 051 | 057
10.C 2.0 10 0,20 | 6,43 | 054 | 0.61
10.5 2,0 10 0,20 | 0,45 | 068 | 0,66
11.0 2.0 10 0,20 | 048 | 067 | 0,70
11,5 2.0 10 0,20 | 0,50 | 0,66 | 0,75
12,0 2,0 10 0,20 ;| 053 | 0,69 | 0,79
9,0 2.0 20 0,10 | 0,29 | 0,38 | 0,44
9,6 2,0 20 ¢,160 { 0,31 | 0,41 | 0,48
10,0 2,0 20 0,16 | 0,33 | 0,45 | 0,52
10,5 2,0 20 0,10 | 0,36 | 0.48 | 057
11,0 2.0 20 0.10 | 0.38 | 052 | 0,61
11,6 2.0 20 0,10 | 0,41 ! 0,56 | 0,66
12,0 2,0 20 0,10 | 0,43 ;1 0,60 | 0,70
9.0 3.0 10 030 | 0,48 | 0,57 | 0,63
9.5 3.0 10 0,30 | 0,50 j 0,60 | 0,67
10,0 3.0 10 0,30 | 0,52 | 0,63 | 0,71
10,6 3.0 10 0,30 | 065 § 0,67 | 0,75
11,0 3.0 10 0,30 | 057 ; 0,70 | 0,79
11.5 3.0 10 030 | 060 | 0,74 | 0,84
12,0 3.0 10 0,30 | 6,62 | 0,78 | 0,88
9,0 3.0 20 0,15 | 0,34 | 0,43 | 0,49
9,5 3.0 20 0,15 | 0,36 | 0,46 | 0,63
10.0 3.0 20 015 | 0,38 | 0,49 | 0,B7
10,6 3.0 20 0,15 | 040 | 0B3 | 0,61
11,0 3,0 20 0,15 | 0,43 | 0,67 | 0,65
11,6 3.0 20 0,15 | 0,45 | 0,80 | 0,70
12,0 3.0 20 0,15 | 0,48 | 0,64 | 0,75

El diferencial (D) se ha calculado de acuerdo con la
siguiente formula:
D=TAE—k- i,

Siendo:

i = ([{TAE - Comisiones/n}/100 + 1] -1)100
n = numero de afos del contrato. .
k = nimero de periodos en que se divide el afio.

Esta formula supone una simplificacion respecto a
la formula financiera basica del calculo de la TAE.

N
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