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Por Vicente DOMINGUEZ CALATAYUD

HIPOTECA: 1) A FAVOR DE
ACREEDORES SOLIDARIOS:
¢(SE REQUIERE LA
COMPARECENCIA DE TODOS?
2) EN GARANTIA DE UN
PRESTAMO Y DE UNA LINEA
DE CREDITO: ¢ ES UNICA LA
OBLIGACION GARANTIZADA?

Una escritura de hipoteca afectante a una
muralidad de Registros, entre ellos, algunos de la
Comunidad Valenciana, planlea una seric de
problemas de los que se examinaron s6lo Ios mds
conflictivos, sincniraren temas como las cldusulas
de contlenido obligacional, cuya no registraciénno
altera la elicacia del negocio y que han sido
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perfiladas por la DGRyN cn abundantes
resoluciones.

Lahipolecaconvenidaeneltilulo garantizaba
un préstamoe a largo y unalinea de crédito que una
pluralidad de bancos, ligados porlos vinculosdela
solidaridad, concedian a una mullinacional de la
alimentacidn. El tnico acreedor comparcciente
crala U.B.S. (Unidn de Bancos Suizos), sucursal
de Londres y los hipotecantes, que no deudores,
eran una serie de sociedades, indudablemente
vinculadas a la multinacional, cada una dc las
cuales hipotecaba desde el principio una finca de
su propicdad. La obligacion se documentd ante un
Notario inglés y la escritura de hipoteca anlc un
Notario espafiol.

El primer problema que se planted fue el de
determinarquiéneracl acreedor hipotecario. Hubo
una postura inicial que partiendo de la idea de que
en la solidaridad hay un Unico derecho de crédito
con varios titulares, conclufa gue tenian que
comparecer en la escritura de hipoteca o, al menos
ratificarla después, todos los acreedorcs; no
obstante hubo otra postura, que acabaria impo-
niéndose, que entendid que en la solidaridad, aun-
que haya identidad de prestacidn, hay una
pluralidad de derechos de crédito, cada uno con su
propio titular {los distintos acrcedores solidarios)
dotado de autonomia respecto alos demds titulares,
aungque no de absolula independencia respecto de
ellos, como se¢ desprende del art. 1.140 Ce.
Manifestacién de esa autonomia que no de
independencia es la posibilidad de que uno de los
acreedores acepic una garant{a constituida sélo en
su favor, 1o que, en definitiva estil paralos demds
exart. 1.141 Ce. Seginesta ultima postura, que se
impuso, el acreedor hipotecario cn ¢l caso que nos




pcupa serfala U,B.S. Londres, quien podria hacer
valer su crédito, en su caso, porla accidn personal,
como los demds acreedores, o por la accidn real
liipotecaria, como titular de tal garantfa, abonando
lucgo a sus coacreedores la parte que les
corrcsponda del crédito realizado. Asf pues, esta
tltima postura no entendiéd que fuera necesario
hacer compareceranadie mds enlaescritura como
partc acreedora.

Otra cueslién que se planted fue la de,
partiendo de que el acrcedor hipotecario seca
tnicamentela U.B.S., sieralasucursal de Londres
o la central de Zurich, lo que, desde luego, tenfa
relevancia en orden al régimen jurfdico de la
inversion en su calidad de inversién extranjera.
Desde luego, de la escritura se desprende que el
préstamo 1o concede U.B.S. Londres y, del mismo
modo que si el préstamo lo concediera U.B.S
Madrid, se inscribirfala hipoteca a favordel citado
Danco acreditando sus datos constitutivos
(inscripcidn en ¢l Registro Mercantil), 1a garantia
hay que inscribirla a faver de U,B.S. Londres
previo acreditar que ha sido correctamente
conslituida con arreglo alalegislacidn inglesa. De
11l modo que el extranjero inversor es un Banco
acrcedor de 1a Unidn Europea. No olvidemos que
las sucursales se caraclerizan por tener una cierta
independenciajuridica y subordinacién econdmica
respecto al establecimiento principal y no
olvidemos tampoco el principiodelibre circulacion
de capitales entre los pafses de 1a Unidén Europea.

Otra cuestidn que sc planted era 1a de que si
al garangizarla hipoteca un préstamo a largo y una
tinca de crédito estdbamos ante una plaralidad de
obligaciones cubiertas por una sola garantfa, con
o que se contraviene 1a doctrina de 1a DGRyN,
scgin la cual una hipoteca sélo puede garantizar
una obligacién o varias previa novacion en una
sola a su vencimiento. Aunque a primera vista
parczca que estemos ante una pluralidad de
obli gaciones, un cxamen mds atento revela que, en
rigor, estamos ante una obligacién tinica, la de
devolver por parte del deudor una cantidad de
dincro al acrcedor, obligacién que surge de un
contrato dnico que es un contrato de préstamo en
¢l que lo que hay es una entrega de dinero de
presente y una puesta a disposicién del cliente de
una cantidad para que ¢l disponga de clla a medida
de sus necesidades. Las cantidades entregadas y
dispuestas se han de devolveren lamisma fecha y
tanto ¢l préstamo a largo, como la linea de crédito
licnien los mismos sujetos, el mismo objeto y 1a
misma finalidad prdctica tutelada por el
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ordenamiento, es decir, 1a misma causa, de modo
que hay un sélo negocio, es dccir, un confrato
unico de préstamo conunacntrega actual de dinero
y otras que se irdn haciendo sucesivamente por el
acreedor a medida de los requerimienios que le
vaya haciendo el deudor, cantidades todas ellas
que, und vez entregadas estdn sometidas al mismo
régimen. De estas reflexiones se desprende que no
estamos ante una hipoteca que garantice una
pluralidad de obligaciones, sino unasolaobligacion
derivada de un solo contrato, cuya estructura
complejacsexplicadaenel documento presentado.
Lacantidad que conla hipoteca se garantiza esuna
parte de la suma de lo que hoy se entrega como
préstamo y de 1a camtidad médxima disponible por
cldeudorenvirtud delalineade crédilo o préstamo
diferido.

En Ia escritura de hipoteca se convenia que la
cantidad adeudada y no satisfecha por el deudor s¢
acreditaria mediante cerlificacién expedida porla
U.B.5. Madrid. Nada parece impedirque al otorgar
una escritura de hipoteca en garantia del cumpli-
mienio de una obligacion pecuniaria, 1as parles
convengan que sean ambas, unade ellasoun terce-
ro, designado de comiin acuerdo, quien determine
cl importe exacto de 1a cantidad adeudada y no
satisfecha a su vencimiento. En el caso que nos
ocupa es un tercero jurfdico, pero indudablemente
el mismo sujelo econdmico que el acreedor quicn,
por acuerdo de las partes, certificard y serd el Juez
(no cabré ejecucion extrajudicial pues el préstamo
diferido que es la linca de crédito convierle la
hipoteca en dec midximo y excluye el ejecutivo
extrajudicial ex art. 235-1 RH) que conozca del
procedimientoquicn, alavista deladocumentacién
presentada, tendrd la dliima palabra al respecto.

Parecia en ¢l documento presentado que los
hipotecantes constitufan directamente cada uno
unahipotecasobresu finca, esdecir, o se constituia
una hipoteca tinica que lucgo vicra distribuida su
responsabilidad entre 1as diferentes fincas, sino
que directamente se constitufan tantas hipotecas
como [incas se gravaban. Parecid claro que ¢sta
cra una alternativa correcta, es decir, que el
documento, siempre que guarde en lodas sus
expresicnesladebidacoherencia, puedeestablecer
una hipoteca con distribucion de responsabilidad
entrelas fincas, o puede configurarabinitio™ tantas
hipotecas diferentes cuantas sean las fincas
hipotecadas, en cuyo caso el acreedor sea quien
sea el titular de la finca hipotecada sélo podrd
reclamar con cargo a ella la cantidad de la quc 1a
finca responde.

<l




SOCIEDAD CIVIL: PARA
REVENTA DE MUEBLES E
INMUEBLES

Se presentaenel Registro unaescritura piblica
enlaqueuninmueble es adquirido poruna sociedad
civil, constituida en documento privado, cuyo
objeto social es la adquisicién para 1a reventa de
bienes muebles e inmuebles. La cuestion es si la
sociedad compradoraestd debidamente constituida

goza por cllo de plena capacidad jurfdica o, por
el contrario, adolece de vicio en su constitucién
que la priva de ella,

La cuestion fue resuclta por la resolucion de
la DGRyN de 28 de junio de 1985 referida a una
sociedad que se constituyd como ¢ivil, pero cuyo
objeto era mercantil (“la comercializacidn de
congelados™ y otros cometidos de cardcter mer-
cantil), loque dabalugar, como decfael funcionario
calificador en su nota, a una de las llamadas
- “sociedades de objeto mercantil atipicas” ... que
“son siempre por definicién irregulares desde el
punto de vista mercantil”. Tanto el Registrador
que puso la nota denegatoria, como la DGRyN en
cste caso concluyeron que todo contrato porel que
se constituya una sociedad cuyo objeto sea la
realizacion de actos de comercio tiene la consi-
deracion de acto de comercio y queda sujeta, en
primer término, a las disposiciones del C de co,
siendo insuficiente para eludirla aplicacién de las
reglas mercantiles de las sociedades la expresa
voluniad de los socios de acogerse al régimen dela
sociedad civil, pues las normas mercantiles aphi-
cables son, muchas de ellas, de cardicterimperativo
porestardictadasen inlerés de terceros o en interés
del trifico; lo que no implica que el contrato de
socicdades mercantil, cualquiera que sea la forma
de su celebracidn, sea vdlido y obligatorio entre
los contratantes, pero sélo alcanza plenitud de
clectos [rente a terceros cuando se cumplen los
requisilos de escritura piblica e inscripeién en el
RM, de ahf el art. 383 del RH. Asf pues, si el caso
planteado se refirierE a una sociedad constituida
como civil, cuyo objeto fuera exclusivamente un
objeto mercantil, la solucién vendria dada por la
citada resolucidn,

La peculiaridad del caso radica en que el
objelo de la sociedad a la que se referfa era mixto,
¢n parte mercantil (compraventa de bicnes muebles
parasureventaex art. 325 Cde co) y en parte civil
{la compraventa, para ser revendidos, de bienes
inmuebles, que no encaja porlanaturaleza del bien
cn el mencionado precepto del C de co). Ahora
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bien, ;cabe concluircon tanta claridad que 1a com-
praventade bienes inmuebles para su reventino cs
mercantil? no olvidemos que siel Cdecode 1829
excluia expresamente de su regulaciénla compra-
venta de bicnes inmuebles, €l vigente C de co de
1835 ya no la excluye expresamente Io que se
explica en la Exposicién de Motivos diciendo que
1a calificacion como mercantil de 1a venta de bie-
nes rafces dependerd de las circunstancias que
concurranen cada caso, la cual hardnlos Tribunales
(se refiere obviamente ala calificacién de la venta
como mercantil), conlo que se puede concluir, co-
mo hace Urfa, que noes deesencia delacompraven-
ta mercantil el que recaiga sobre bienes mucbles;
enelmismo sentido, Garrigues, Broseta, Langle y
lamayoriadeladoctrina. Enel Derecho comparado,
Portugal, Italia y Francia reconocen como acto del
comercio 1a compraventa de bienes inmuchles
para revenderlos. Sin embargo, entre nosotros,
Francisco Vicent Chulid a la vista del cardcter cs-
pecial del derecho mercantil frenie al civil que
proscribirfa una interpretacidn exiensiva del ail.
325 C de co y de lo inadecuado de la normativa
mercantlil, que estd pensando siempre en mercan-
cias que pueden ser embaladas, transportadas,
depositadas judicialmente, etc..., para reglamentar
la compraventa de inmuebles, concluye que para
aplicar el C de co a la compraventa de inmucebles
serfa necesaria una normaexpresa y que la norma-
tivadel Cde conoes adecuada paralacompraventa
de inmuebles. Ademds de 1a postura de Vicent
Chulid en el dmbilo doctrinal, no hay que olvidar,
en el jurisprudencial, la res de la DGRyN de 13 de
diciembre de 1985 que rechazd 1a inscripcidn de La
cartade pago del precio aplazado enlaventa de un
bien inmueble intervenida por un Agente de
Cambio y Bolsa porque, entre otras cosas, como
diceenel séptimo considerando, “no cabe entender
como acto de comercio la carta de pago de precio
aplazado en una compraventa de inmuebles,
porqueainquesesuperara el obstdculo gue supone
el art. 325 del C de co que solamente declara
mercantil la compraventa de bicnes muebles, ain
asi la mercantilidad de las compraventas
inmobiliarias seria puramente teérica, dada su
absoluta falta de regulacion cn el C de co...”.
Como acabamos de ver, aunque la posicidn
doctrinal mayoritaria abogue por el caricter
mercantil de Ia compraventa de bienes inmucbles
en funcién de otras circunstancias concurrentes,
hay también una posicién doctrinal y juris-
prudencial, sostenida por la DGRyN y también
por ¢l TS en algunas sentencias, que nicgan en




cualquier caso cardcter civil a la compraventa de
bienes inmuebles para su reventa.

Siunasociedad conel exclusivo objelo de ad-
quirirbienes inmuebles pararevenderlos, partiendo
de que esta operacion no sca acto de coniercio, se
hubiecre constituido con arreglo al art. 1667 Cc, es
decir, en cualquier forma si no se aportan a ella
bienes inmuebles o derechos reales y Sus pactosno
sc mantienen secretos entre sus socios, quiencs
jampoco pueden contratar en su propio nombre
con terceros (art, 1669 Cc), habrfa que admilir que
Ja compra hecha por esla sociedad de un inmueble
para revenderlo, aunque la socicdad estuviere
constituida endocumento privado scrininscribible
cnn ¢l Registro de la Propiedad. Al darse
cumulativamente este objeto, que en principio no
cxigirfa que la sociedad cumpliera especiales
requisitos cn su comstitucion, con otro que si los
cxige y constituirse 1a sociedad en un sélo acto, es
decir, siendo una la sociedad, tinica su personali-
dad y cumulativo e indistinto su objeto se concluye
que 4 l1a hora de su constitucién hay que observar
las formas exigidas por ¢l objeto que las requiere,
que son las que habrd que acreditar aunque sc
realicen actos que, de haber sido su (inico objeto,
110 hubieran requerido tales formalidades.

Sinembargo, también podriamos pensar, par-
tiendo de quela compraventa de inmuebles no sea
acto de comercio, en el aforismo “utile per inutile
iton vitiatur” y si bien lasociedad quenosocupano
podria hacer actos de comercio inscribibles
mientras no se constituya en escritura piblica que
sc inscriba en el Registro Mercantil, sf que podria
hucer actos inscribibles, que, como objeto de 1a
sociedad, no le impusicran las cspeciales
[ormalidades que ella no observa.

Pero todas estas disquisiciones tienen sentido
st admitimos como Vicent Chulid yla DGRyN que
In mercantilidad de la compraventa de inmucbles
lendrfa un alcance puramente ledrico; porque si
admitimos que la compraventa mercantil no es
escncialmente mobiliaria, sino sélo naturalmente,
pudicndo ser también inmobiliaria en funcién de
olras circunstancias concurrentes, ¢l caso que nos
ocupa quedarfa plenamenic subsumido y resuclto
porladoctrinade la DGRyN contenidaenlaresde
28 de junio de 1985.

PACTO COMISORIO EN LA
DEVOLUCION DE LA COSA

ANTECEDENTES: Un promotor vendio
un focal a una persona; como precio se cmitio

K
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tres letras de cambio y en garantia de su pago
se establecid condicidn resolutoria expresa;
ademds, en ¢l contrato privado se librd otra
letra para pago del I.V.A.

Por impago de las dos primeras Ietras sc
iniciaron sendos procedimientos judiciales,
uno instado porun acreedor contrael vendedor
como librador y contra el comprador como
aceptante de la letra, que motivé 1a anetacién
de embargo letra A sobre la finca, y cl otro
promovido por el vendedor contra el com-
prador.

Como consecuencia de todo ello cl
comprador ha reconocido adeudar al promotor
una determinada cantidad y para su pago
solicitd un présiamo a un Banco y ha otorgado
a su favor primera hipoteca; pero para obtener
¢l comprador dicho préstamo, ha tenido el
vendedor que dar carta de pago de las can-
tidades expresadas en el contrato y otorgar
escritura levantando la condicidn resoluloria
impuesta. Ademdasunadelas letras es destruida
v 1a otra serd presentada al Banco prestamista
quien en ese momento la pagard.

El Banco entregard parte de dicho
préstamo al acreedor anotante para pago de su
crédito y enlregard el resto al promotor cuando
esa escritura de primera hipoteca esté
prescntada al Diario pero retenicndo climporte
de 1a letra que debe pagar al promoteor, segin
ha qucdado dicho, hasta que se 1a presenic.,

ENLAESCRITURA QUE AHORA NOS
OCUPA, cl comprador rcconoce adeudar al
promolor, como consccucncia de todo lo
anterior, la cantidad de sicic millones de
pesetas, en cuya garantfa establece sobre 1a
misma finca, una scgunda hipotcca, ésla cn
favordel vendedor. Y scestipulalo siguicnte:
Al vencimicnto cl comprador podrd cumplir
optando entre:

a) Pagar con una quita o rchaja.

b) Devolver la finca al vendedor en pago
de su deuda. El vendedor pagard al Banco las
cantidades debidas por principal ¢ intercses
para amortizar cl préstamo y sc subrogari cn
éste y abonard al comprador hipotecante unat
cantidad igual a Ia que el Banco habiaretenido
del importe del préstamo para pagar la letra,

Si el deudor no hubicse cumplido en
ninguna dec las formas en un delerminado
plazo desde el requerimiento hecho al clecto
porcl vendedor acreedor, seri este quicn podrd
entonces exigir ¢l cumplimicnto de una u olra
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opcion, pero en este caso sin lener que
conceder la quita y sin quedar obligado a
abonar el importe de 1a letra.

Se sugiere la posibilidad de que ésta
opcidén atribuida al vendedor acreedor sea
constitutiva de pacto comisorio.

Seglnlos compaficros asistentes la opcién
prevista es licita y no supone pacto comisorio
alguno. En el presente caso lo que ocurre es
simplemente que se ha extinguido tanto la
condicion resolutoria expresa del articulo 1504
del Codigo Civil como la implfcita de su
articulo 1124, pues se ha levantado aquélla y
sc ha dado carla de pago de las cantidades
debidas. Y prescindiendo de la falta de
tecnicismo que supone hablar de
“devolucién”, se concluye que nada obsta a
quc cl deudor pague en aquélla de Ias formas
allernativamente convenidas que mejor lc
parezca, y a que si no cumple en ninguna de
csas formas en el plazo acordado pueda ser-c!
acreedor quien elija y le exija una n otra
[orma de cumplimiento y sc garantice en todo
caso mediante la constitucién de hipoteca.
(José Eduardo Alfonso Dolx).

DECLARACION POR HIJO DE
OBRA CONSTRUIDA POR
SUS PADRES NO INCLUIDA
EN SU HERENCIA.

Una persona es titular registral de una
parccla que como tal le fue adjudicada por
herencia de sus padres, fallecidos hacia 1983
y 1984, en escritura de parlicién que otorgd
con sus oiros dos hermanos coherederos.
Actualmente y porescritura otorgada en 1993
declara sobre dicha parcela una edificacién
manifestando que tal construccién fue
levantada por sus padres y acreditando su
anligliedad anterior al afio 1981 en virtud de
acta notarial de notoriedad.

El ponente del caso pregunta: jPucde el
ltijo actual titular de la parcela hacer por si

o -

sOlo esa declaracién de obra nueva a su favor?
O (Es preciso que ese hijo y sus otros dos
hermanos coherederos formalicen una
escritura en la que adicionen a la herencia de
sus padres la referida edificacién y procedan
a su adjudicacién?

El caso ofrece a primera vista los
siguientes aspectos a analizar;

1) Urbanisticamente. De acuerdo con la
regulacién del suelo vigente en la época en
que se cdificd, al igual que civilmente la
propiedad de los bienes da derecho por
accesion a todo 1o que los mismos producen o
selesune o incorporanatural o artificialmente:
esto abona la necesidad de adicidn. Si todos
los hechos hubiesen acontecido bajo la vigente
regulacion del Suelo 1a solucién quizd fucra
diferente, ya que actualmente cl derecho sobre
las construcciones no se adquiere porla simple
edificacidén sino por la incorporacién al
patrimonio del particular en la forma prevista
en los artfculos 37 y siguientes del Real
Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de junio.

2) Fiscalmente. Parcce que harfa falta la
adicién para inventariar la edificacién
realizada y satisfacer por ésta el Impuesto de
Sucesiones: Encl concreto caso que nos ocupa
este aspecto no tendria relevancia alguna por
encontrarse prescrita la herencia, si bien el
tomar en cucnta este hecho de la prescripeion
para prescindir de 1a necesidad de Tormatizar
la adicién y presentaria a liquidacidn
supondria al menos falta de rigor.

3) Civilmente. La particidn fue realizada
en su momento por los herederos a la vista de
los bicnes inventariados y, salvo quec sc
previeralo contrario enla antigua escritura de
pariicién, la aparicién de un nuevo bicn, lo
edificado, supone la necesidad de incluirlo en
laherenciay llevar a cabo su adjudicacién por
los tres hermanos coherederos en escritura de
adicién. (José-Eduardo Alfonso Dolx).

e, ey
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RESOLUCIONES

R 20 OCTUBRE 1994
(BOE 6 DICIEMBRE)

COMPRAVENTA:
AUTOCONTRATO EN VIRTUD
DE PODER REVOCADO: FALTA
ELCONSENTIMIENTO
NEGOCIAL BASICO DETODO
NEGOCIO BILATERAL.

SUPUESTO DE HECHO.- Sc otorga ¢f 13-
12-91 escritura de compravenla con precio
confesado, por un inico otorgante que aciia como
comprador y como apoderado de su esposa
vendedora en virtud de escritura de poderotorgada
o1t Alemania el 23-7-91.

Presentada en cl Regisiro de 1a Propicdad sc
suspende la inscripeidn por el delecto subsanable
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de carecer el apoderado de representacion cn cl
momento del otorgamicnto ya que se hapresentado
con anterioridad, en el Libro Diario, escritura de
revocacion de poder de fecha 9-12-91.

Interpuesto recurso gubernalivo en base ul art.
1738 C.c. por cl desconocimicnio de dicha
revocacion, cl Presidente del TSJ dictd Auto
confirmando 1a nota de! Registrador.

La Direccion General desestima el recurso yi
que en este caso considera que el apoderado-
compradorno es un tercero. Es excesivo partir dela
presuncion de ignorancia de 1a revocacion, en este
caso hay que partir de 1a presuncién de la constinte
comunicacién conyugal que implica 1a posibilidad
de conocer inmediatamente 1a decision revocalorii
de la esposa, por lo que en este caso [alta la
concorde voluntad de vendedor y comprador y por
consiguiente ¢l consentimiento exigido como bi-




sico entodo negocio bilateral. LaDireccién General
dcja entrever que no es un simple defecto subsa-
nable (A.C.).

R 24 OCTUBRE 1994
({BOE 6 DICIEMBRE)

MERCANTIL. S.A.

INSCRIPCION DEL CESE Y
NOMBRAMIENTO DE
ADMINISTRADORES SIN
EXISTIR LA ADAPTACION DEL
CAPITAL SOCIAL AL MIiNIMO
FIJADO POR LA LEY. (D. T. 62
LSA).

El dia 25 de junio de 1992 una sociedad
andnima procede a la elevacidén a piblico de
determinados acucrdos —cese y nombramienio de
nuevos Administradores—— adoptados por su Junta
general entre 1os que no figura 1a adecuacidn de su
cifra capital inferior a 10.000.000 de pesetas.
Presentadalaescrituraencl Registro Mercantil, fuc
calificada con la siguicnte nota: “Suspendida la
inscripcion por no constar previamente inscrita la
adecuacion de la cifra de capital al minimo legal
(disposicidn transitoria sexta de la Ley de
Sociedades Andnimas)”.

El representante de la socicdad interpuso
recurso de reforma ante el Registrador basdndose
cn que la elevacion a priblico se realizaba antes de
cxpirar el plazo previsto para la adaptacion, por lo
quc era posible inscribir el nuevo nombramiento de
Administradores par evitar la paralizacidén de la
sociedad. Quees de aplicacidnla Resolucidnde 18
de marzo de 1992, que permite la inscripcidn
posterior de documentos fehacicentes anieriores
como, sin duda, es el documento calificado.
Subsidiariamente solicita inscripcién parcial cn 1a
que sdlo obtenga reflejo tabular el cese del
Administrador,

El Registrador decidié mantener su calilica-
cion basindose en la citada disposicidn transitoria
sexia y en que no cabe admitir l1a inscripeién par-
cial del documento, puesto que de hacerlo la
sociedad quedarfa acéfala y sin publicidad registral
dc 1a persona o personas que han de realizar en el
[uturo actos registrales, expedir certilicaciones y
resultarresponsables solidarios de lasconsecuencias
de [a falta de adaptacidn.

La Direccién General admile parcialmente cl
recurso gubernativo en cuanto al cese del anterior
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Administrador. Dicho cese, cuya validezno hasido
puesta en entredicho, implica que el cesado carecc
ya de facultades para actuar legalmente en nombre
de la sociedad. Salvo que otra cosa se precise
expresamente en ¢l propio acuerdo, no pucde
condicionarse la eficacia del cese de un
Administrador, adoptado porla Junta general dela
sociedad, a la validez, chicacia e inscripcion del
nombramiento del nuevo Administrador, toda vez
que dicho cese es un acto previo, auténomo y
jurfdicamente independiente de las actuaciones
sociales que deban subseguirle. Ademds, en el
momento en que la funta general adopta el cese y
nombramiento subsiguiente, la disposicién
transitoria 6* de 1a Ley de Sociedades Andnimas,
no obstaculizabala inscripcién de ambos acucrdos,
siendo unicamente el retraso en su formalizacion y
presentacion en el Registro Mercantil por paric del
nuevo Administrador, lo que ocasiona las actuales
dificultades. Tampoco la alegacién de no dejar
acélala la socicdad puede ser estimada, pues sobre
no ser estda situacidon imputable al antiguo
Administrador —el cese se acuerda por la propia
Junta—no pueden desconocerse las facultades del
nuevo nombrado para —sin neccsidad de previa
inscripeién de su cargo— convocar 1a Junla que
decida sobre la oportuna adecuacion del capital
social, la disolucién o la transformacién de la
entidad. (RBM).

R 11 NOVIEMBRE 1994
(BOE 20 DICIEMBRE)

ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO. PRORROGA: EL
DiA INICIAL DEL COMPUTO DE
LOS PLLAZOS FIJADOS POR
MESES O POR ANOS FORMA
PARTE DEL PLAZO.

(Vid. comentario a esta R en "Nos escribe")

SUPUESTODEHECHO.-Enel Registrose
tomo anotacion preventiva de embargo en fecha 1
de diciembre de 1988. El 1 de dicicmbre de 1992 se
presenta en el Registro de la Propiedad manda-
miento ordenando la prérroga. El Registrador
deniegala prérroga por estarcaducadala anotacion
preventiva en la fecha de la presentacion del
mandamiento.

Interpuesio recurso, ¢l Presidente del Tribunal
Superior de Justicia confirmd la nota, siendo
revocado el Auto por la Dircccion General al
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entender que el cdmputo de fecha a fecha que el
Cédigo civil prevé para los plazos fijados por
mescs o por afios, implica que el dia equivalente al
inicial del cémputo forma parie del plazo, de modo
quc hasta 1as veinticuatro horas de dicha fecha (en
cste caso hasta las 24 horas del dia 1 de diciembre
de 1992) no procede tenerse por vencido ese plazo.

(A.C)

R 14 NOVIEMBRE DE 1994
(B.O.E. 5 ENERO DE 1995}

TESTIMONIO JUDICIAL DE
AUTOS DE ADJUDICACION EN
PROCEDIMIENTOS
ANTERIORES A LA LPL/90: ES
RAZONABLE ATENDER A LA
LEGISLACION VIGENTE EN EL
MOMENTO EN QUE SE
PRESENTA EL TESTIMONIO EN
EL REGISTRO.

Supuesto de hecho: enprocedimiento seguido
ante el Juzgado de lo social recae, con fecha 30 de
octubre de 1989, auto de adjudicacidn provisional
tle determinada finca a favor del recurtente. E1 17
dc novicmbre de 1989 se dicta auto por el que se
cleva a definitiva esa adjudicacién. El 19 de mayo
de 1992 sc cxpide Testimorio judicial de los dos
autos. Presentado en el Registro en junio de 1992 ¢l
citado Testimonio, se denicgala inscripcién porno
haberse otorgado la preceptiva escritura piblica
conforme alo establecidoenel art. 1514 delaLEC
en relacidn con el arl. 200 de 1a LPL aprobada por
RD 1568/80.

El Presidente del TSJ revocd la nota de
calificacién, siendo confirmade por la DG.
Considera que, puesto que en el momento de Ia
presentacion en el Registro, ya estaba vigente la
nucva LPL y el documento presentado podfa ser
titulo suficiente si las actuaciones de ejecucion no
habian concluido en el momento de su entrada en
vigor —extremo éste que no resutiaba claramente
del documento— 1o mds acertado hubiera sido
suspender la inscripcién hasta que se aclarase tal
extremo. Ademds considera 1a DG, que lo razo-
nable es atender a la legislacion aplicable en el
momento mismo en que se solicitala inscripcion,
sin prejuzgar cuando concluyen estricto sensu
las actuaciones ejecutivas, pues como ya sefiald
la R. de 28 de octubre de 1993, el art. 264 de la
LPL no es un precepto estrictamente
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procedimental, sino de alcance registral, y para
su aplicacion nada aporta el régimen transitorio
de dicha Ley. (A.C.)

R 15 NOVIEMBRE 1994
(BOE 16 DICIEMBRE)

LIBRO DE ACTAS DE LA
COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS: NO PUEDE
DILIGENCIARSE UN LIBRO DE
ACTAS PARA CADA UNA DE
LAS ESCALERAS QUE
COMPONEN UN SOLO EDIFICIO
EN REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL S1, EN LOS
ESTATUTOS, NO SE
ESTABLECEEXPRESAMENTE
UN ORGANO COLECTIVO
ESPECIAL PERMANENTE PARA
CADA UNA DE ELLAS.

Presentados en ¢l RP, cuatro Libros de Actas,
dos de ellos correspondicntes a un solo edificio en
régimen de Propiedad IHorizontal que tienc dos
escaleras independientes con su propio zagudn de
entrada y que segln el presentanic forman dos
subcomunidades y los otros dos Libros
correspondienics a otro edificio en régimen dc
propiedad horizontal en las mismas circunstancias
que cl anterior, se denicga la legalizacién por cl
Registrador por referirse los dos Libros ala misma
Propicdad Horizontal, sin que conste enclRegistro
la existencia de las subcomunidades.

El recurrente sc basa en la cldusula 3% de los
Estatutos que establece que los gastos comuncs de
mantenimiento, limpieza, conservacion y repi-
racién de los portales, escaleras y ascensorcs del
edificio, serdn salisfechos por los propietarios de
las viviendas que tengan acceso por cada uno de
los mismas.

LaDG desestima el recurso y considera que
en este caso no hay propiamente subcomunidad, y
no habrfa inconveniente en diligenciar un libro
especial parala comunidad parcial de intereses que
constituyen los propietarios de los pisos o lociles
que, dentro de la comunidad general, ticnen que
soportar unos gastos determinados, siempre queen
los Estatutos secstablecieraque, esos determinados
asuntos, han de serdecididos poruna junta especial
constituida solo por esos propietarios, lo que 10
se da cn este caso. (A.C.)
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R 16 NOVIEMBRE DE 1994
(B.O.E. 12 ENERO DE 1995)

COMPRAVENTA: NO ES
NECESARIO ACREDITAR POR
CERTIFICADO DEL REGISTRO

, CIVIL LLA CONDICION DE
SEPARADO JUDICIALMENTE.

Supuesto de hecho: enunaescritura otorgada
en Catalufia sin mencionar la vecindad civil de la
compradora, ésta manifiesta estar separada
judicialmente. Presentada la escritura en ¢l Registro
de In Propiedad se suspende la inscripcion porque,
para obtener la inscripcidn con cardcter privativo,
s necesario acreditar la separacién judicial me-
diante Certificado del Registro Civil o Libro de
Familia y todo ello cn basc a una serie de argu-
roentos explicados por extenso en la nota de
calificacidn y en cl informe,

El Presidente del TST confirmé 1a nota del
Fegistrador siendo revocado el Auto y lanota por
11 DG en base a los arts. 159 y 18711 del Regla-
mento Notarial y al art. 51.9¢ del RH y en que la
exigencia del art. 266.VI del RRC se refiere sdlo a
los supuestosen que sean las mismas capituiaciones
0 ¢l mismo hecho que afecte al régimen del
matrimonio el que haya de reflejarse en el Registro
dc la Propicdad por afcctar a la titularidad o ré-
cimen de un derecho inscrito. (A.C.)

R 21 NOVIEMBRE 1994
(BOE 11 ENERO 1995)

CONSTITUCIONDE
SERVIDUMBRE: PUEDE
CONSTITUIRSE SERVIDUMBRE
SOBRE LA FINCA MATRIZY A
FAVOR DE LA FINCA QUE SE
SEGREGA SILA SEGREGACION
SE HIZO CUMPLIENDO LOS
REQUISITOS DE LOS ARTS. 47 Y
50 DEL RH

Supuesto de hecho: mediante escritura pu-
blica se procede a segregar una [inca para su pos-
terior venta y a constituir sobre el resto de la finca
malriz, como predio sirviente, y a favor de la finca
scgregada, como predio dominante, una
scrvidumbre de paso pericctamente definida en
todas sus caracterfsticas. En la citada escritura se
describe la finca matriz antes de lasegregacién y se
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indicanlasmodificacionesenlaextensién ylinderos
por donde se efectiia 1a segregacisn,

Presentada en el Registro de 1a Propiedad s
inscribenla scgregacidn yla venta y se suspende cn
cuanio a la constitucidn de la servidumbre por no
determinarse el resto de 1a finca matriz gravado.

El Presidente del TSJ revocd la nota del
Registrador, sicndo confirmado el Auto porla DG
al considerar que deserita la finca matriz y la
segregada con todos 1os requisitos establecidos en
la LH, no puede ponerse en entredicho la
identificacion del resto de la finca matriz cuando se
han indicade las modificaciones en la extension y
linderos por donde se efectiala segregacion, como
sefialan los arts. 47 y 50 del RH. (A.C.)

R 12 DICIEMBRE 1994
(BOE 19 ENERO 1995)

HIPOTECA: ART. 131 LH.
ADJUDICACION DE LA FINCA,
COMO REMATANTE, A LA
DEMANDADA EN LA QUE NO
CONCURRE LA CUALIDAD DE
TERCER POSEEDOR. EL
REGISTRADOR CARECE DE
FACULTADES
CALIFICADORAS AL
RESPECTO.

En el procedimiento judicial sumario se adjudica
una [inca, en concepto de rematante, a cierla
sefiora que la habia adquirido, segtin ¢l Registro,
subrogdndosc en el crédito hipotecario; dicha
adjudicataria cede el remate a un tercero.

El Registrador deniega la inscripcién de di-
cha adjudicacién por no concurrir en la adjudi-
cataria la condicidn de lercera poscedora de los
bienes hipotecados por lo que no puedc intervenir
como poslora enla subasta, aun a titulo de cesidn
de remate. (En el posterior informe ¢l Registrador
alegard, ademds, que s6lo sc permite la cesicn del
remate cuando el remalante sea el ¢jecutante por
entender quelareformaintroducidaenese extremo
por la Ley 10/1992, de Medidas Urgenics de
Reforma Procesal, es aplicable al procedimicnto
del art. 131 LH).

El Presidente del TSI de Aragdn conlirma In
nota del Registrador si bien centrindose cn ¢l
argumento esgrimido por éste en su Informe, sin
cuestionar, como habfa hecho el Magistrado-Tucz
informante, la extension de la funcitn calificadora
del Registrador en ese extremo .

y




La DG revocacl auto ylanota sinentrarenel
fondo de la cuestién porque entiende que el
Reeistrador ha sobrepasado los Ifmites de su po-
restad calificadora al enjuiciar si estaba o no ajus-
tado aderecho determinado trdmite de la cjecucidn
hipotecaria.

R 14 DICIEMBRE DE 1994
(B.O.E. 11 ENERO DE 1995)

RECURSO GUBERNATIVO: EL
AUTO DEL PRESIDENTE DEL
TSJ ES APELABLE DENTRO
DE LOS QUINCE DIiAS
SIGUIENTES A AQUEL EN QUE
SE HACE SU NOTIFICACION.

Supuesto de hecho: intcrpuesto recurso
cubernative, se notifica el Auto del Presidente del
TSI el 30 de julio de 1993, El recurrente apela
nediante escrito de fecha 14 de septiembre de 1993
que tuvo entrada en el TS el 16 de septiembre de
1993,

LaDG no admite el recurso dado que el Auto
pucde apelarse dentro del plazo de los quince dias
sionientes a aquel en que se hace la notificacidn
conforme al art. 121 del RH. (A.C.)

R 15 DICIEMBRE 1994
(BOE 19 ENERO 1995)

ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO: PROCEDE
CANCELAR LA ANOTACION DE
EMBARGO POSTERIOR
DIMANANTE DE LA
SEGURIDAD SOCIAL DE
ACUERDO COCN LAS BEGLAS
GENERALES SOBRE LA
NATURALEZA, VALOR Y

EFECTOS DE LAS
ANOTACIONES PREVENTIVAS.

Tomada en el Registro la anotacidén preverntiva
letra A del embargo decretado en juicio de
cognicién, se pracica posteriormente 1a anotacién
preventiva de embargo letra B dimanante de cxpe-
diente administrativo de apremio seguido por la
Seguridad Social. Adjudicadala finca embargada
(una mitad indivisa en el caso) en subasta celebra-
daeneljuiciode cognicién causanle de laanotacién
letra A, se ordena la cancelacidn de 1a anotacién
poslerior letra B,

El Registrador, en sunota, se limita a decir
que queda "subsistente la anotacién de embargo
letra B"; y en el posterior Informe alega que dicha
anolacién "goza de la prefercncia que establece el
articulo 1924 del Cédigo Civil, en su apartado 1 y
que scgun establece el artfeulo 175 del Reglamen-
to Hipotecario, en su apartado 2, no debe
cancelarse”.

El Presidente del TSJ confirma la nota de
calificacidn.

Sin embargo, 1a DG revoca auto y nota por
una serie de argumentos cuyalectura integra reco-
mendamos, especialmente alos opositores, —vid.
hoja suelta de esta R— pues constituyen un
verdadero compendio de razonamientos acerca de
fa naturaleza y efectos de la anotacidn preventiva
dec embargo en sf y en relacién con el Regislro y
con el crédito que asegura. (P.e.: que la posible
preferencia creditual: a) s6lo atribuye una prele-
rencia para el cobro: b) sélo juega en los casos de
concurrencia de créditos en el seno de laejecucion
colectiva; ¢) debe hacerse valer a través dec 1a
correspondiente tercerfa de mejor derccho; d)
cuando el embargo entra en colisién con olras
mutaciones jurdico-reales u otros embargos, esta
concurrencia ha de regirse por la regla del potior
tempore, ete., clc,, elc.),
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S5TS 24 OCTUBRE 1994.

EL TERCERO
HIPOTECARIO.
REQUISITOS.

Articulos citados: 34, 37,
40 y 33 LH vy los articulos
3.2, 433, 434, 435, 609,
1095, 1462, 1259, 1727,
1302 y 7 Cédigo Civil.

HECHOS.- Como consecuen-
cia de un procedimiento administra-
tivo de apremio, seguido por la Re-
caudacion de Hacienda, por razdn
de deudas tributarias, se embargd
la nuda propiedad de una finca.
Celebrada la subasta el dia 3 de
septiembre de 1981, se aprohd el
remate & favor de los sefiores B, Cy
D, por el precio de 6.825.624 pese-
tas. La escritura de venia la otorgd
el Recaudador, al haberse negado
el deudor a hacerlo; esta escritura
fue inscrita en el Registro de la
Propiedad.

El deudor interpuso reclama-
cidén econdmica ante el Tribunal
Provincial de Cérdoba que fue de-
seslimada. Contra dicha resolucion
se interpuso recurso contencioso-
administrativo en la Audiencia
Territorial de Sevilla, que también
fue desestimado; por Ultimo, se
interpuso recurso de casacion que
fue estimado, declarando contraria
a derecho la liquidacién por falta de
notificaciones, entre ellas la de
liquidacion. El Tribunal Supremo
declaré nula la subasta efectuada,
reponiendo el procedimiento de
apremio al momento perlinente, gue
es el momenta en que se dictd la
providenciade 1 defebrero de 1980.

Los herederos del deudor, ya
que el mismo habia fallecido,
pidieron la ejecucion de la senten-
cia ante al TS, que acordd la can-
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celacidn de la inscripcidn de domi-
nic afavorde B, Cy D, asicomo que
éstos dieran posesién de la finca a
los herederos.

Los adjudicatarios de la finca,
interpusieron el correspondiente
recurso contra los herederosde Ay
la Haclenda Publica, ejercitando la
accién declarativa de eficacia del
negocio juridico de transmisién del
inmueble por aplicacién del principio
de fe piblica registral, y declarativa
de rectificacion registral. Desestima-
dalademanda enprimera Instancia,
y en la Audiencia interpusieron el
presente recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La ratio decidendi de la
sentencia recurrida, es que los
adquirentes por |z subasta publica,
na tienen la condicidn de terceros
hipotecarios protegidos por [a fe
plublica registral, al haber sido
declarado nulo el referido acto
adquisitivo.

Entre los motivos de casacion
destacan:

- El segundo, que denuncia
violacidn por inaplicacién de los
artfculos 34, 37 y 40 de la LH, al
entender que si se trata de terceros
protegidos por la fe plblica.

El TS mantiene que el primer
requisito que ha de ser cumplide,
para acogerse al artfculo 34 de la
LH, es que sea valido et acto adquisi-
tivo del tercero. La cualidad de
tercero hipotecario "no la origina el
acto o negocio juridico determinante
de la adquisicion de un derecho al
que no es ajeno o extrano el que
inscribe con base en lal acto o
negocio jurfdico su derecha en el
Registro de la Propiedad, pues si el
acto adquisitivo del tercero es
inexistente, nulo o anulable, la fe
publica registral no desempenard la
menor funcidn convalidante o
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sanatoria, ya que Unicamente
asegura la adquisicion de! tercero
protegido en cuanto la misma se
apoye en el contenido juridico del
Registro, que para dicho tercero se
reputa exaclo y verdadero; pero
dicho principio no consolida en lo
demds el aclo adguisitiva, en ef
sentido de convalidarlo sandndolo
de los vicios de pulidad que
adolezea". (STS 23 de Mayo de
1889). En la misma linea recuerda
la STS de 17 de ociubre de 1989,
que alirmaba que “para que af
articulo 34 de la LH sea aplicable
debe ser vélido el acto adquisitivo
del tercero protegido. S fuera nulo,
se aplicaria el articulo 33 LH, y Ia
declaracion de nulidad afectaria al
adquirente como parte que es en el
negocio invédlido. El articulo 34 sdélo
profege frente a la nulidad de!l acto
adquisitivo anterior, no del propio.
El articufo 34 es una excepcion al
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anterior artfculo 33, tal como resulta
de su propia finalidad, asi como de
su primitiva formula-cién en la Ley
Hiparecaria de 1861 y de su
colocacidn sistemética en la Ley
actual’. Retomando el caso
debatido, los recurrentes na pueden
taner la condicién de tercero
hipotecario, pues su acto adquisitivo
es nulo.

El motivo tercero denuncia
violacion per inaplicaciéon de los
articulo 608, 1095y 1462 en relacion
cen los artfculos 3.2, 433, 434, 435
y 1950 todos ellos del Codigoe Civil,
y por el pretenden los recurrentes
que, aunqgue no tengan la condicién
deterceros hipotecarios, se manten-
ga la validez de su adquisicidn al
haberse adquirido de buenafey en
un procedimiento administrativo con
apariencia de legalidad.

EI TS manifiesta que la subasta
fue declarada nula en ctro proce-
dimiento por lo gue no cabe plan-
tearse de nuevo la cuestién, y en
cuanto a la buena fe, también la
tenfa el deudor ejecutado, por o
gue de mantenerse la adquisicién
sele perjudicarlagravemente, entre
otras cosas, porque resulta proba-
do que la finca tiene un valor muy
superior al pagado por ella.

Por estos y otros razonamien-
ins el TS desestima el recurso.

STS 25 OCTUBRE 1924

ARTICULO 131 LH.
CESION DE CREDITO
HIPOTECARIO.
DETERMINACION DE LA
DEUDA.

Articulos citados, 104,
122,123, 131 LH: 221 RH:
1261, 1275 y 1876 CC.

HECHOS.- La Cooperativa de
viviendas era duefia de un terreno
que hipotecd a favar del Banco P,
par cuarenta millones de pesetas.
Cemo consecuencia de un Expe-
diente de Reparcelacidn, la Coope-
rativa segregd una parcela reci-
biando a cambio dos parcelas, que
también quedarcen hipotecadas en
cuanto precedentes de lafinca ante-
riormente hipotecada. La Mercantil
A inicié un procedimiento ejecutivo
en reclamacién de cuarenta y siete
millones de pesetas, que termind
iras el preceptivo embargoy subasta

de una de las dos parcelas rasul-
tantes de la reparcelacion, adjudi-
candose al acreedor par precio de
treinta millones.

Mediante documento privado
de fecha 13 de mayo de 1980, el
Baneco Py veintitrés cooperativistas,
celebraron un contrato por el que &l
Banco ced(a a los cooperativistas el
crédito hipotecario que tenfa contra
la Cooperativa. Endicho contrato se
reconociaque quadaban pendientes
de amortizar veinte millones de pe-
setas, que se abonaban mediante la
entrega de varios talones nomina-
tivos. Este contrato se elevd a
escritura piblica el 30 de mayo de
1980; en |a referida escritura no se
especificaba el capital pendiente,
Gnicamente se afirmaba que el capl-
tal del préstamo ascendia acuarenta
millones, gue el precio de la cesion
eran 19.965.000 pesetas y se
requerla al Notario para que
notificara al deudor a los efectos del
articuto 149 |LH. Posteriormente, la
escritu-ra publica fue inscrita en el
Registro de |la Propiedad el cinco de
marzo de mil novecientos ochentay
dos.

El siete de febrero de mil
novecientos ochenta y tres, uno de
los veinticuatro cesionarios, cedic a
los deméas su participacion en e
crédito {4,0522%), por precio de
809,022 pesetas confesadas reci-
bidas.

En marzo de 1983, veintidos
de los veinticuatro cesionarios
promavieron procedimiento judicial
sumariodel articulo 131 delaLH, en
reclamacién de cerca de sesenta y
dos millones de pesetas, que se
desglosaban en cuarenta millones
de principaly casiveintidés millones
de pesetas de intereses.

La sociedad deudora formuld
querella por delitos de falsedad en
documente plblico y estafa, al
entender que los ejecutantes sdlo
habian adquiride un credito hipote-
cario de 20.984.939 pesetas, de las
que 14.205.500 corresponden al
principaly el resto a los interases. Al
considerar que los hechos no eran
constitutivos de un delito sino que
integraban una cuestién civil, tanto
el J1, como después la AP en apela-
cién, archivaren las Diligencias
Previas que se habian abierio.

Endiciembre de 1985, [a socle-
dad deudora interpuso demanda
contra los veinticuatro cesionarios y
el Banco P, en la que se solicitaba:
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1. La nulidad de las actua-
ciones del procedimiento judicial
sumario, al no haberse instado el
procedimienio contra todos los titu-
lares del credito hipotecarios.

2. La nulidad del contrato de
cesion de crédito hipolecario, asi
como la de las dos escrituras que lo
contienen, al ser la cuantia dal
crédito cedido de 14.205.000 ptas,

3. Quesedeciare, subsidiaria-
mente, que la cuantia maxima por la
gque puede despacharse la ejecu-
cion es de 14.205.000 peselas de
capital, més tres afios de intereses
y al 20% de costas.

4. Que se condene a los
demandados al page de los dafios y
perjuicios.

Los demandados apusieron la
excepcidn de litisconsorcio pasivo
necesario que fue estimada por el
JPI. La AP adn cuando rechaza la
mencionada excepcian, desestima
el recurso. La sociedad deudara
interpaone recurso de casacian.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Con caracter previo, los
recurrentes denuncian incongruen-
cia en |a sentencia de la AP, al no
haberse pronunciado sobre dos de
las cuatro pretensiones formuladas
en la demanda. Esie molivo es
estimada por el TS, ya que la
sentenciade la AP sdlo se pronuncia
sobre los pedimentos primero y
tercero. Ante esta situacion el TS
pasa a estudiar uno a uno los distin-
tos pedimentos.

El primer pedimenio, reclama
la nulidad del procedimienio del
articulo 131 de la LH, ya que si bien
el crédito hipotecario fue adquirido
por veinticuatro personas, solo fue
ejercitado por veintitrés (ars, 1138
y 1139 CC). Los recurrentes aclaran
gue sibien unode ellos habla cedido
su crédilo a los demés, |a escritura
de cesidn no habia sido ratificada
portodos. EI TS desestima et motivo,
por entender que uno de los cesio-
narios omitidos tenfa concedido, al
Procurador que promavié el juicio,
el necesario poder para pleitos, por
lo que se omitio involuntariamante
su nombre, aunque si ejercitaba la
accion hipotecaria. En cuanio al
segundo, aparece probado que si
fue ratificada la escritura por iodos
los cesianarios.

El segundo de los pedimentos
postula la nulidad del contrato de
cesion de crédito hipotecario,
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instrumentado en escrituras publi-
cas de fecha 30 de mayo de 1880y
7 de febrero de 1983, por entender
que elcapital pendiente de amartizar
ascendla, el 13 de mayo de 1980, a
12.205.000, v no a los cuarenta
millones que se hacen constaren la
escritura, siendo nula la cesién por
- ilicitud de la causa. Se denuncia
violacldn de los articulos 1261 y
1275 del CC. E|l TS entiende que
procede declarar la nulidad parcial
de la escritura de cesion, al faltar
parte de su objeto, {nemo dat quod
non habet). Como consecuencia de
este pronunciamiento, se declara la
nulidad parcial de la escritura y la
cancelacidn parcial de los asientos
del Registro.

El tercer pedimento solicitaba
que se declarara |a cuantia maxima
por la que se puede despachar
ejecucion, cifrandola los recurren-
les en 14.208.000 pesetas, La AP
desestimaba el pedimento alegando,
que la hipotecagravatresfincas, sin
que haya sido dividida, porloque na
cabe reducir el importe del crédito
hipotecario, de acuerdo con los
arficulos 104, 122 y 123 de la LH,
221 delRHy 1876 del CC. Los recu-
rrentes denuncian infraccién paor
intarpretacién errénea de los arti-
culos 123 LH,y 221 RH, asicomode
los articulos 104 y 122 LH y 1878
CG, einfraccidn por inaplicacién del
articulo 114 LH. La AP confunde la
indivisibilidad de la hipoteca con |a
posibilidad de reducir la sjecucion
hipotecaria al crédito efectivamente
debido por el deudor, por ello el TS
estima el motive. "La indivisibifidad
de la hipoteca cuando ésta recae
sobre varias fincas, lo dnico que
entrafa es que cada una de dichas
fincas responde de la totalidad de!
crédito garantizado, conforme
establecen los articulos 122 y 123
LH (al no haberse dividido ef crédito
corn respeclo a cada una de dichas
fincas y concretado la parte def
mismo de que responde cada una
de ellas), pero nopuede entrafiaren
maodo alguno laimposibilidad de que
el quantum del crédito hipotecario
haya podido ser reducido mediante
los pagos parciales del mismo (y
sus Infereses) que haya venido
haciendo el deudor”, en cuyo
supuesto la ejecucion hipotecaria
solo podrd hacerse por el crédito
que aln se adeude; asi lo reconace
elarticulo 122 LH, visto {odo lo cual,
en el caso debatido, solo podra
ejecutar la hipoteca por el importe
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del crédito ya reducido y no por los
cuarenta millones.

En cuanto al cuarto pedimento
es desestimado, pues los dafios y
perjuicios han de quedar probados
en la instancia, aunque pueda rele-
garse a la ejecucidn de lasentencia,
la fijacian del quantum.

STS 2 DICIEMBRE 1994.

ANOTACION
PREVENTIVA DE
EMBARGO.
NOTIFICACION A LA
ESPCSA DEL EMBARGO
DE UN BIEN
GANANCIAL. ABUSO DE
DERECHO.

Articulos citados: 144 RH
y 7.3 CC.

HECHOS.- D. AAA formulo
demanda reclamando |a nulidad del
juicio ejecutivo seguido contra é&l,
por el Banco A, asicomo |a nulidad
de la adjudicacion hecha a D. CCC,
pornotener la protecciondel artfeulo
34 [LH, alegando:

- Indefension de |a parte de-
mandada, al no haberse requerido
de pago ni habercitado al remate en
su domicilio,

- Por no haberse observado e}
orden prevenido para los embargos,

- Por no haberse citado de
remate a su esposa, como copropie-
iaria del bien, al ser éste ganancial.

Tanto el JP| como la AP
desestimaron la demanda. D. AAA
interpuso recurse de casacidn.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Dos son las cuestiones a
debatir;

- Sila esposa de D. AAA debio
ser cilada de remate.

-SielBanco A actud con abuso
de derecho.

En cuanto a la primera cues-
tidn, el TS, recuerda que el gjecu-
tante es libre de determinar las
personas contra las que va a dirigir
su accion. En este caso |a esposa
de D. AAA, nofue demandada, sino
gue sdle se le notificd lademanda a
los efeclos del articulo 144 RH. Este
preceplo, segdn el TS, faculta "af

demandante a dirigir la accidn sélo
contra el esposo deudor, siempre
que se notifique a la esposa la
existencia del proceso y la préctica
del embargo, cubriéndose con ello
las exigencias requeridas para la
anotacion registral’. En este caso,
al ignorarse el paradero de la
esposa, |a notificacidn se hizo en la
forma reglamentaria.

En cuanto al segundo asunto,
D. AAA acusa al Banco A de abuso
de derecho, yaque conocia el domi-
cllio del ejecutado y ademéas no
siguio el orden del embargo, pese a
que conocia la existencia de otros
bienes sobre los que ejecutar. EITS
recuerda la doctrina de |la sentencia
de 14 de febrero de 1944 donde
fijaba los elementos esenciales dei
abuso de deracho, y que son:

-Eluso de underecho, objetiva
o extremameante legal.

-Dafioauninterés no protegido
por una especifica prerrogaliva
juridica,

- Inmoralidad o antisocialidad
de ese dafo, manifestada de lorma
subjetiva {cuando enderecho se ac-
tla con la intencién de perjudicar o
sencillamente sin un fin serio o legl-
timo), o bajo forma objetiva {cuando
el dafio procede de exceso o anor-
malidad en el ejercicio del derecho).

Tras esta descripcién la
jurisprudencia ha seguido profundi-
zando el aspecto subjetivo, sefialan-
do gque en todo caso es el mévil y es
el fin, el que hay que considerar,
paraapreciar la existencia de abuso
de derecho, de este mado la teoria
del abuso del derecho adopta en sf
un seniido, si no intencional, al
menos subjetivo. Por dltimo la doc-
trina concluye que no puede invo-
carse esta teorfa cuando |a sancidn
del exceso pernicioso en el sjercicia
de undaracho, estd garantizado por
un precepto legal, siendo en todo
caso de aplicacién restrictiva, ya
que se trata de un figura juridica de
caracter excepcional. En el caso
debatido, el TS desestima la ale-
gaciondelos recurrentes y considera
que deben darse por reproducidas
las razones invocadas en la sen-
tencia de instancia, que da por
reproducidas, sin que podamos
conocer su contenido.
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5 DEL JUZGADO DE LO SOCIAL N2 7. DE ALICANTE,

DE 12 DE DICIEMBRE DE 1984

{EN AUTOS Ne: 619/94 SOBRE: DESPIDO)

£n el caso enjuiciado las actoras ejercitan accion de

despido por considerar:

1) De un lado que el cese por trasiado del
empleador D. ANGEL ... como Corredor de Comercio
de la plaza de Denia no es jusia causa de extincion
del contrato y que la decision extintiva debe ser
calificada como despido nulo o improcedente y

2) De otro lado que por tener despacho
profesional compartido los corredores demandados
y prestar las actoras servicios indistintamente para
ambos no puede extinguirse la relacién laboral por
traslado de uno de ellos por [o que solicitan se
condene a los dos codemandados solidariamente
las consecuencias que se detivan del despido nulo

o improcedente.

En la Ciudad de Alicante a doce de
diciembre de mil novecientos
noventa y cuatra.

La lltma. Sra. B* CARMEN
LEZCANO DEVESA ("), Magistrada
delJuzgado de lo Soclialn? 7 de esta
Capitaly su provincia, ha dictado en
NOMBRE DEL REY, la siguienie:

SENTENCIA N2 674

En los autos de juicio verbal
especial, sobre DESPIDO seguido
entre partes, de una como
demandante INMACULADA ...y de
otra como demandado EMPRESA
ANMGEL ... ¥ GONZALO ...

ANTECEDENTES DE HECHO

l.- Habiendo tenido entrada en
este Juzgado de lo Sccial, al que
carrespondid por turno de reparto,
la presente demanda suscrita por la
parie demandante, en la que tras
alegarlos hechos y fundamentos de
derecho que estima pertinente,
solicita que se dicle sentencia de
conformidad con el suplico de la
misma.

Il.- Admitida a tramite la
demanday sefalado diay hora para

(>} La Mugistrada me envia una segunda
fotocepia de [a § adviniéndeme que en la
primers faltin dos lfneas... Mas no puedo
ascpurarle gue esin transeripeidn sea de la
priziera o de Ia segunda {otocopia... Por si
acaso, anticipo las disculpas.

la celebracidn del acto de
conciliacién o juicio en su caso, los
mismos tuviercn fugar en el dia y
hora sefialados con asistencia de
las partes en la forma y circuns-
tancias que constan en el acta de
juicio, y recibido el proceso a prueba
se propusieron y practicaron las
declaradas perti-nentes con el
resultado que después se dirg,
uniéndose a los autos la documental
propuesta y admitida.

[H.- En 1a tramitacion de los
presentes auios se han observado
las prescripciones legales. '

HECHOS PROBADOS

PRIMERO.- Las actoras
INMACULADA ... y ALIGIA ... han
venido prestando servicios en la
plaza mercantil de Denia para &l
Corredor de Comercic D. ANGEL
..., con la siguiente antigledad,
categoria profesional y salarios

siguientes:
INMACULADA ... antigliedad
desde el 17-9-82, categoria

profesional de Auxiliar Adminis-
trativa y salario de 121.500 ptas al
maes.

ALICIA ... antigiledad desde el
11-12-79, categorla profesional de
Auxiliar Administrativa y salario de
141.000 ptas al mes.

Desde e} 1-2-1988 fecha en
que el Corredor de Comercio
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codemandado GONZALO ... tomd
posesion de la plaza de Denia
también prestan servicios para el
mismo.

SEGUNDQO.- Por carla de
fecha 7 de julic de 1994, remitida
porconducto notarial el demandado
ANGEL ... comunica a las actoras
su cesecon efectos del 15-7-94 y su
pase al Censo de Empleados del
Colegio de Corredores de Comercio
de Alicante como consecuencia de
sunombramiento como Corredorde
Comercio de la plaza de Elda
publicado en el BOE de 21-6-94.

Por carta de |la misma fecha y
pot los mismos motives el
demandado ANGEL ... comunicasu
cese a las también empleadas
CLEMENTINA... y AMPARO ... con
efectos del 15-7-94 en que pasan a
formar parie del mencionado Censo,
causando baja en este el 16-7-94 al
serconiratadas porelcodemandado
GONZALO ..,

TERCERO.- El Caorredor de
Comerciodemandado ANGEL .., ha
servido la plaza de Denia desde el
7-8-79 al 15-7-94 en gue tomo
pesesion de la plaza de Elda en
virted de nombramiento publicado
en el BOE de 21-6-94,

El Corredor de Comercio
codemandado GONZALO... sirve la
plazade Deniadesde el 1-2-88 hasta
el momenio presente en que
continda cubriendo dicha plaza.

CUARTO.- EL Consejo
General de los Colegios Oficiales
de Carredores de Comercio aprobd
el Convenio Profesiconal suserito par
los demandados de conformidad con
el art. 46 del Reglamento del Cuerpo
de Corredores de Comercic en el
que acuerdan compartir el Fondo
Repartible con distribucidn de
ingresos y gastos asicomo compartir
despacho profesional en un mismo
local, Convenio gque se da por
reproducido por obrar unido a aulos
a los folios n® 247 y 248,

QUINTQ.- Las actoras han
prestado servicio de forma indistinta
para los Corredores de Comercio
demandados al igual que sus
companeros de trabajo.

SEXTO.- La actora INMA-
CULADA ... ha sido baja ILT
derivada de enfermedad comin
{depresitn reactiva) desde el dia 8-
1-94 al 25-5-94 y por descanso
maternal desde el 26-5-94 &l 14-9-
94 en que fue dada de alta medica.

La actora ALICIA JUAN ... ha
sido baja por ILT por maternidad el
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15-6-93 hasta e] 21-9-93 y par
enfermedad comun (depresidn
reactiva) desde el 3-11-93 al 4-7-94
v de nuevo el 5-7-04 hasta el 25-10-
94 por descanso maternal,

SEPTIMO.- Las actoras no
ostentan ni han ostentado cargo
electivo sindical ni son miembros
- del Comité de Empresa,

OCTAVO.- Se celebrd el
preceptivo acta de Conciliacian ante
el SMAC con resultado de sin
avenencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

FRIMERO.- Habiendo sido
invocada en primer lugar, por D.
GONZALQC ... la excepcion de falta
de legitimacion pasiva, par afectar
al arden publico procesal, es
cuestién que debe ser examinada
de manera prioritaria, No obstante,
tenlendo en cuenta que la accidn se
dirige contra él por las posibles
responsabilidades que puedan
derivarse delas relacionesaborales
mantenidas con las actoras, es
evidente que es necesaria su
presencia en sl juicio, indepen-
dientemente de que haya que
dilucidar, sf en su caso se dan los
requisitos necesarios para que
pueda ser titular pasivo o no de la
relacidn juridica que aqul se
cuestiona, lo que por interesar al
contenido material del proceso,
deberd ser resuelto como tema de
fondo de la Sentencia, quedando
por ello diferido su estudio, hasta
gue porelorden que impone la lagica
juridica corresponda su examen,

SEGUNDO.- En cuanto al
fondo del asunto hay que partirde [a
fijacién de cudl es la pretension de
ias actoras para delimitar el objeto
del presente litigio,

En el caso enjuiciado las
actoras ejercitan accion de despido
por considerar de un lado que el
cese por trasfado del empleador D.
ANGEL ... como Corredor de
Comercio de laplazade Deniz no es
justa causade extincidn del contrato
Yy que la decisidn extintiva debe ser
calificada como despide nulos o
improcedente y de otro lado que por
tener despachc profesianal
compartido los corredores deman-
dados y prestarlas actoras servicios
indistintamente para ambos no
puede extinguirse la relacién laboral
por traslado de uno de ellos por lo

PRUDENCI
w

JURT

que solicitan se condene a los dos
codemandadas solidariamente [as
consecuencias que se derivan del
despido nulo o improcedente.

Para resolver las cuestiones
planteadas hay que tener presente
las siguientes consideraciones:

La relacién contractual que
vincula a los Corredores de
Comercio con sus empleados es de
naturalezalaboral comin uordinaria
de conformidad con el art. 1 del
E.T., ya que pese a sus notas
peculiaresy, sobre todo, las debidas
a movilidad de los Corredares de
Comercio y su funcidn, no tiens el
caracterderelacion laboral especial
pues niss encuentraentre las que el
art. 2-1 del E.T. enumera, ni tiene
similitud con ninguna de ellas, ni per
ahora existe iniciativa legislativa
paraestablecerla, conforme dispone
el apartado g} del referido precepto.

La singularidad de |Ia
mencionada relacion viene dada por
la forma en que se configura y
estructura la funcién de Fedatario
publico extrajudicial del Corredor de
Comercio, el cual tiene asignada la
funcién de promover o intervenir
operaciones mercantiles dando fe
de las mismas. Esta doble funcisn
de intervencion, mediaciény dacién
de fe se recoge en los arts B0 y 81
del Reglamento del Régimen interior
de los Colegios de Corredores de
Comercio aprobadoporD. 853/1859
de 27 de mayo modificado
sucesivamente por D. 5-568 y R.D.
de 13-1-77,13-11-81,23-12-82y da
1-8-90 que dicen al efecto, que la
intervencién del Corredor "consistirg,
por regla general, en aproximar y
asesorar a las partes contratantes,
mediar en el conciertos de las
operaciones, velando por la
regularidad de cambios y precios y
porla observaneia de los preceptos
legales, y dar fe de lo concertado o
cumpfide con su intervencion”. Y
anade que “la intervencidn en forma
legal de los Corredores colegiados
de Comercio acredita la existencia
del acto mercantil a que se refieran
. la identidad y capacidad de Ios
contratantes y el otorgamienio del
acto o contrato, haciendo fe en juicio
Ios asientos de sus libros y las polizas
expedidas por fos mismos".

Efectivamente los Corredores
de Comercio desempefian una
funcién notarial, afirmando el art. 93
del Codigo de Comercio que
“tendran el cardcter de Notarios en
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cuamo se refiera a la contratacién
de efectos publicas, valores
industriales y mercantiles, mer-
caderfas y demds actos de comercio
comprendidos en elaficio, enlaplaza
respectiva’ y que deberan llevar el
registro y contabilidad de las
operaciones en que intervengan, y
sus lioros y pélizas “hardn fe en
fuicio”, existiendo por tal motiva una
iniclativa del gobierno de intentar la
unificacién de Notarios y Corredores
de Comercio en un solo Cuerpo
Profesional que constituiria el
Notariado Publico espafiol (Ante-
proyecto de Ley de integracidn de
los Corredores de Comercio en el
Notariado de 13-11-92). Por ello
puede y debe aplicarse al supuesto
enjuictado ladoctrina jurisprudencial
refaliva a la relacién laboral entre
empleados y Notarios y sus
vicisitudes (SSTS de 18-4-84, R-
2003; de 11-5-87, AR/3B70: de 21-
12-87, AR/8994, de 10-5-88 AR/
3592, STSJ Burgos de 14-2-91, AR/
1167, STSJ Asturias de 23-12-93,
AR/5138).

Dicha jurisprudencia afirma
reiteradamente la naturaleza laboral
de la relacidn que vincula a los
empleadosy el Notario y lacondicién
de empresario de este tltimo
sefalando que “elfo no permits
desconocer las especiales carac-
taristicas y circunstancias que
concurren en esa empresa "sul
generis" que es la Notaria que
ciertamente, por razdn de la funcicn
publica que tiene encomendada su
titular, no es susceptible de
transmisidn por negocio juridico
“inter vivos" ni "mortis causa", pues
cada Notaria se crea o se suprime
por decisidn del poder piblico v, en
cuanto a su titular, no accede a ella
sino por nombramiento, también de
fa Autoridad del Estado, de acuerdo
con las normas que regulan las
oposiciones, concursos y traslados
que no es necesario analizar, sin
que exista un substrato material ni
econdmicamente objetivable, que
permanezeca ni mucho menos que
se fransmita, no ya por negocio
Jjuridico entre el Notario cesante y el
posteriormente nombrado, sino
tampoco por ministerio de la ley, ya
que el protocolo donde fija su
atencicn la sentencia de instancia,
no es un fondo propiedad de la
Notaria ni del Notario, sino dal
Estado que estd bajo la custodia de
fedatario pero que, ohviamente
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" worio depositario, no puede ceder
" pi traspasar ni siquiera al nuevo

S  titular de la Notarfa que puede oplar

or solicitar de la Junta Directiva del

. Colegio que sea depositado en el

" archivo del Distrito, principios que
resuitan de lo claramente :exfpresado,
tanto en el art. 36 de la vigja Ley del
Notariado de 28 de mayo de 1862,
como en los articulos 277 y 291 del
Feglamento Notarial de 2 de fjunio
de 1944, modificado por el Decreto
de 22 de julio de 1967". (STS de 21-
21-87, AR/8994).

. Afirma también la
jurisprudencia que siendo causa de
cese del empleado y por tanto justa
causa de extincidn del contrato la
prevista en el art. 28 a) del
Reglamento de Organizacidn y
Régimen de Trabajo de los
Empleados de Notarias aprobado
por D. de 21-8-1956 (R. 1419), es
decir, la cesacian del Notario en su
Notarfa {siendo en este supuesto [a
tnica obligacion del Notario o de
sus herederos para con &l personal
cesante, el pago Integro de la
mensualidad en curso al producirse
el cese del Notario), en el supuesto
de cese del Notario en su Notarla
por traslado a otra y nombramiento
de nuevo Notario, no puade aplicarse
alart. 44 del E.T. en cuanto al cambio
de titularidad por no existir sucesion
da empresa por los argumenios
anies mencionados.

Lo expuesto es de aplicacién
al colectivo de Corredores de
Comercio teniendo estos la
condicion de empresarios respecto
de sus empleados, con quienes se
encuentran vinculados por una
relacidén contractual de naturaleza
laboral, si bien se trata de
"empresarios sui generis” dada su
condicion de fedatarios publicos
exirajudiciales, siendo meros
depositarios del libro Registro de
las operaciones por ellos
intarvenidas, y accediendo a las
distintas plazas de Corredor da
Comercio por nombramiento de la
Administracion de acuerdo con las
normas que regulan las oposiciones,
concursas y traslados sin que exista
un susirato material que perma-
nezca o se transmita, por lo que en
los supuestos de cese de un
Corredor de Comercio en una
determinada plaza y nombramiento
de ofro, no es aplicable el art. 44 del
E.T. en cuanto sl cambio de
titularidad, no pudiéndose en tales

casos hablarse de sucesion de
empresa, entre el corredor de
Comercio cesante y el Corredor de
comercio entrante.

Encuanto al cese del Corredar
de Comercio en una plaza por
traslado a ofra como causa de cese
de sus empleados y por tanto justa
causa de extincidn del contrato si
bien no esta expresamente prevista
en la Ordenanza Laboral para el
personal al servicio de Agentes de
Cambio y Bolsa y Corredores de
Comercio de 23-5-1877, Ordenanza
todaviavigente, seglin ladisposicién
transitoria segunda del E.T.
reformado por la Ley 11/94, debe
entenderse en estos casos aplicable
por analogia (art. 4 del Cadigo Civil}
el art. 28.a) del citado Reglamento
de Empleados de Notarias de 1956
y considerarse como causa valida
de cese del empleado la cesacion
del Corredor de Comercio enlaplaza
por traslado a otra distinta, por lo
tanto aplicando lo anterior al
supuesto de autas, en principlo, la
decisién extintiva de la relacién
laboral acordada unilateralimente por
el demandado D. ANGEL ... y que
tenfa por causa su cese como
Corredor de Comercio de |a plaza
de Denia, como consecuencia de su
nombramiento como Cotredor de
Comercio de |z plaza de Elda
publicada en el BOE de 21-6-84 no
debla calificarse como despido sina
como extincién por jusia causa
legalmente establecida por
aplicacidn analégica del art. 28 del
Reglamento de Empleados de
Notarias de 1856 (STSJ de Burgos
de 14-2-1881, AR/1167). Ahorabien
esta afirmacién debe matizarse ya
gue an el supuesto enjuiciado en las
relaciones l[aborales que se
examinan aparece un hecho gue
incide en las mismas y que debe
valorarse para la solucien del litigio
planteado, hecho que consiste en la
existencia de convenio profesional
de ingresos y gastos previstas en el
art. 46 del Reglamento del Cuerpo
de Corredor de Comercio y Circular
del Consejo General de los Colegios
Oficiales de Corredores de Comercio
n219de 4-11-1993,y enlaexistencia
de una asociacidn entre los dos
Corredores demandados para
compartir despachos profesionales,
infraestructura y perscnal en orden
a un mejor ejercicio de su cargo y
servicio de la funcion de Corredor
de Comercio sobre la base de una

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 160 PAG. 17

mejor coordinacion solidaria de su
actuacion profesional y distribucion
de trabajo, asf como con la finalidad
de reducir gastos desempefiande
su funcidén en un mismo local y con
una plantilla Unica que prestaba
servicios de farma indistinta para
los demandados, si bien la plantilla
estaba dada de alta en la Seguridad
Social a nombre de uno de elios (D.
ANGEL ).

Por ello puede afirmarse que
del conjunto de |la prueba practicada
se han constatado los hechos de la
anterior resultancia factica y
constando acreditado |a existencia
de plantilla Unica, caja tnica y la
direccion unitaria se llega a la
conclusién de que estamos ante Io
que la jurisprudencia a denominado
grupo de empresas declarando la
comunicacion de responsabilidades
empresariales entales casos (STSS
de 3-5-90, AR/3946 y de 30-8-93,
AR/4039), existiendo en el supuesio
enjuiciadoe una organizacidn
empresarial (nica de la que son
cotitulares los Corredores de
Camercio demandados y que
constituye una modalidad de
comunidad de bienes a los efectos
del articulo 1 del E.T., dando lugar,
con palabras de las STCT de 4-11-
1981 y de 25-5-1992 auna"situacion
de simultanea cotitularidad paironal
respecto de Jos trabajadores”™, por
ellc el cese de uno de los
codemandados (D. ANGEL ...)esmo
Corredor de Comercio en la plaza
de Denia, no es justa causa de
extincién de los contratos de las
actoras, ya que estas prestaban
servicios indistintamente para los
dos codemandadaos, cotitulares de
una tinicaorganizacion empresarial,
continuando la actividad el
codemandado D. GONZALO ...,
respecto delcual debe desestimarse
la excepcion de falta de legitimacién
pasiva por ostentar frente a las
actoras |la candicidn de empresario.

Por tltimo, no constando
acreditado incumplimiento contrac-
tual grave por parte de las acioras
que justifique su despido, este deba
ser calificado comao improcedente, a
tenor de lo establecido en el an.
55.3y 4 del E.T., en relacion con &l
art. 108delaL.P.L. yconlos efectos
que asf misme disponen el art, 56
del E.T. y art. 110 de la Ley Ritual
Laboral.

Visios los articulos citados y
demas de general aplicacion,
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FALLO

Que estimando la demanda
origen de las presentes actuaciones
promovida por D2 INMACULADA ..
y D2 ALICIA ... frente a la empresa
ANGEL ... y GONZALG ..., por
despido, debo declarar y declaro la
Improcedencia del despido a las
actoras, acordado por los deman-
dados, condenando solidariamente
a |os mismos a estar y pasar por
esta declaracion, y a que, por tanto,
readmita inmediatamente a las
demandantes en su puesto de
trabajo en las mismas condiciones
que regfan can anterioridad al
despido, o bien le indemnize con la
suma de 2.232.562 ptas como
indemnizaciony B07.500 ptas camo
Salarios de Tramitacion a INMA-
CULADA ... y 3.172.500 ptas como
tndemnizacidny 705.000 ptas como
Salarios de Tramitacion a ALICIA ...

Notifiguese esta sentencia a
las partes, haciéndoles saber que
contra la misma pueden interponer
racurso de suplicacion, ante la Sala
de lo Social del Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad Valen-
ciana, por medio de este Juzgado
dentro del plazo de cinco dias
contados a partir del siguiente al de
la notificacion de la misma, y a la
demandada que no admitira el
recurso sin haber ingresado |a
canlidad objeto de la condena en la
cuenta corriente de este Juzgado
en el Banco de Bilbao-Vizcaya,
urbana Avenidade Aguilera, Palagio
de Justicia, cuenta n? 0122, bajo la
clave 65, asl como 25.000 peselas
en la cuenta corriente de este
Juzgado en la Caja de Ahorros del
Mediterraneo, oficina en G/ Benito
Pérez Galdgs, n® 3082, de esta
Ciudad, cuenta n? 540.002-28
denominada Recursos de Su-
plicacidn, y con presentacidn de los
correspondientes resguardos en
este Juzgado, al tiempo de inter-
poner recurso.

Asl por esta mi sentencia, lo
pronuncio, mando vy firmo.
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Saobre la interpretacién de la siguiente clausula
testamentaria: *“ 72 Simueren con sucesion legitima
1a institucion de heredero se entenderd hecha de
libre disposicion y pleno dominio.- 2°. Si alguno de
sus nombrados herederos falleciese sin sucesion
legitima su parte acrecerd a sus hermanos. Y si los
ires herederos falleciesen sin descendencia
legitima o premurieren a la testadora, los albaceas
de éslta, del remanente hereditario, fundaran un
asilo para pobres en la ciudad de Villajoyosa para
que en &l sean acogidos con preferencia los que
sean hijos de dicha poblacion®.

En la cludad de Valencia, a
diez de octubre de mil novecientos
naoventa y cuatro.

Visto por el Excmo. Sr. D.
JUAN JOSE MAR[ CASTELLO-
TARREGA, Prasidente del Tribunal
Superior de Justicia de la Comuni-
dad Valenciana, el presente recur-
so gubernativo interpuesto por D.
JOSE FUENTES MARTINEZ como
Administrador del Obispado
Orihuela-Alicante, contra calificacidn
del Sr. Registrador de |a Propiedad
de Callosa D'En Sarria.

HECHOS

PRIMERG.- El 21 de octubre
de 1939 otorgé testamento D2
Concepcién ... en el que, aparte de
diversas mandas y legados, dispu-
50!

a) El nombramiento de cua-
tro albaceas, dos sobrinos de la
testadora y otros dos sacerdotes,
todos los cuales en el momento
presente han fallecidao.

b) La disignacién como he-
rederos par partes iguales de sus
tres sobrinos, D. Pedro, D. Jaime y
D?* Antonia ..., si bien con las limi-
taciones que se transcriben literal-
mente segin ia clausula decimo-
quinta:

“12. 8 mueren con sucesidn
legitima la institucion de herederg
se entendera hecha de fibre disposi-
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cion y pleno dominio.- 28, 5ialguno
de sus nombrados herederos falle-
ciese sin sucesidn legitima su parte
acrecera a sus hermanos. Y si los
tres herederos falleciesen sin des-
cendencia legitima o premurieren a
la testadora, los albaceas de ésia,
del remanente hereditario, funda-
réan un asifo parapobres enla ciudacd
de Villajoyosa para que en éf sean
acogidos con preferencia los que
sean hijos de dicha poblacién”.

SEGUNDO.- Fallecida D*
Coneepeidn ... se procedid al cum-
plimiento de suvoluntad, acreciendo
los bienes de cada uno de sus
herederos a los supervivienies
confarme iban falleciendo sin des-
cendencia, de modo que &l final sélo
restd D? Antonia ..., la cual reunié
todos los bienes originariamente de
su tia D? Concepcidn, bien de modo
directo bien por acrecimiento de sus
hermanes.

D2 Antonia ..., en estado de
soltera, fallecid el 31 de octubre de
1992 dejando testamento oldgraio,
de|que se acordd su protocolizacian
por Autode 30 de marzo de 1993 del
Juzgado de 12 Instancia n® 1 de los
de Villajoyosa, lo que se hizo por el
Notario de la misma localidad el 7 de
mayo de ese afio. En el testamento
oldgrafo, aparie de algunos legados
que no son del caso, se dice;

"Dejo heredero al Obispado
de Orihuela-Alicante de todos mis

7




Lienes, adquiridos de mis familia-
ros, encargando al Sr. Obispo que
" jps déstine a unas becas en el Se-
"/ minario, sufragios por mis padres,
" wermanos y por mi, obras de
" apostolado preferentemente en mi

. pueblo” )

“ TERCEROD.-Protocolizadoel
' lestamento, el Obispado de
L Orihuela-Alicante instd del Registro
“'ga la Propiedad de Callosa D'En

“"garrid la inscripcién de los bienes

" "dejados por la causante D2 Antgnia
..., haciendo expresa refer|enC|a a
que procedian de |la herencia d.e De
Concepcién ..., pidiendo al mismo
tiempo la cancelacion delgravamen
fideicomisario que tenfa suU origen
an 2! testamento de esta Gltima,

Las dos peticiones anierio-
res fueron denegadas por el Sr.
Regisirador en su calificacion de 25
de marzo de 1994, No es del caso
ahora hacer mencion del defecto
que se estima subsanable, sino que
debe atenderse a la verdadera ra-
zén de fondo de la calificacion
denegatoria, enlague sedica:"... se
deniega la cancelacidn del grava-
men fideicomisario, y la inscripcion
solicitadas a favor del Obispado,
perque fa sucesldn en todos dichos
bienes se rige, no por el testamento
de 0?2 Antonia, sino por lo dispuesto
en sutestamento por D? Concepcion.
De dicho testamento, en su disposi-
cion DECIMOQUINTA, resulta: los
sobrinos instituidos con derecho de
acrecer "si mueren con sucesion
legftima" se entenderdn “de libre
dispasicion y pleno dominio"; y si
los tres instituidos “faflecieren sin
sucesion legitima’, los albaceas
“fundardn un asilo”.

En consecuencia, teniendo
lugar Jo previsto por |a testadora D*
Concepcidn, esto es, fallecidos los
ires herederos hermanos ... sin
descendencia legitima, e! destino
de los bienes es el "Asilo para po-
bres en Ia ciudad de Villajoyasa”,
afundar; pues éste es el lamamiento
voluntario hecho por la causante,
llamamiento que no estd sometido a
especial formalidad o rite alguno,
siendo suficiente la voluntad testa-
mentaria {arts, 672, 674 y 764 del
Codigo Civil); y no el Obispado
Orihuela-Alicante quien es herede-
ro de D2 Antonia por testamento
olégrafo en cualquier bien de ésta,
ton exclusidn de aquellos cuya
Sucesion estd ordenada por la
persona de quién adquirie D®

Antonialosbienes, yaque,“asensu
contrario"fallecida sin descenden-
cia legitima nunea adquiric "/ibre de
disposicién y pleno dominio’, sino
un derecho eventual ya desvaneci-
do.

CUARTO.- Frente a la ante-
rior calificacién denegatoria se ha
interpuesto recurso gubernativa por
el Ohispado de Orihuela-Alicante,
dentro de plazo, en el que solicita
dictar resolucién por la que se
acuerde |la cancelacion del grava-
men fideicomisario y la inscripcion
de los bienes de la herencia de D?
Antonia ... a favor del mismo. Este
es el recurso que ahora se resuelve,
después de haberse tramitado
conforme a derecho y constando en
las actuaciones el informe del Sr.
Registrador, en el que insiste en su
calificacion, solicitando la confirma-
cién de la nota, y el informe de la
Sra.Juez de 12 Instancian? 1 de |os
de Villajoyosa, relativo a |a decision

de protocolizacion del testamenio

olografo.
FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- La cuestién juri-
dica que suscita la peticion del
Obispado de Qrihuela-Alicante y |a
nota denegatoria de! Sr. Registra-
dorde |a Propiedad de Callosa D'En
Sarria atiende a las interpretacio-
nes contradictorias que uno y otro
realizan de laclausuladecimoguinta
deltestamento de D2 Cancepcidn....
En efecto:

a) Para el Obispado, con D?
Antonia ... concluyé la sustitucion
fideicomisaria por cuanio que no
existia fideicomisario posterior, de
modo que por agotamiento D2
Antenia heredd libremente y, por
tanto, pudo transmitir mortis causa
los bienes heredados de su tia D®
Concepcion. En este conceplo la
disposicion testamentaria refativa a
lafundacién de un asilo enlaciudad
de Villajoyosa es una determinacion
del destina de los bienes, es decir,
un mada, y no la institucion de un
nueve heredero,

La sustitucion fideicomisaria
—sigue  argumentando el
Obispado— exige un dltimo llama-
miento a la herencia en la condicidn
de heredero y, en el testamento de
D? Concepcion ..., solo se llamd a
sus tres sobrinos, con lo que la dlti-
ma en fallecer, esto es D2 Antonia,
agota la sustitucidn, sin que aparez-
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ca con claridad [a existencia de un
ulterior llamado a la sucesion.

b} Par su parte, el Sr. Re-
gistrador considera que la clausula
decimoquinta aludida debe enten-
derse en el sentido de que contiene
dos llamamientos hereditarios.

El primero de ellos atiende a
los tres sabrinos de la testadora D?
Concepcién y se realizé con un
condicionante: si premueren a si al
fallecer carecieren de sucesian le-
gitima su parte acrecerla a la de
quienes le sobrevivieren y asi hasta
gue quede uno, bien entendido que
el tltima seguia siendo un heredero
fiduciario que solo se convertiria en
heredero con pleno dominio y libre
disposicion si llegara a fallecer con
descendencia legftima.

En el segundo llamamiento
el beneficiario es el Asilo a fundar;
es cierto que para este llamamiento
no se emplea |la palabra solemne de
heredero, pero no cabe entender
que ello sea legalmente necesario.
E! Asilo es unainstitucidn afundar si
llega a producirse la condicion de
gue los herederos primerameante
llamados mueran sin descendencia
legltima y, dado que se produjo
efectivamente [a condicién, ninguno
delos herederos llamados en primer
lugar adquirid los bienes en pleno
dominio v libre disposicién.

SEGUNDO.- Hay que ad-
vertir de entrada que la cuestién
jurldica suscitada queda reducida a
los bienes procedentes de la he-
rencia de D? Concepeion ..., de modo
que no se resuelve agul ningin otro
aspecto. El sentido del testamento
olégraio de D? Antonia ... relativo a
si se nombra heredero al Obispado
de Orihuela-Alicanie de los bienes
adquiridos de otras familiares dis-
tintos de D2 Concepcidn y de los
adquiridos de cualguier otra perso-
na y forma, es algo ajeno a lo que
aqul se debate y resuelve.

De la misma manera debe
{enerse en cuenta, con referencia
ya Unica y exclusivamente a los
bienes adquiridos por D? Antonia...
de su tia D2 Goncepcian ..., que los
Registradores de la Propiedad a la
hora de realizar st funcién califlica-
dora no pueden ni reconocer ni de-
clarar derechos, sino que se limitan
a decidir si inscriben o no un tituo;
asimismo , cuando se resuelve un
recurso gubernativo interpuesto
contra la calificacidén de un titulo
denegatoria del asiente solicitado,
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tampoco se estd reconociendo o
declarando derechos materiales. Ni
el Registrador ni quien resusive el
recurso gubernativo asume funcio-
nes jurisdiccionales declarativas de
derechos.

Naturalmente, para realizar
la calificacidn registral, puede ser
necesario proceder a la interpreta-
cion del titulo {en este caso el de la
sucesion hereditaria), pero ello no
se hace con el fin de otorgar o de-
negar derechos materiales, La cali-
ficacion atiende Unicamente a los
efectos del asiento en el Registro, y
el recursoc gubernativo sobre la ca-
lificacion tiene los mismos [imitados
efectos. No se trata, pues, de deci-
dir aqul si el Obispado de Orihuela-
Alicante es o no el propietario de
unos determinados bienes —lo que
excederia maniiiestamente de la
calificacion registral—, sino simple-
mente de si, atendido lo que se
deriva del Registro, debe estimarse
0 no su peticién,

Desde esta perspectiva es
inevitable proceder a la interpreta-
cidn de la clausuladecimoquinta del
testamento de D* Concepcion ...,
que en su dla fue incorporada al
asiento en el registro de los bienas
a favor de sus herederos, Esa in-
terpretacién debe hacerse tomando
en consideracidén el ari? 675 del
Codigo Civily para el reducidofinde
estimar ¢ no las peticiones del
Obispado de que se cancele el
gravamen fideicomisario y de que
se inscriban los blenes a nombra del
mismo.

TERCERO.- El articulo 675
del Codigo Civil dispone que toda
disposicién testamentaria debera
entanderse en el seniido literal de
suspalabrasy que, encasodeduda,
se observara lo que parezca més
conforme a la intencion del testador
seguln el tenor del mismo testa-
mento. Estudiado con estos eriterios
de interpretacion el testamento de
D2 Concepcidn ..., y especialmente
su clausula decimoquinta, dehe
concluirse que la testadora persiguid
dos finalidades:

a) Quiso, en primer lugar,
que sus bienes quedaran en poder
de su familia si ésta llegaba a tener
descendencia legitima. Con este fin
dispuso que:

1) Nombraba herederos por
partes iguales a sus tres sobrinos.

2) Si alguno de ¢llos fallecia
sin sucesion legitima, su parte
acrecerla a [a de los otros.
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3) 8i alguno de ellos morfa
con sucesién legltima, la institucién
de heredero se entenderia hecha
de libre disposicion y pleno dominio,

4) No hay orden ni encargo a
los tres sobrinos herederos de que
funden un Asilo,

Resulta de esta primera fi-
nalidad que si uno de los tres so-
brinos herederos hubieramuertacon
descendencia legitima, todos los
bienes de D? Concepcion hubleran
pasado a los que integraran esa
descendencia, y que éstos no hu-
bieran tenido carga alguna relativa
al destino de los bienes, de Ios que
tendrian el pleno dominio y libre
disposicién.

b) Latestadora pretend(a, en
segundo lugar, prever el caso de
que sus tres sobrinos y herederos
murieran sin descendencia legitima,
y para este supuesto no quisc gue
enionces sus sobrinos se conside-
raran herederos de libre disposicién
y pleno dominio, es decir, na quiso
que el tltimo en fallecer pudiera
disponer discrecionalmente de los
bienes, sino que did a éstos un claro
destina: los albaceas debian fundar
un Asilo. Todos los bienes o conti-
nuaban en la descendencia legitima
de su familia o se destinaban a un
Asilo.

Deesta segundafinalidad se
desprende que la Ultima de los so-
brinos y heredercs en fallecer, D?
Antonia..., no podiadisponer mortis
causa de los bienes que componfan
la herencia de D? Concepcién ...,
pues una disposicion de este tipo
supondria alterar completamente la
intencion de la testadora.

En este mismo orden de co-
sas no existe base alguna para
concluir que D* Concepcion pre-
tendiera que, al final de todo, sus
bienes se destinaran a la Iglesia
Catolica o a sus obras pastoral o
social. Una cosa es que D? Con-
cepcidn deseara que, si no existia
familia que continuara su estirpe,
sus bienes se destinasen al fin
concreto de fundar un Asilo en
Villajoyosa, y ofra cosa muy distinta
es gue sus bienes acabaran perte-
neciendo genéricamente a la Iglesia
Catdlica o, mas especliicamente, al
Obispado de Orihuela-Alicante, En

mado alguno cabe sostener gue 0?2
Antonia ..., al nombrar heredero a
dicho Obispado, estuviera concra-
tando el deseo genérico de su tia D?
Concepcién, y ello aparte de que la
primera no podfa disponer mortis
causa de los bienes heredados de
gsta.

CUARTO.- Lainterpretacion,
pues, de |a clausula decimoguinta
del testamento de D? Concepcion
... incorporada ai Registro al ins-
cribirse los bienes a favor de sus
sobrinos herederos, hubo de llevar
al Sr. Registrador de |la Propiedad
de Callosa D'En Sarria a denegar
las peticiones del Obispado de
Orihuela-Alicante, sin que ello su-
ponga, por otra parte, pronuncia-
miento alguno sobre la propiedad
de esos bienes ni decisidn sobre gl
destino que deba darse a los mis-
mos, El Sr. Registrador, atendiendo
a lo que consta inscrito en su Re-
gistra, debid, y asi [o hizo, denegar
la cancelacion del gravamen fidu-
ciario y la inscripcion a faver del
Obispado, y quien ahora resuslve
este recurso gubernativo se limita a
coenfirmar esa calificacién, desesti-
mando el recurso; cualquier otra
decision juridica sobre la propiedad
y destino de los bienes no queda
dentro de [a competencia ni del Sr.
Registradar ni del Presidenie que
ahaora resuelve,

Vistos los articulos cilados y
demas de general y pertinente apli-
cacién.

ElExcmo. Sr. Prasidente del
Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana DECIDE: no
ha lugar a la estimacian del recurso
gubernativo interpuesto por el
Obispado de Orihuela-Alicante
contra la nota descalificacian de 25
de marzo de 1994 del Sr. Registra-
dorde laPropiedad de Callosa D'En
Sarria, lacual se confirma en cuanio
deniega la cancelacion del grava-
men fiduciario y la inscripcion de los
bienes & favor de diche Obispado.

Notiflqguese la presente re-
solucion a las partes, advirtiéndoles
que contra la misma pueden inter-
poner Recurso de Apelacion para
ante la Direccién General de los
Registros y del Notariado en el
plazo de QUINCE DIAS ...
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Escribe para Lunes: José L. Fernandez Alvarez

José L. Fernandez Alvarez
Noftario de Murcia.

La Ley 2/1994, de 30 de
marzo, sobre
subrogacion y
modificacion de
préestamos hipotecarios:
reflexiones sobre
algunos problemas que
plantea su aplicacion en
la practica notarial y
registral (%).

(v 1V)

Ahora bien, el deudor “prede hacer” simultineamenic subrogaciones
parciales, sicmpre que la suma de las cantidades pagadas parcialmente por cada
nueva entidad de crédito dispuesta a subrogarse, en su conjunto represenie y
suponga la tolalidad del préstamo adeudado porel dendora laprimitiva acreedora.
En cuyo cuaso, cada una de cllas se subrogard parcialmente en umna parte del
préstamo hipotecario correspondiente al importe del principal del préstamo que
hubicran pagado Vale lo dicho ¢n cste punto bajo tas letras a) y b) del nimero 1,
anterior,

Efectos.- Arts. 1212 y 1213 del Cad. Civil.

b.- ;Quid caso de incumplimiento al vencimiento de nn plazo, del pago de
una de Ias cuotas periddicas comprensivas de capital c intereses? ;Cabe la
subrogacitn parcial por parte de un tercero (Entidades a que se refiere el art. 1 del
niimero 1 de la Ley) que [a haga efectiva con arreglo 2 los requisitos previstos cn
el art. 2 de la Ley Reguladora, en la parte del préstamo correspondiente a dicha
cuota insatisfecha y no pagada a su vencimiento?

B
"

(*) Me llama el autor. Me dice que ha guedado pendiente de publicncidn el contenido de las
altimas pdginas de su trabajo. El mismo Lrata de justificar nuestro error advirtiéndome que tal
vez se hayan soltado de Ia correspendicente grapa tales postreras pdginas pucs coincide el {inul de
lo publicado con el #ltimo renglén de una de tales paginas... Ast ha sido, clectivamente. Le pido
disculpas y le ngradezco el buen humor y comprensidn con los que ha tratado el asunto; tales
buenas cualidades le adornan a él y n mi me ayudan n sobrepasar el natural soponcio que estos
"desastres ediloriales” suelen causarme. Por eso le envie desde estas lineas un fuertle ebraza.
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La Ley 2/1894, de 30 de marzo, ... (y Hil)

Creo posible la admisibilidad de subrogacién parcial en tal supuesto, sin que
en principio parezea existir obstdculo alguno que la impida. Ademds, el art. 2 en
su pdrralo primero, habla de deuda y no de préstame; es decir, que cl deudor puede
hacer la subrogacidn, cuando para pagar la deuda... Asimilo a deuda cl impago de
lacuola periddica, al originar una deuda {consecuencia del impago) por ¢l imparte
de 1a canlidad correspondiente a la cuola a satisfacer, vencida, devengada y no
satisfecha ni pagada a la fecha de su vencimicnto...

Por tanto, considero posible 1a subrogacidn parcial en este supuesto via art,
1211 del Cod. Civil, desarrollado normativamente por la Ley Reguladora; en
delinitiva, como supuesto de subrogacién parcial operada por voluntad del deudor
y en virtud de acucrdo alcanzado con la nueva entidad acrcedora dispuesta a
subrogarse y sin consentimiento de la primitiva acreedora.

Considero posible también la subrogacidn parcial en este supuesto via de los
nimeros 1 y 2 del art, 1210 del Cdd. Civil, que presume la existencia de
subrogacion (cuando un acreedor pague a otro preferente; o cuando un tercero, no
interesado en la obligacién, pague con la aprobacidn expresa o Licila del deudor).
Considero siguiendo a Lacruz, que la presuncién del art. 1210 del Cod. Civil es
una presuncidn iuris et de iure, y ni el acreedor ni ¢l deudor puede evitar la
subrogacidn impucsta por la Ley en virtud de tales presunciones. Ya que en caso
contrario, quedariacn manos y a voluntad del acreedor laeficacia de la subrogacion
ain después de haberse cobrado el importe de su crédito, negando haber prestado
su consenlimiento a la subrogacion.

Efectos: los de tos arts. 1212 y 1213 del Caéd. Civil.

c.- Sien el caso 2) que se estd cxaminando, ha sido prevista 1a posibilidad de
amortizacién anticipada, por haber sido expresamente contemplada en la primitiva
escrilura de préstamo, habrd que distingunir a su vez lo siguicnte;

- i} Si se previd expresamente la amortizacidn anticipada total y no parcial.-
Respecto a la posibilidad de subrogacion parcial, si se desca amortizar sdlo
parcialmente ¢l primitivo préstamo hipotecario, vale 1o ya dicho al examinar ¢l
supucste 2-a, (caso de no haber sido prevista la amoeriizacidn anticipada del
préstamo, al no haberse convenido su posibilidad en fa escritura piiblica que fo
documenta).

- ii) Si se previd expresamente y se pactd 1a posibilidad de amortizar parcial
y unticipadamente el préstamo hipolecario, no existe obsticulo alguno que impida
y s¢ oponga a la posibilidad de subrogacion parcial. El consentimienlo del
acreedor, preceptivo y necesario, ya ha side prestado anticipadamente al haber
convenido con ¢l deudor su posibilidad cn la escritura que documenta ¢l préstamo
hipolecario.

d.- Si en cualquiera de los supuestos estudiados bajo este nimero 2 cl
préstame ya ha vencido: vale 1o dicho con anterioridad bajo cl nimero 1.a
anterior.

3.- Eleclos de a subrogacidn parcial cuando pueda Lener lugar en Tos casos
en gue ésta proceda, en los distinlos supucstos ya examinados. Sus efeclos son los
previslos y contemplados cn los arts. 1212 y 1213 del Céd. Civil.

Concurriendo la acrecdora primitiva y 1a segunda o nueva acrecdora subrogada
cn una parte del préstamo coma consccucncia del pago parcial por ella efcctuado,
la primera acrecedora podrd ejercitar su derecho para hacer efectivo el imporie del
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‘resto del préstamao, con preferencia al que se hubiera subrogado en su lugar en una
parte del préstamo como consecuencia del pago parcial del mismo. Su fundamento
se justifica, en el axioma cldsico de: Nemo se subroga contra Se.

Sien alguno de los casos anteriormente vistos y examinados, sélo concurren
acrcedores que lo son por subrogacidn en una parte del préstamo y por lanto
distintos del primer acreedor, como consecuencia de los distinlos pagos parciales
del primilivo préstamo hipotecario cfectuados por cada uno de ellos, no tendrd
lugar la preferencia que cstablece el art. 1213 del Cod. Civil. En tal caso, ninguna
de las subrogadas tendrd prefercncia sobre las demds, y todas concurrirdn en las
mismas condiciones y en pic de igualdad; sin que como digo, pueda ninguna de
ellas pretender cjercitar su derecho con preferencia al de 1a otra o al de las demas,

B.- SUBROGACION PARCIAL E HIPOTECA, CUYA TITULARIDAD
ACTIVA, SE LES TRANSMITE A CADA UNO DE LOS ACREEDORES
QUE 1.0 SON POR EFECTO DE LA SUBROGACION PARCIAL.- Art,
1212 del Cod. Civil

Estimo que en los supuestos de subrogacién parcial cuando proceda, existe
una séla hipoteca por cuotas indivisas a las del préstamo. Desde el punlo de vista
de la titularidad activa, cabe considerar lo siguiente:

1.- El préstamo es (inico y unitario, si bien por los efectos de 1a subrogacion
parcial, cada una se subroga en una coota de ese préstamo unitario correspondicnle
y proporcional al importe del principal del préstamo que la primera entidad
acrecdora ostente contra ¢l deudor y en la parie efectivamente pagada por la
segunda y nucva acreedora que se subroga parcialmente y por efectos del pago.

2.- La hipoteca inicialmente constituida en garantia del préstamo, se les
transmile por cuotas a cada una dc las segundas y nuevas acreedoras parcialmente
subrogadas, integramente y en su totalidad a cada una de ellas. Lo que sc justifica
afin mds si cabe, en el cardcter accesorio e indivisible de la carga hipotecaria
respecto al crédito que garantiza,

Cada acrcedora gue lo s por subrogacidn parcial, podrd cjercitar 1a accion
personal en efectividad de su porcidn creditual, e igualmente puede ejercitar la
accidn real hipolecaria que le corresponde separada e independientemente de las
demds. La cuota que a cada una le corresponda en la titularidad activa de la
hipoteca, habida cuenta que se origina una situacién de cotitularidad y que el art.
54 del R.H. cxige que se determine por exigencias derivadas del principio de
especialidad, queda concretada por y con relacién a la participacién que en el
préstamo hipotecariamente garantizado corresponde a cada una de las acrecdoras
gque lo son por subrogacidn, en las cantidades correspondientes a los importes de
los pagos parciales del principal del préstamo efectuado por cada una de las
nuevas acrecdoras en virtud de sabrogacion parcial. Tal concrecion de cuota, con
rclacién a la participacién que en el préstamo corresponde d cada una, considero
que deberd de rellcjarse necesariamente en la escritura de subrogacidn parcial que
sc otorgue (Res. de la D.G.R.N. de fecha 23 de marzo de 1994).

—
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La Ley 2/1994, de 30 de marzo, ... (y lli)

Ejecucion de Hipoteca. Consecuencia y Ejercicio de 1a accién hipolecaria.-
Considero aplicables lo dispuesto en el art. 227 del R.H. y arL. 135, parralo 2° de
laL.H.y 127 de laL.H. Ejercilada la accién hipotecaria por una de las acrecdoras,
en cfectividad de la parte del préstamo en que se hubiera subrogado, scparadamente
y con independencia de los demds, subsistird viva ¢ integramente la hipoteca,
pudiendo a su vez cada una de las cotitulares y acrecdoras que lo son por
subrogacién, ejercitar la efectividad de parte o porcidn del primitivo préstamo en
que se hubiesen subrogado.

De mancra que verilicada la venta, se transmitird la finca al comprador
gravada con la hipoteca correspondiente que subsistird y garantizard Ia paric del
crédito que aiin no estuviera satisfecho. O sea, la parte del préstamo en que cada
una de las acreedoras lo son por subrogacion y a quicnes adn no sc les hubiera
satisfecho la parte del crédito en que se hubiesen subrogado.

Las IPalmas de Gran Canariza, julio de 1994,

NOTA (DEL AUTOR) : Si el presenta
trabajo ve la luz, lo es merced a la
insistarncia reiterada de mi buen amigo
y compafero, el Notario de Cartagena,
Gésar-Carles Pascual de |la Parte,
quien cree alin mas que yo, en la
utilidad de su publicacién.
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Escribe para Lunes:

José L. Jiménez Fernandez (*)
Registrador de Tordesillas (Valladolld)

N SR

Comentario a la Resolucion
de 11 de noviembre de 1994

En la reciente Resolucion de 11 de noviembre de 1994 (B.O.E. nitmero
303, de 20 de diciembre de 1994), 1a Direccion General de los Registros y el
Notariado, revocando la nota del Registrador de 1a Propiedad de Yecla y el
Auto del Presidente del Tribunal Superior de la Region de Murcia, estipula
en el punte 2 de sus Fundamentos de Derecho que el plazo de cuatro anos de
caducidad de las anotaciones preventivas fijado en el articulo 86 de Ta Ley
hipotecaria, debe contarse hasta las veinticnatro horas del dia iltimo del
mismo, basindose en una interpretacion de la expresion “de fecha a fecha™ del
articulo 5 del Codigo Civil y en las sentencias del Tribunal Supremo de 18 de
mayo de 1981, 6 de febrero de 1989 y 3 de octubre de 1990.

Al fijar el plazo de veinticuatro horas del dia dllimo del plazo, entiendo que
la Dircecidn General ha introducido un problema de muy dificil selucién, puesa
tenor de los arliculos que cito textualmente, no veo cdmo pucde hacerse efeclivo
cse plazo en su integridad:

{*) Querido compaiero y admirado Director:
&S‘Gy un ferviente seguidor, practicamente desde sus origenes, de la Revista que
iriges.
Cugndo trabajaba en Barcelona, publicéasteis dos “trabajos” que preparé para la
. revista de Cataluna, uno en defensa del testamento sacramental y otro
- reflexionando sobre las reformas que se impusieron en los eferecicios de nuestras
BPMA==2"  Oppsiciones.
ay que sefalar que mi éxito en ambos campos fue nulo, sin embargo, tuvisteis
la gentileza de recoger en vuestras pdginas mis ideas en ambas ocasiones, lo que me llend
de gran alegria y de paso disteis una gran difusién a mis ideas, mucho mas alld de los
territarios de "los Paises Valencianos”, como correctamente deberian ser lamados, pues
Valencia siempre fue Reino y Catalufa nunca pasé de Principado.
Hoy os envfo un articulo, comentando las consecuencias de un, en mi opinién, poco
meditado Fundamento de Derecho de upna Resolucidn dela Direccidén General.
En estaoecasidn, no ha sido publicado anteriormente, sino que os lo afrezco directamente
a vosotros, queriendo asi agradeceros aquellas publicaciones anteriores y poder participar
desde estas lejanas tierras castellanas en esa revista, que con tante agrado, recibo
quincenalmente. . .
Recibe un fuerte abrazo de tu compaiiera. ( FDO. José Luis JIMENEZ FERNANDEZ)

Querido compafero y admirado lector, y, a partir de ahora, autor lunésico: Yo
soy quien debe darie las gracias portus letras y por fu colaboracidn. Y en cuanio
a eso de los "paises valencianos” ... ejem ejem. Un fuerte abrazo.
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Articulo 251 de 1a Ley hipotecaria: “Todos los dias no feriados, a la hora
previamente seitalada para cerrar el Registro, en la forma que determinen los
Reglamentos, se cerrard el Diario por medio de una diligencia gue extenderd y
Sfirmard el Registrador inmediatamente después del iiltimo asiento que hnbiere
hecho. En ella se hard constar el niimero de asientos extendidos en el dia, o la
circunstancia, en su caso, de no haberse practicado ninguno”.

En relacidn con este articulo, el 360 del Reglamento hipotecario, dice: “Eil
Registro estard abierto al pithlico a ¢fectos de presentacion de documentos, todos
los dias hibiles desde las nueve a las catorce horas.

Ll Registrador, 5i lo estima conveniente, y por el tiempo que crea necesario,
podrd ampliar este horario en una hora, o adelantar en una hora la apertura y el
cierre,

Cualquier modificacidn del horario, ocho dias antes de su entrada en vigor,
debe notificarse a la Direccidn General y hacerse piiblico mediante edicto fijado
en Ingar visible de la oficina”,

El artfculo 361 decl mismo Reglamentlo sciiala: “Los Registradores no
admmitirdn documento algune para su presentacién, sino durante las horas
seilaladas en el articulo anterior, pero podrin, fuera de ellas, ejecutar las demds
operaciones a su cargo”,

Finalmente, ¢l articulo 252 de la Ley hipotecaria, dice: “Los asientos de
preseniacion hechos fuera de las horas en que deba estar abierto el Regisiro,
serdn nulos”.

De toda esta normativa legal resulta que, como mdximo, si el Registrador asf
lo considera oportuno, el cierre del Diario se produocird una hora después de la hora
general del cierre del Libro Diario, que son las catorce horas. Como méxinmo el
Diario sc ccrrard a las quince horas, y conforme al artfculo 252 de la Ley
hipoizcaria, serdn nulos los agientos practicados o practicables a partir de entonces.

Sinembargo, la Dircccién General, olvidando estas normas de procedimiento,
declara que los asientos estdn en vigor hasta las veinticuatro horas. ;Cémo se
protege registralmente ese derecho desde las catorce horas {o las quince, en el
mejor de los casas), hasta las veinticuatro horas del dia dltimo de vigencia de una
anotacidn preventiva de embargo?

La posiblc prérroga de Ia misma o el asiento de¢ inscripeidn de adjudicacion
por ¢jecucidn del embargo anotado, se basan en una anotacidon preventiva que
caduca a las veinticuatro horas del afio cuarto de vigencia y neccsariamente una
y otri tienen que presentarse antes del cierre del Diario de ese dltimoe dia del
cuarto afio y como ¢l cierre sc efectia a las catorce horas, rcsulta que nos
encontramos con dicz heras en las que existe materialmente un derecho que
procesalmenie es imposible de salvaguardar, pues el ya citado articulo 252 de la
Ley condena con la nulidad radical toda constancia de ese dcerecho en el Registro.

Una vez cerrado el Libro Diario, ¢l presentante tendrd que esperar a la
apertura el dia siguiente, generalmente ias nucve horas, o bicn, en algunos
Registros serdn las ocho horas, pero en cualquier caso, el plazo ya sc habrd
cumplido y la caducidad de la anotacidn operard ipso iure, por tanto debera
denegarse la prérroga o la inscripcidn, por basarse ambas en una anotacién ya
caducada.

En conclusidn, nos encontramos ante un derecho que la Direccidn General
reconnce con una vigencia temporal superior en diez horas a Ia que la Ley
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“hipotecaria establece para su ejercicio y asi surge por un plazo de tiempo de diez
horas, un derecho sin accién que lo pueda desarrollar; parece scr que la Direccién
General ha encontrado una nueva obligacién natural, lo que suponc crear
artificialmente una discrepancia entre el dereche material, plasmado en los
articulos 5 del Codigo Civil y 86 de la Ley hipolecaria, vy el derecho adjetivo o
procesal, que nace para proleger al primero, plasmado en los articulos 251 y 252
de la Ley hipotecaria, as{ como los articolos 360 y 361 de su Reglamento.

Toda esia cuestién no se hubiera planteado si la Direccién General en el
punio 2 de los Fundamentos de Derecho de 1a Resolucidn comentada se hubiera
limitado a lijar como limite del plazo del cierre del Diario y no, como indebidamente
hace, las veinticuatro horas del dltimo dia.

Finalmente, quiero remarcar el cardcter voluntario de la inscripcién registral
y la funcién meramente publicitaria y no constitutiva, que tienen en nuestro
ordenamiento las anotaciones preventivas de embargo, que el embargo no nace
por su anotacidn, sing que es el Juez el que ordena el mismo y con su pacimiento,
se concede al acreedor la posibilidad de plasmarlo en el Registro, para conocimiento
general de su existencia y para que produzea efectos frente a terceros, Por tanto,
al scr una facultad afiadida, sc convierte cn una ventaja que la Ley concede al
particular, luego parece normal y 16gico, cualidades que la Direccién General
parece olvidar, que cl [avorecido lenga que observar especial diligencia como
contraparlida, contrapartida que no c§ excesiva, cuando el articulo 86 de la Ley
hipotecaria Ie concede un asiento de cuatro afios de vigenciay si el funcionamiento
ordinario y regular del Organismo que publica su privilegio le priva de diez horas,
de las treinta y cinco mil sesenta y cuatro que componen 10§ cuatro afios, no parece
exagerado pedirle a ese litular una diligencia que no haga necesario agotar la
totalidad de las mismas, sin tener que entender por eso conculcados los derechos
recogidas en la Declaracién Universal de los Derechos Humanaos de la Constitucidn
Espafiola, el Parlamento Europeo, ¢l Consejo de Europa o la Organizacidn de
Naciones Unidas, emincntisimas y respetabilisimas normas que, no olvidemos
velan también por ¢l lercer hipotecario, a quicn debe proteger el Registrador, y
también la Direccidn General de los Registros y el Notariado, segin dice la Ley
hipotccaria, que no parece estar en contradiccidn con las Declaraciones
anleriormente citadas.
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JORGE LOPEZ NAVARRO

TEMA 71 CIVIL NOTARIAS

Legislacidn especial de arrendamientos urbanos: Ambito de aplicacién.- La
prorroga obligatoria: Ambito de aplicacion y excepciones.- El derecho de
retorno.- La renta.- Reparaciones y mejoras.- Resolucién del contrato.

LEGISLACIONESPECIAL DEARRENDAMIENTOS URBANOS
Introduccién:

- Eldotarde unaregulacidn éspecial al arrendamiento de fincas urbanas, que derogara
las reglas generales del arrendamiento de cosas, fue ya recogida en el Derecho Romano
y en Nuestro Derecho Historico. Se puede decir que, en Nuestro Pais, fue el establecimiento
de la Corte en Madrid, el que dié lugar a una reglamentacién especial, que venfa a limitar
los derechos de los propietarios de fincas urbanas en esta materia, la cual fue luego
incorporada a la Novisima Recopilacidn.

- Sin embargo, esta legislacién intervencionista perdid su vigor al restablecerse con
laLeyde 9 de abril de 1842 la libertad total en el precio y condiciones del arriendo, norma
ésta que se incorpord luego a nuestro C.c. arts. 1580 a 1582.

- Es al final del siglo pasado cuando van a surgir una serie de fenémenos, que dan pie
de nuevo alaintervencién legislativa en esta materia (incremento industrial, aglomeracién
de trabajadores y burdcratas en las sedes urbanas, aumento de la demografia, inflacidn
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“etc...). Las limitaciones a la facultad de despedir al arrendatario al concluir el plazo

" contractual, s€ inician en Espafia con el Decreto de 21 de junio de 1920, contintian después
. gelaGuerra Civilconla Primera gran Ley de Arrendamientos Urbanos de 31 de diciembre

~de1931ylleganalaleydel de junio de 1964 y a su Texto Refundido de 24 de diciembre

~ de 1964.
.+ -Desde entonces no se produce variacién alguna sustancial hasta el R.D.L. de 30 de
abril de 1985 (Decreto Boyer), que termina con el régimen de prérroga forzosa para
agquellos arrendamientos urbanos pactados a partir de su vigencia, pero que deja intocados
(odos los contratos celebrados con anterioridad y toda la problemdtica que los mismos
conllevan.

-Llegamos finalmente alaLey actual 29/1994 ,de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, que entra en vigor el dia 1 de enero de 1995, y que viene a regular de nuevo toda
esta materia, tratando de dar soluciones integradoras a todos los contratos existentes y
Futuros. A Ia postre es una ley tremendamente compleja, mds que por ella misma, por sus
disposiciones transitorias, que posiblemente no consiga alcanzar todos los fines propuestos
(la construccién de viviendas para arrendamiento, dar solucidn a los arrendamientos
anteriores y posteriores al RDL 1985), ni dar respuestas aceptables para todas las partes
en conflicto.

Caracteres de Ia nueva ley:

En una primera lectura podemos destacar los siguientes:

-Es una ley marcadamente intervencionista, asf se deduce por ejemplo de su art. 4 que
establece que los arrendamientos regulados en ella se someten a sus preceptos de forma
imperativa. Ademds en materia de arrendamiento de viviendas, el art. 6 determina que son
nulas y se tienen por no puestas las estipulaciones que modifiquen en perjuicio del
arrendatario o subarrendatario las normas del titulo II, salvo los casos en que Ia norma lo
autorice.

- Se cambia la terminologia en cuanto a los arrendamientos que regula, Ahora se habla
de arrendamiento de vivienda y de uso distinto a vivienda (éste recae sobre edificaciones
cuyo destino no sea la vivienda del arrendatario), en vez de referirse al arrendamiento de
vivienda y local de negocio. A los primeros se les somete a una regulacién muy detallada,
en tanto que a los segundos se deja que juegue en gran parte el principio de autonomia de
la voluntad. La nueva terminologia parece obedecer a que sélo los primeros deben ser
objeto de una proteccién especial, y que ha desaparecido la existencia de una
fundamentacién comin para ambas relaciones arrendaticias (escasez de edificaciones).
Quiz4 por ello hubiera sido mas 1égico limitar la regulacién sélo al arrendamiento de
viviendas, pasando a sujetarse los demds al c.c.

Para conectar la regulacién nueva con la anterior, se establecen una serie de normas
transitorias (destinadas a regular su duracién, subrogacién o actualizacién de la renta),
que hacen que las mismas sean tan importantes o mds que la nueva regulacién. Iremos
cxamindndoelas en cada pregunta.

- Es una ley muy compleja. En ella conviven y se regulan regimenes arrendaticios
distintos. La ley regula ocho sistemas diferentes: tres para viviendas (anteriores al 9 de
mayo de 1985, posteriores a esa fecha, y arrendamientos concertados desde la entrada en
vigor de la ley), otros tantos para locales, o arrendamientos para uso distinto de vivienda;
otro para viviendas de proteccién oficial (adicional 1%); y por dltimo los arrendamientos
excluidos de la ley que luego veremos.
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- Es una ley oscura en muchos puntos, asi la subrogacidn en los contratos de local
anteriores a 9 de mayo de 1985, trans. 32-3, que es tremendamente prolija en supuestos y
excepciones; la disp. trans. 2%-11 en materia de actualizacién de renta, también muy
compleja; o el derecho de indemnizacidn del arrendatario de local del art. 34, que serd un
nido de litigios y problemas.

- Se permite el acceso libre de todo tipo de arrendamientos urbanos al Registro de la
Propiedad, y se da a tal fin nueva redaccién al art. 2-5° de la Ley Hipotecaria (Adicional
2%) que a partir de ahora dice “serdn inscribibles... los contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles y los subarriendos, cesiones y subrogaciones de los mismos™. Al no
establecerse una regulacién detallada de la inscripcidn, sino darse un plazo de 9 meses
para que se regule reglamentariamente tal inscripcidén, Ia misma va a traer nuevos
problemas.

- Se introduce ademds en esta materia un régimen sucesorio excepcional (arts. 16 6
33, o Disp. transit. 22-7), totalmente distinto del estatuido en el C.c., y ademds se viene
a introducir subrepticiamente un nuevo concepto de familia, con el que se quiere
posiblemente abrir el camino de futuras reformas legislativas (adopcidn). Asi se establece
ahora la posible transmisién de los derechos arrendaticies a favor de la persona que
hubiera convivido con el arrendatario de forma permanente en andloga relacidn de
~afectividad alade cényuge, conindependencia de su orientacién sexual (parejas de hecho
y parejas homosexuales).

- No se establecen normas especiales en cuanto a la capacidad para ser arrendador o
arrendatario, por lo que rigen las normas del C.c., y se mantiene el principio de libertad
de forma art. 37 que dice “las partes se podrdn compeler a la formalizacién por escrito
del contrato de arrendamiento; ental caso se hard constar la identidad de los contratantes,
la identificacion de la finca, duracidn pactada, renta inicial, y demds cldusulas que las
partes hubieran acordado”.

AMBITO DE APLICACION
A) TIPOS DE ARRENDAMIENTOS REGULADOS POR LA LEY

El dmbito de aplicacidn de la ley viene ya fijado por su art. 1, que dice que “La ley
establece el régimen jurfdico aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas que se
destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda”

a) Segiln su art. 2 el arrendamiento de vivienda es “aquel que recae sobre una
edificacion habitable, cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario. Y sus normas (a diferencia de antes) se extienden también al
mobiliario, trasteros, plazas de garaje y otras dependencias, espacios o servicios cedidos
como accesorios de la finca por el arrendador”.

- Este arrendamiento no pierde su condicidén aunque el arrendatario no tenga en la
finca arrendada su vivienda permanente, siempre que la tengan su cényuge no separado
legalmente o de hecho o sus hijos dependientes de €1 (art. 7) (respecto de esta dependencia,
no sabemos si se trata de dependencia juridica, en cuyo caso serian los hijos sometidos
i su potestad, o dependencia econdmica).

- Estos arrendamientos de vivienda (art. 4) se rigen de forma imperativa por la nueva
ley en cuanto a los titulos I (dmbito de aplicacidn), IV (disposiciones comunes, fianzay
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“libertad de forma) y V (procesos), asi como el titulo II (regulacién especifica), en su
. defecto por la voluntad de las partes y supletoriamente por el C.c. No obstante, en los
~arrendamientos de viviendas de mds de 300 metros cuadrados o en que la renta inicial,
computada anualmente, exceda de 575 veces el salario minimo interprofesional se rigen
primero por-la voluntad de las partes, en su defecto por la LAU y por dltimo por el C.c.
b) La segunda categoria que establece la ley (art. 3) es lade arrendamientos para uso
distinto de vivienda que es aquel que recae sobre una edificacién, pero su destino
primordial es distinto del anterior, o sea su destino no es satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario. Especialmente se consideran tales los de
temporada sea o no verano, o aquellos que se celebran para ejercer en la finca una
actividad industrial, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cualquiera
que sean las personas que los celebren (independiente de que sean personas fisicas o
juridicas).

Estos arrendamientos se rigen primero por los titulos [, IV y V de 1a ley, luego por la
voluntad de las partes, en su defecto por la regulacidn especifica de la LAU (titulo I1I) y
por tltimo por el C.c.

En cuanto alos arrendamiento mixtos (vivienda-local) habrd que estar para determi-
nar su régimen a la finalidad primordial del mismo y que prevalezca sobre la otra.

c) Por dltimo el art. 5 de la LAU declara excluidos del Ambito de 1a ley:

- Totalmente:

... el uso de viviendas de porteros, guardas, asalariados, empleados y funcionarios,
que las tengan asignadas por razén del cargo que desempeiien o servicio que presten.

... el uso de viviendas militares cualquiera que fuese su calificacién o régimen, que
se regulan por sus normas especificas.

. aquellos en que la finalidad primordial del arriendo sea el aprovechamicnto
agricola, pecuario o forestal, aunque se arriende una casa habitacién, y que se regirdn por
las normas especiales de los arrendamientos riisticos.

y se establece como novedad excluida también el arriendo de viviendas
universitarias, que sean calificadas como tales por la propia Universidad, propietaria o
responsable de las mismas, que se asignen a los alumnos matriculados en la misma o al
personal docente y de administracién y servicios dependientes de ella, correspondiendo
a €sta el establecimiento de las normas de uso.

... también estdn excluidos de laley, las relaciones juridicas no arrendaticias (precario)
y los arrendamientos complejos como el hospedaje; los arrendamientos de solares (en
ellos no existe edificacién).

Desde luego hoy quedan sujetos a la ley el arrendamiento de industria, cuando lleva
consigo unlocal, el de garaje si se trata de una edificacidn, y los arrendamientos de locales
para casinos y circulos de recreo.

- Parcialmente estardn excluidos los arrendamientos de fincas urbanas construidas al
amparo de normas especiales protectoras, asf las Viviendas de Proteccién especial, que
S€ siguen rigiendo por su normativa especial (disp. transitoria 5%). No obstante la disp.
adicional 1%, establece un plazo nuevo en cuanto a la duracién del régimen legal para tales
viviendas, que serd o bien el plazo de hmortizacién del préstamo cualificado obtenido
Para su promocién o bien en otro caso 25 afios a contar de su calificacidn definitiva. Cabe
larevisién de 1a renta anualmente a través del Indice de precios al consumo, y ademds el
arrendador puede percibir el coste real de los servicios de que disfrute el arrendatario y
Pague el arrendador. Todo lo anterior no es aplicable a las VPO de Promocién Piblica.
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B) AMBITO TEMPORAL DE LA LEY

- Laley entra en vigor el 1 de enero de 1995, y por tanto se aplica a los contratos de
arrendamiento celebrados a partir de dicho dia (disp. final 2%).

- No obstante tiene efectos retroactivos y por tanto se sujetan a la misma a partir del
dia siguiente de su publicacién en el BOE (26 noviembre de 1994);

 ...elapartado 3 de la Trans. 22 (deja de aplicarse lo dispuesto en el apartado 1 art. 24
de la LAU anterior, y no hay lugar a los derechos de preferente adquisicién en los casos
de division de cosa comiin, o divisién y adjudicacién de cosa comin adquirida por
herencia y legado).

... ylos traspasos realizados a partir de esa fecha se consideran como si fueran hechos
a partir de la entrada en vigor de la ley, para evitar fraudes.

- En cuanto al régimen transitorio relativo a los arrendamientos de vivienda:

... los anteriores a 9 de mayo de 1985, se seguirdn rigiendo por la Ley de 1964 salvo
en: la aplicacién directa de los arts. 12 (mantenimiento del contrato respecto al cdnyuge,
si el titular desiste) 15 (mantenimiento del contrato para el cényuge en caso de divorcio,
separacién onulidad) y 24 (posibilidad de realizar obras no autorizadas caso de minusvalia);
no procede el tanteo y retracto en los casos antes vistos de divisidn de cosa comlin; se
modifican los supuestos de extincidn de contrato y subrogacidén como veremos; y se
conceden determinados beneficios fiscales a los propietarios de tales viviendas, asi como
la posibilidad de actualizacién de renta por éstos en una serie de plazos, que varfan segiin
el nimero de personas que convivan en la vivienda y sus ingresos.

... los arrendamientos de vivienda celebrados a partir del 9 de mayo de 1985, se rigen
por el RDL 2/1985 y la ley de 1964, y caso de tdcita reconduccidn se sujetan a la nueva
ley.

- En cuanto al arrendamiento de locales de negocio, su régimen transitorio se recoge
en la disp. transitoria 1? y 3%

... en cuanto al arrendamiento de locales anteriores al 9 de mayo de 1985, se declara
aplicablelaLey de 1964, peroconreglas especiales en materia de extincidn y subrogacién,
o actualizacién de la renta, que toman en cuenta elementos tan dispares, como que sea
titular del arriendo una persona fisica o juridica, o la cuota que se pague en el Impuesto
de Actividades Econdmicas.

... y respecto a los celebrados después de 9 de mayo de 1985, se sujetan al RDL 2/
1985, pero caso de tdcita reconduccidn pasan a regularse por la nueva Ley, por las normas
de los arrendamientos para uso distinto de vivienda.

C) AMBITO ESPACIAL

- Lavigente ley es aplicable en todo el territorio nacional. Dice as{ la disp. final 12, que
la ley se dicta al amparo del art. 149,1,82 de la Constitucién. Dicho art. confiere al E
competencia exclusiva paralegislar en el punto relativo a la legislacién civil, sin perjuicio
de la conservacidn, modificacién o desarrollo por las Comunidades Auténomas de los
Derechos Civiles, Forales o especiales, alli donde existan (tal es el caso de Navarra,
Compilacién de Derecho Civil, que tiene normas especiales en sus leves 591 a 596, sobre
subarriendo, transmisién mortis causa o arrendamiento de explotaciones o
establecimientos).
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LA PRORROGA OBLIGATORIA
INTRODUCCION

_ - Dice Lacruz que el principal privilegio que tenfa el arrendatario de vivienda y
locales enlaley de 1964 era el de la prérroga obligatoria, la cual se traducia en la ecuacién
“precio constante (revisable o no) y duracién por varias generaciones”. Asf el art. 57
decia que “llegado el dia del vencimiento del plazo pactado, éste se prorrogard
obligatoriamente para el arrendadory potestativamente para el inquilino o arrendatario,
aiin cuando un tercero suceda al arrendador en sus derechos y obligaciones™.

-EIRDL de 30 de abril de 1985, estableci6 la norma contraria y asi decia su art. 9 “que
los contratos de arrendamiento de viviendas o locales celebrados a partir de su entrada
envigor, tendrdn la duracion libremente pactada por las partes, sin que les sea aplicable
elrégimen de prérroga del art. 57,y sin perjuicio de la tdcita reconduccién del art. 1566
del C.c.”.

- La nueva Ley de 1994, sigue un sistema intermedio para los arrendamientos de
viviendas, estableciendo un perfodo minimo de duracién forzosa del arriendo para el
arrendador de 5 afios, y a partir del transcurso de ese plazo minimo se da Ia posibilidad
de una prérroga voluntaria para las partes de 3 afios. Por contra se establece un sistema
de libertad de duoracién para los otros arrendamientos destinados a uso distinto de
vivienda, con ciertas limitaciones, y todo ello, sin perjuicio de las normas de derecho
transitorio, para los arrendamientos anteriores, tanto de viviendas como de locales de
negocio.

AMBITO DE APLICACION Y EXCEPCIONES
Distingamos los dos supuestos que la ley plantea;
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA:

Duracion del contrato:

a) Regla general: En principio la duracién del contrato de arrendamiento de viviendas
(art. 9) serd el libremente pactado por las partes. Dicho plazo se cuenta bien desde 1a fecha
del contrato o bien desde la puesta a disposicién del inmueble a favor del arrendatario, si
ésta es posterior, correspondiendo siempre al arrendatario la prueba de la fecha de la
puesta a disposicidn.

b) Prérroga:

- No obstante lo anterior, si el plazo pactado fuera inferior a 5 afios, una vez llegado
el dia del vencimiento, éste se prorrogard obligatoriamente (para el arrendador) por
plazos anuales, hasta que el arrendamiento alcance una duracién minima de 5 afios, y ello
salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con 135 dias de antelacidén, como
minimo, a la fecha de terminacién del contrato o de cualquiera de sus prérrogas anuales,
su voluntad de no renovarlo.

En cuanto a los contratos en los que no se estipule plazo o éste sea indeterminados se
entenderdn celebrados por plazo de un afio, y existird ignalmente el derecho de prérroga
antes dicho.

En cuanto a los arrendamientos de vivienda sujetos al RDL de 30 de abril de 1983, o
Sea para los celebrados después de 9 de mayo de 1985, se regirdn por lo en él establecido,
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pero en caso detdcita reconduccion (tras. 12) del art. 1566 del C.c. ésta lo serd por un plazo
de 3 afios (a salvo la facultad de no renovacidén por parte del arrendatario), y este
arrendamiento renovado estard ya sujeto a la nueva Ley.

- También se establece (art. 10) que transcurridos como minimo los 5 primeros afios
del contrato de arriendo, si ninguna de las partes notifica a la otra, al menos con 1 mes de
‘antelacién, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorroga obligatoriamente (para el
arrendador), por plazos anuales hasta un mdximo de tres afios mis, salvo que el arrendatario
manifieste, con un mes de antelacién a Ia terminacidn de cualquiera de las anualidades,
su voluntad de no renovar el contrato. Al contrato prorrogado seguird siendo aplicable
el régimen legal y convencional a que estuviere sometido.

- Como norma especial el art. 13-3 dice que durardn 5 afios los arrendamientos
concertados sobre vivienda ajena, que el arrendatario haya concertado de buena fe, con
persona que en el Registro aparezca como propietario de la finca, o parezca serlo por el
estado de cosas cuya creacidn sea imputable al verdadero propietario, y sin perjuicio de
la facultad de no renovacidén de aquél.

En definitiva esta proteccidn se concede a la apariencia, y se otorga al menos durante
ese plazo minimo esencial de 5 afios, al arrendatario de buena fe, que llega incluso a
prevalecer (art. 14) sobre el adquirente que retina los requisitos del art. 34 de la LH,

EXCEPCIONES A LA PRORROGA FORZOSA:

El principio general de prérroga forzosa del contrato de arrendamiento parn el
arrendador, tanto en viviendas como en locales de negocio, tenfa una serie de excepciones
a la misma que se recogian en el articulo 62 de la ley anterior:

- que el arrendatario necesitara para si o para sus ascendientes o descendientes
legitimos o naturales la vivienda o local.

- que proyectara el derribo de la finca para edificar otra que contara al menos con un
tercio mis de viviendas, o una como minimo, si no las hubiere.

- que la vivienda no estuviere ocupada o el local cerrado por mds de seis meses en el
curso de un afio, salvo justa causa.

- si el inquilino ocupaba 2 o mds viviendas en la misma poblacidn y su uso no fuera
indispensable para sus necesidades,

- o si el inquilino habia tenido en los 6 meses anteriores a la presentacion de la
demanda a su libre disposicién, como titular de derecho real o goce una vivienda
desocupada y apta para sus necesidades.

Casi todas estas excepciones han desaparecido en la nueva ley, en la que tan sdlo
podemos resaltar los siguientes supuestos de excepcidn a la prdérroga:

a) Necesidad de ocupacion por el arrendador:

La primera excepcidn a la prorroga forzosa de los 5 primeros afios del contrato {art.
9-3), es el supuesto de que, al tiempo de su celebracidn, el arrendador haga constar en el
mismo, de forma expresa, la necesidad de ocupar la vivienda antes del transcurso de los
5 afios, para destinarla a vivienda permanente, para si (no parece quepa en este caso la
prevision de reserva para sus descendientes o descendientes legitimos o naturales,
conforme a la ley anterior).

En este caso, si transcurridos 3 meses desde 1a extincién del contrato, el arrendador
no ocupa la vivienda para si, deberd reponer al arrendatario en el uso y disfrute de la
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misma, por un nuevo perfodo de hasta 5 afios (parece que se debe computar y sumar el
perfedo anterior) con indemnizacién, a eleccién del arrendatario, bien de los gastos
ocasionados desde el desalojo hasta la reocupacion, o bien del importe de la renta por los
afios que faltan hasta completar los 5 afios.

b) Renuncia al contrato:

Es evidente que cabe la renuncia al arrendamiento, posterior a la firma del contrato,
pero Ia ley prevé incluso la posible renuncia en el acto de formalizacidn del contrato en
determinados supuestos.

La ley establece (art. 11) que en los arrendamientos pactados por mis de 5 afios, €l
arrendatario pueda desistir del contrato en cualquier momento (sin necesidad de esperar
a la conclusién del plazo anual), siempre que hubieran ya transcurrido los 5 primeros
afios, y se dé un preaviso al arrendador con antelaciéon minima de 2 meses. En estos casos
cabe pactar que el arrendatario indemnice al arrendador con una mensualidad de renta en
vigor por cada afio que falte hasta la terminacién del plazo pactado. Los periodos de
tiempo inferiores al afio dardn lugar a una parte proporcional de indemnizacion.

En todos los casos de desistimiento (art. 12) unilateral por el arrendatario o no
renovacién del contrato, la ley exige (en consonancia con el art. 1320 C.c. y la proteccion
del hogar familiar):

_ ¢l consentimiento del cényuge que conviva con €l, pudiendo continuar el
arrendamiento con el mismo.

_ si no existe el consentimiento del cényuge (parece que en todo caso, adn en
arrendamientos por plazo inferior a S afios), el arrendador debe requerir al cényuge a tal
fin, y se extingue el arriendo si éste no contesta en 15 dias. En tal caso el conyuge debe
abonar la renta hasta la extincidn del contrato.

- ademds si el arrendatario desiste o abandona la vivienda sin manifestar nada, el
arrendamiento puede continuar en beneficio del cédnyuge que conviva con aquél, siempre
que éste lo notifique al arrendador por escrito en el plazo de un mes siguiente, manifestando
suvoluntad de ser arrendatario. Si el contrato se extingue por falta de notificacidn, el pago
de la renta del mes queda a cargo del cényuge del arrendatario.

- todo lo anterior lo hace extensivo la ley a quien conviva con el arrendatario en
relacidn de afectividad similar a la de cdnyuge, sea o no del mismo sexo (en este ciaso se
exige una convivencia de al menos 2 afios anteriores, al desistimiento o abandono, salvo
que hubieran tenido descendencia, en cuyo caso basta la mera convivencia).

¢) No uso.

En la actualidad el no uso de la vivienda por el arrendatario no es causa de excepcidn
ala prérroga, siempre que en ella habiten su cényuge no separado legalmente o sus hijos
dependientes. En otro caso el no destino a vivienda, en cualquiera de las formas dichas,
cs causa de extincién del contrato, sin exigirse como antes un plazo minimo de no uso
durante 6 meses al aflo.

Por ello el art. 27-f establece como causa de extincién del contrato el que la vivienda
deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario.
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d) También son causas de extincién del contrato y por tanto excepciones a lg
prorroga (art, 28): la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador,
y la declaracidn firme de ruina acordada por la autoridad competente.

El resto de supuestos dichos, han dejado de ser excepciones a la prorroga.

ARRENDAMIENTO PARA USO DISTINTO DE VIVIENDA:

A diferencia del arrendamiento de vivienda y del sistema previsto en la Ley de 1964,
la nueva ley, aunque no lo dice expresamente, establece la libertad de pacto en orden a la
duracion de este tipo de contratos, por lo que no existe prérroga forzosa de tipo alguno
en este tipo de arrendamientos.

- Tal vez lo mds interesante de la nueva ley, en punto a la duracién de este tipo de
arrendamientos sean las normas de derecho transitorio (disp. transitoria 32). Al igual que
en las viviendas, en los arrendamientos de local de negocio se establecfa una prérroga
forzosa, permitiéndose dos subrogaciones, en caso de fallecimiento del arrendatario, bien
a favor del heredero, o en su defecto a favor del socio, aun tratindose de una socicdad
civil.

Pues bien, los contratos de arrendamiento de local celebrados con anterioridad a 9 de

~mayo de 1985, se rigen por la ley de 1964, pero respecto de la prérroga forzosa sc

establecen dos normas:

a) Aquellos contratos en los que no haya transcurrido todavia el plazo de duracién
pactado, al tiempo de entrar en vigor la ley, durardn hasta el vencimiento del plazo, sin
mds. Aunque si tal plazo fuere inferior al que resultaria aplicable al contrato, conforme
a las reglas que se indican en el apartado siguiente, entonces el arrendatario puede hacer
durar el contrato hasta el plazo que ellas marcan.

b) Por contra si el contrato se encuentra en situacién de prérroga legal (o en los casos
anteriores en que el arrendatario quiera hacerlo durar), entonces:

1.- 51 el arrendatario es persona fisica, el contrato se extingue a su jubilacién o
fallecimiento, salvo que se subrogue su cényuge y continiie ejerciendo la misma actividad
desarrollada en el local. En defecto de cdnyuge que continde la actividad o subrogado
éste, a su jubilacidn o fallecimiento, si no hubieran pasado 20 afios desde la aprobacidn
de la ley, podrd subrogarse un descendiente que continiie la actividad desarrollada en el
local y durard hasta completar 20 afios desde la entrada en vigor de la ley.

La 1* subrogacién no se producird si ya hubiera habido dos subrogaciones o
transmisiones de acuerdo con el art. 60 anterior, y la segunda tampoco tendrd lugar si ya
hubiera habido una primera transmisidn.

El arrendatario y su cényuge subrogado, pueden traspasar el local, conforme a lu ley
de 1964, art. 32, y el arrendamiento podrd continuar por 10 afios a contar de la realizacidn
del traspaso o hasta que se cumplan 20 afios desde la entrada en vigor de [a ley. Se tomard
como fecha del traspaso a tales efectos la de la escritura ptiblica que exige dicho art. 32,

2.- Si el arrendatario fuera una persona juridica

... Y en el local se desarrollan actividades comerciales el arriendo durard 20 afios (a
contar de la entrada en vigor de la ley), salvo que el local tenga mds de 2.500 metros
cuadrados, en que durard 5 afios.

... Y en cuanto a los arrendamientos en que se desarrollen actividades distintas de las
anteriores (o sea no comerciales) se irdn extinguiendo segiin los plazos establecidos por
la ley, en funcidn de las tarifas el Impuesto de actividades econémicas (que van desde
aquellos que pagan menos de 85.000 pts, que durardn 20 afios, hasta los que paguen mis
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o de 190.000 pts que durardn 5 afios). No obstante, si en estos arriendos se hubiera
prod-LlCidO un traspaso en los 10 afios anteriores a la entrada en vigor de la ley, los plazos
(e extincidn se incrementardn en 5 afios.

... En cuanto a los arrendamientos de local sujetos al RDL 30 abril 1985 o sea
celebrados después de 9 de mayo de 1985, se sujetan a dicha norma y a la Ley de 1964,
pero en caso de tdcita reconduccidén del art. 1566, el arrendamiento renovado se rige por
]a nueva Ley como arrendamiento para uso distinto al de vivienda. (disp. transitoria 1%).

L DERECHO DE RETORNO

Aunque redactado en una forma ambigua, que hard precisa una interpretacién judicial
adecnada, se puede decir que el derecho de retorno ha cambiado de signo en la nucva
regulacion.

) En la Ley de 1964 (art. 81) era el derecho que tenia todo inquilino o arrendatario
para ser llamado con cardcter preferente, al mismo edificio, en el segundo supuesto de
excepcién a la prérroga forzosa regulado en el n® 2 del art. 62, es decir, cuando el
arrendador proyectara el derribo de la finca para construir otra que contara al menos con
an tercio mds de viviendas, y una como minimo si no las hubiera, respetando al tiempo
el niimero de locales de negocio si los hubiere, e incoara el correspondiente expediente
ante el Gobernador Civil de la Provincia.

b} Hoy su dmbito es mds reducido, ya que sin perjuicio de que pueda pactarse entre
las partes un retorno convencional, se limita a ser un derecho de realojamiento legal, para
el caso de actuaciones urbanisticas aisladas no expropiatorias (actuaciones asistemdticas)
disp. adicional &2

Ademsds, el nuevo texto regulador no sélo parece aplicable a los nuevos supuestos
sino también a los anteriores (la nueva ley habla de que tiene aplicacién en las viviendas
arrendadas cualquiera que sea la fecha del arrendamiento).

Con ello se puede concluir que, salvo el derecho de retorno pactado voluntariamente
cntre las partes, ha desaparecido el derecho de retorno tal y como lo plasmaba la ley
anterior, y se mantiene tan sélo este especial derecho de realojumiento de los inquilinos
cn unas determinadas condiciones.

Este especialisimo derecho de retorno se rige hoy, por tanto, por la norma especiul de
la nueva LAU (adicional 8%), normas de la Ley del Suelo de 1992 (adicional 4%-3%), y las
normas de la anterior LAU (arts. 81 a 89) en cuanto sean aplicables. Estructurando
correctamente todas estas normas resulta lo siguiente:

... en caso de actuaciones urbanisticas sujetas al sistema de expropiacién forzosa, ia
Administracién expropiante o el beneficiario de la expropiacién deben poner a disposicidn
de los ocupantes legales afectados, viviendas en las condiciones de venta o alquiler
vigentes para las sujetas a promocién piiblica y superficie adecuada a sus necesidades,
dentro de los limites establecidos por la legislacion protectora.

... cuando se actlie por otros sistemas distinto del expropiatario y por unidades de
ejecucitn, no tendrin derecho de realojo los ocupantes legales de viviendas que en
correspondencia con su aportacién de terreno, han de resultar adjudicatarios de
aprovechamientos de cardcter residencial superiores a 90 metros cuadrados o superiores
a4 la superficie mdxima que establezca la legislacidn protectora.

... por tltimo {y aqui se recoge el derecho de retorno o realojamiento) en las
dctuaciones urbanfisticas aisladas no expropiatorias, exigidas por el planeamiento
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urbanistico, los arrendatarios de viviendas demolidas o que hayan de ser objeto de
rehabilitacidn integral, con conservacidn de la fachada o estructura del edificio, tendrdn
derecho, cualquiera que sea la fecha del arrendamiento:

-Obienaun DERECHO DE RETORNO LEGAL, que segtin laley nueva parece que
puede imponerles el arrendador adn contra su veluntad, y que consiste simplemente en
proporcionarles una nueva vivienda de superficie no inferior al 50% de la anterior,
siempre que tuviera al menos 90 metros cuadrados, o no inferior a la que tuvieren, $i no
alcanzaba dicha superficie, de caracteristicas andlogas a aquella y que esté ubicada en el
mismo solar o en el entorno del edificio demolido. Este derecho parece es de ejecucidn
inmediata, sin necesidad de esperar a la reedificacién del inmueble, y por tanto,
posiblemente no precisard del cumplimiento de los requisitos establecidos en la ley
anterior, ni le serd aplicable lo dispuesto en el Reglamento Hipotecario.

- Por contra puede pactarse entre arrendador y arrendatario un DERECHO DE
RETORNO CONVENCIONAL, estableciendo un alojamiento provisional, mientras
duren las obras, el cual ya prevefa la Ley del Suelo, y el retorno al nuevo edificio, en las
condiciones que se establecian en la ley anterior, o en otras distintas.

Recordemos que segiin aquella (art. 81 y ss.):

“Los inquilinos que pacten este especial retorno, antes de desalojar el edificio
anterior, suscribirdn con el arrendador un documento que detalle la extension superficial
de las viviendas, su renta vy un domicilio para oir las notificaciones que les haga el
arrendador.

Reconstruida o rehabilitada la finca se reservardn en ella a los inquilinos, con
derecho a instalarse en ella las viviendas que a cada uno correspondan, y en el domicilio
que hubieren designado les notificard el arrendador que en el plazo de 30 dias siguientes
al recibo de la notificacion pueden ocupar las que les hubieran designado, detallando sus
caracteristicas, extension, rentay circunstancias que la determinen. Si los arrendatarios
no las ocupan dentro de plazo, perderdn el derecho a volver a la finca y el arrendador
quedard en libertad para alquilarias.

Larentaexigible alosinquilinos y arrendatarios procedentes del inmueble derruido,
serd él que pagaren en el momento de desalojar aquél, incrementada en un 5% del capital
invertido en la reconstriceidn o rehabilitacidn, o sea sin comprender el valor del solar,
pero si lo gastado en la demolicidn o rehabilitacién’.

- En cuanto a los arrendamientos de locales de negocio o de fincas urbanas destinadas
auso distinto de vivienda, no parece que existaen ella derecho de retorno alguno (la nueva
disposicién se refiere sdlo a los arrendatarios de viviendas).

Por lo demis el derecho de retorno tiene acceso al Registro de Ia Propiedad, pero
parece que sélo en el segundo supuesto (retorno convencional) ya que el art. 15 del RH
se limita sélo al derecho de retorno “af piso o local arrendado”.

Dice asi“Losinquilinos y arrendatarios que tengan derecho de retorno al piso o local
arrendado, ya sea por disposicién legal o por convenio con el arrendador, podrdn
hacerlo constar en el Registro de la Propiedad mediante nota al margen de la inscripcion
de dominio de lafinca que se reedifique (o rehabilite). Sin esta constancia no perjudicard
aterceros adguirentes el expresado derecho. Para extender la nota bastard solicitud del
interesado, acompanada del contrato de inquilinato o arriendo y el titilo contractual,
Jjudicial o administrativo del que resulte el derecho de retorno. Transcurridos cinco aiios
desde su fecha, las expresadas notas se cancelardn por caducidad”.
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 LARENTA

EnlaLAU de 1964 larenta se fijaba libremente por las partes {(salvo en las VPO), pero
una vez pactada, como el contrato se prorrogaba legalmente durante mucho tiempo, la
renta inicial segufa vigente para los afios y decenios posteriores.

No obstante, las cldusulas de estabilizacidn de la renta, no admisibles en principio,
consiguieron posteriormente (S 21 de octubre de 19835) su consagracion jurisprudencial.

Con el RDL 30 abril de 1985, al establecerse la libertad de pacto en la renta y en la
duracién de los contratos, se obviaron todos los problemas anteriores.

La nueva LAU de 1994, consagra el principio de libertad absoluta en cuanto a la
fijaci6n de la renta por las partes, tanto en los arrendamientos de vivienda como de uso
distinto al de vivienda, estableciendo ademis un complicado sistema de actualizacién de
renta para los arrendamientos antiguos de vivienda y local, el cual tiene mds importancia
ahora casi que la nueva regulacidn.

A) En los arrendamientos de vivienda el art. 17 establece:

- que la renta serd la que libremente estipulen las partes,

- que su pago serd mensual salvo pacto en contrario, debiendo pagarse en los 7
primeros dias de cada mes, y que en ninglin caso puede el arrendador exigir el pago
anticipado de mis de una mensualidad de renta.

- el pago se efectiia en el lugar y por el procedimiento acordado por las partes y, en
su defecto, en metdlico y en la vivienda del arrendador. Este estd obligado a dar recibo,
¢l cual deberd contener separadamente las cantidades abonadas por cada concepto y
especificamente la renta en vigor. En otro caso, serdn de cargo del arrendador los gastos
ue se originen al arrendatario para dejar constancia del pago.

- (art. 18), ademds la renta podrd ser actualizada durante los 5 primeros afios de
duracién del contrato, bien por el arrendador o por el arrendatario, en la fecha que se
cumpla cada afio de vigencia del contrato, aplicando a la renta correspondiente al afio
anterior la variacidén porcentual que experimente el IPC en un periodo de 12 meses
anteriores a la fecha de actualizacidén, tomando como mes de referencia para la primera
actualizacién el que corresponda al tltimo indice publicado en la fecha de celebracién del
contrato, y en las sucesivas el que corresponda al dltimo aplicado.

Larenta actualizada serd exigible al arrendatario a partir del mes signiente a aquel en
que la parte interesada lo notifique a la otra por escrito, expresando el porcentaje de
alteracién, y acompafiando, si lo pide el arrendatario, la oportuna certificacién del
Instituto Nacional de Estadistica o haciendo referencia al BOE en que se haya publicado.
Serd vilida la notificacién efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del pago
precedente. '

- apartir del sexto afio de duracién la actualizacidn de renta se regird por lo estipulado
por las partes, y en su defecto, por lo antes dicho.

B) Derecho Transitorio, actualizaciéon de renta en arrendamientos de viviendas
anteriores a 9 de mayo de 1985 (transt. 1* D):

En ellos la renta se puede actualizar a instancia del arrendador, previo requerimiento

fehaciente, y siempre que, a partir de la entrada en vigor de la ley, se cumpla un afio de
vigencia del contrato.
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- Efectuado el requerimiento, en cada afio de actnalizacién, el arrendador debe
notificar al arrendatario el importe de la actualizacién, acompaiiando certificacién del
Instituto Nacional de Estadistica, que exprese los {ndices determinantes de la cantidad
notificada.

A partir del afio en que se alcance el 100% de actualizacidn, la renta que corresponda
pagar podrd ser actualizada por cualquiera de las partes en el mismo porcentaje en que lo
haga el IPC, salvo que el contrato contuviera de forma expresa otro sistema de actualizacién.

- La actualizacidn de larenta se realiza en un plazo de 10 afios {(a razén de un 10% por
afio), st la suma de los ingresos percibidos por el arrendatario y personas que con €l
conviven habitualmente en la vivienda arrendada, no exceden de 5°5 veces el salario
minimo interprofesional, o de 5 afios cuando es igual o superior a dicha cifra.

No procede la actualizacién de la renta cuando la suma de las cantidades que perciba
el arrendatario y personas que con él convivan no exceda de 2’5 veces al salario minimo
(1 6 2 personas), 3 veces (sison 3 6 4 personas) o 3°5 veces ( si son mds de 4 personas).
En este caso la renta que se viniera pagando, se podrd no obstante actualizar anualmente
a tenor de la variacidén que experimente el IPC en los 12 meses anteriores a la fecha de
actualizacidn.

- El inquilino se puede oponer a la actualizacién de la tenta comunicindoselo
fehacientemente al arrendador en el plazo de 30 dfas naturales siguientes al requerimiento
de €ste, en cuyo caso la renta que viniera abonando el inquilino, incrementada en las
cantidades asimiladas a ella, s6lo podrd actualizarse anualmente con la variacién
experimentada por el IPC en los 12 meses anteriores. Los contratos en que el arrendatario
gjercite esta opcién quedardn extinguidos en un plazo de 8 afios, a partir de la fecha del
requerimiento del arrendador, aun cuando se produzca una subrogacién, y el plazo se
contard a partir de la fecha del requerimiento fehaciente del arrendador.

C) Arrendamiento de local de negocio o uso distinto al de vivienda:-

En este punto no hay ninguna norma en la nueva ley respecto a la renta, con lo cual
la misma se puede pactar libremente por las partes, y no se establece actualizacién legal
alguna.

51 tiene gran importancia, sin embargo, el Derecho Transitorio, en cuanto a la
actualizacién de renta en los contratos anteriores a 9 de mayo de 1985 (transit. 3%):

A partir de la entrada en vigor de la ley y en la fecha que se cumpla cada afio de
vigencia del contrato inicial, la renta puede ser actualizada, a instancia del arrendador,
previo requerimiento fehaciente.

- En este punto se conecta el plazo de actualizacién de la renta con el plazo de
duracion del contrato, conforme a lo que ya vimos, de suerte que se establecen una tablas
de actualizacidn segtin los plazos de duracidn del contrato:

... El plazo de actualizacién seri de 10 afios para aquellos arrendamientos a los que
se fija un plazo de extincién de 15 o 20 afios.

... Por contra el plazo de actualizacién serd de 5 afios para aquellos arrendamientos
cuya extincidn se fija en 5 o 10 afios.

Se establece igualmente que alcanzado el 100% de actualizacién la renta se puede
actualizar cada afio a instancia de cualquiera de las partes, con arreglo al IPC, salvo que
se hubiera previsto otro sistema en el contrato.

- Cabe también la oposicién del arrendatario a la actualizacién de la renta (en los
casos de ser persona fisica o cuyo plazo de duracién sea de 15 6 20 afios), mediante
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comunicacién efectuada al arrendador en el plazo de 30 dias siguientes al requerimiento
de éste, y en tal caso dicho arrendamiento quedard extinguido a los 5 anos de duracidn,
contados a partir de la entrada en vigor de la ley (1 de enero del afio 2.000).

REPARACIONES Y MEJORAS

El arrendatario bien sea de vivienda o local tiene en cuanto a la cosa arrendada el
deber de conservarla con la diligencia que exige €l C.c.

La nueva LAU regula este punto en los arts. 21, 22, 23 y 26 para los arrendamientos
de vivienda y para los relativos a uso distinto del de vivienda en el art. 30 hace una
remisién a aquellos.

A) Por Yo que hace a REPARACIONES, el art. 21 indica:

- Que el arrendatario debe poner en conocimiento del arrendador en el plazo mds
breve posible, la necesidad de efectuar reparaciones para conservar la vivienda en
condiciones de habitabilidad, y el local en condiciones para que sirvan al uso convenido,
y debe permitir al arrendador la verificacién directa, por s{ 0 por los técnicos que designe,
del estado de la vivienda o local.,

- El arrendatario debe, previa comunicacién al arrendador, realizar, aquellas urgentes
para evitar un dafio inminente o una incomodidad grave, y exigir de inmediato suimporte
al arrendador.

- El coste de estas reparaciones, serd a cargo del arrendador, quien no podrd por ello
elevar la renta, siempre que ¢l deterioro no sea imputable al arrendatario, y en todo caso
las mismas tienen el limite de 1a pérdida o destruccién de la cosa arrendada por causa no
atribuible al arrendador, ya que en este caso, se producirfa la extincién del contrato (art.
28).

- Las pequefias reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda
serdn a cargo del arrendatario.

- Si la obra de conservacidn no puede diferirse hasta la conclusién del arriendo, el
arrendatario debe soportarla, aunque le sea muy molesta e incluso aunque le prive de parte
de la vivienda o local, en cuyo caso si la obra dura mds de 20 dias, se disminuird la renta
en la proporcién de la parte de que se vea privado su uso.

B) En cuanto a MEJORAS: art. 22 y ss.

a) Hechas por el arrendador:

1.- El arrendatario debe soportar las obras de mejora hechas por el arrendador, cuya
gjecucién no pueda razonablemente diferirse hasta el fin del arriendo, y para ello el
arrendador debe notificdrselo por escrito, con al menos 3 meses de antelacién, indicando
naturaleza, comienzo, duracién y coste previsible.

Durante el mes siguiente, el arrendatario puede desistir del contrato, y en este caso
elarrendamiento se extinguird en el plazo de dos meses a contar del desistimiento, durante
los cuales no se podrdn comenzar las obras.
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Si por contra, el arrendatario soporta las obras tiene derecho a un reduccidn
proporcional de la renta, si se ve privado por ello de parte de la vivienda o local, y aque
se le indemnicen los gastos ocasionados por las obras.

2.~ La realizacién por el arrendador de obras de mejora, transcurridos 5 afios de
duracién del contrato (art. 19), da derecho al arrendador a elevar la renta anual, en la
cuantia que resulte de aplicar el capital invertido en la mejora (deducidas subvenciones
pliblicas), el tipo de interés legal del dinero al tiempo de la terminacién de las obras,
incrementado en 3 puntos, sin que pueda exceder el aumento del 20% de la renta vigente
cn aquel momento. Sila mejora afecta a varias fincas de un edificio, el arrendador habrd
de repartir su importe entre todas, proporcionalmente el capital invertido, en todo caso,
con arregio a su cuota, y si la finca no estd dividida en régimen de propiedad horizontal
sc hard por acuerdo de arrendador y arrendatarios o si no segtin la superficie de cada piso.

La elevacion de la renta se producird a partir del mes siguiente a aquel, en que
finalizadas las obras, el arrendador notifique al arrendatario su cuantfa, detallando los
cilculos que conducen a su determinacién y se aporten copias de los documentos de los
que resulte el coste de las obras.

b) Hechas por el arrendatario: art, 23:

1.- El arrendatario no puede sin consentimiento escrito del arrendador, realizar obras
que modifiquen la configuracién de la vivienda o de los accesorios arrendados con ella o
que provoquen una disminucidn en su estabilidad o seguridad. Si las obras provocan
disminucidn de estabilidad o seguridad en la vivienda o local o accesorios, el arrendador
puede exigir de inmediato la reposicidn al estado anterior.

El arrendador que haya autorizado las obras puede exigir al concluir el contrato, gue
screpongan las cosas al estado anterior o conservar la obra, sin que el arrendatario pueda
reclamar tndemnizacién por ello.

2.- No obstante lo anterior (art. 24) el arrendatario con minusvalia, puede, previa
notificacién escrita al arrendador, realizar en la vivienda (que no en el local), las obras
necesarias para adecuarla a su condicidén de minusvalfa, de su cdnyuge, o persona con
nuien conviva en igual relacién de efectividad, sea o no del mismo sexo. Después al
lerminar el contrato debe reponerlo al estado anterior, si asi lo exige el arrendador.

RESOLUCION DEL CONTRATO

Distingamos entre extincién del contrato segin sea de arrendamiento de vivienda o
para uso distinto.

A) En el primer caso o sea extincién de arrendamiento de vivienda, se regulu csta
materia en el Capitulo V del Titulo II de la LAU, arts. 26 a 28,

- En general es causa de extincidn del contrato, el dejar de ser habitable la vivienda,
bien por razén de obras de conservacidn o acordadas por autoridad competente, en cuyo
caso el arrendatario puede suspender el contrato o desistir de el, sin indemnizacién. La
suspensidn lleva consigo, la paralizacidon del plazo y suspensién del pago de renta hasta
finalizar las obras.
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: También es causa de extincidén por el mismo motivo (art. 28) la pérdida de la cosa
! rrendada, por causa no imputable el arrendador, o 1a declaracidn firme de ruina acordada

" porla autoridad competente.

- Ademis el incumplimiento por cualquiera de las partes de sus obligaciones, da

" deracho a la otra, bien a exigir su cumplimiento o bien a resolverlo (art. 1124 c.c.).

- - En todo caso el arrendador puede resolver el contrato:

... en caso de falta de pago de larenta o de cualquiera de las cantidades cuyo pagado
haya asumido o corresponda al arrendatario.

... la falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacidn.

... el subarriendo o cesidén inconsentidas.

... larealizacién de dafios dolosos en la finca u obras no consentidas por el arrendador,
i éste fuera necesario.

. cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas.

... cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la
necesidad de vivienda del arrendatario o de quien la viniere ocupando de acuerdo con la
jey (cényuge no separado de hecho e hijos dependientes) (fijese que no se fija plazo, antes
cri 6 meses desocupada, y que se dice “deje de estar de forma primordial”, con lo que la
determinacidn de tal hecho totalmente subjetivo queda al arbitrio judicial).

- Por 1o que hace al arrendatario, éste puede resolver el contrato:

... cuando el arrendador no realice las reparaciones necesarias a que se refiere el art.
21.

... 0 por la perturbacién de hecho o derecho que realice el arrendador en la utilizacién
de la vivienda.

- Como supuesto especial el art. 13 establece que si durante los 5 primeros afios del
contrato, queda resuelto el derecho del arrendador, por ejercicio de un retracto
convencional, sustitucidn fideicomisaria, venta forzosa derivada de ejecucidn hipotecaria
o sentencia judicial o ejercicio de opcidn de compra, el arrendatario tendrd derecho a
continuar el arriendo hasta que se cumplan los 5 afios. Por contra si el contrato se pactd
por plazo superior a 5 afios, y han transcurrido los 5 primeros, si se da alguna de las
circunstancias dichas, el arrendamiento queda extinguido, salvo que el contrato haya
lenido acceso al Registro con anterioridad a tales derechos, en cuyo caso sigue vigenle el
arrendamiento hasta su conclusion.

En cuanto a los arrendamientos otorgados por usufructuarios, superficiarios, o
derecho andlogo de goce sobre un inmueble, se extinguirdn al terminar el derecho del
arrendador, ademds de las causas generales de extincion:

En todo caso durardn cinco afios los arrendamientos de vivienda ajena que el
arrendatario haya concertado de buena fe, con quien aparezca como propietario segtin el
Registro, o que parezca serlo en virtud de un estado de cosas cuya creacién sea imputable
il verdadero propietario.
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B} Porlo que hace alos arrendamientos para uso distinto de vivienda, se regula su
extincién en los arts. 33 a 35 de la LAU.

- Muerte del arrendatario: art. 33: En caso de fallecimiento del arrendatario, cuando
se ejerza en el local una actividad empresarial o profesional, el heredero o legatario que
continie el ejercicio de la actividad podrd subrogarse en los derechos y obligaciones del
arrendatario hastala extincién del contrato. La subrogacién se debe notificar al arrendador
en los 2 meses siguientes a la fecha de fallecimiento del arrendatario.

- Conclusién del plazo: art. 34: La terminacién del plazo del arriendo da lugar a la
finalizacidn del contrato, pero se crea ahora un nuevo derecho de indemnizacidn a fuvor
del arrendatario, que hard surgir multitud de pleitos:

En el caso de extincidén del contrato por transcurso del plazo, el arrendatario que
durante los dltimos 5 afios haya venido ejerciendo una actividad comercial de venta al
publico, tendrd derecho a una indemnizacidn por parte del arrendador, siempre que haya
manifestado con 4 meses de antelacidn a la expiracidn del plazo su voluntad de renovar
el contrato por un minimo de otros 5 aflos mds y por una renta de mercado (o sea la que
acuerden las partes, o se determine por un drbitro nombrado por ambas partes).

La determinacion de esta indemnizacién estd en funcién de varios elementos y va
desde pagar s6lo los gastos y perjuicios de la pérdida de clientela hasta la de una
mensualidad por cada afio de duracidn del contrato, con un mdximo de 18 meses. Y ello
segun se inicie por el arrendatario 1a misma actividad en el mismo municipio en el plazo
de 6 meses; o inicie otra actividad distinta, o no inicie ninguna, o bien el propio
arrendador o un tercero desarrollaran en la misma finca en el mismo plazo, la misma
actividad o una actividad andloga.

Estaindemnizacién consistente en 18 meses derenta se concede también al arrendatario
de fecha anterior a9 mayo 1985 (tras. 3%), cuando antes del transcurso de un afio, cualguier
persona comience a ejercer en el local la misma actividad o una actividad afin,

- Son también aplicables aquf los supuestos de resolucién del contrato, por falta de
pago de Ia renta, falta de pago de la fianza o la realizacién de actividades molestas,
insalubres y peligrosas.

Jorge Liopez
Alicante 6 enero de 1993

(NOTA DEL AUTOR). E] autor se reserva el derecho dada
la urgencia con que se redacta el tema, a modificarlo o
alterarlo en caso de detectar errores.

También se hace constar que se han tomado ideas
tanto de la Gaceta del Notariado, como del Libro Editado
por Praxis, relativo a arrendamientos urbanos.
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MODIFICACI()N INTRODUCIDA POR SU AUTOR, JESUS MURO MOLINA,
AL TEMA 30 (Primera parte, Notarias, Derecho Hipotecario) sobre

"LOS CONJUNTOS INMOBILIARIOS, LA MULTIPROPIEDAD

Y LOS GARAJES..."
(vid. pag. 37 del nim. 157 de esta revistilla),

que debera aiadirse a Ia pregunta correspondiente a "MULTIPROPIEDAD" (pig. 39), modificacion que ¢l
autor introduce "enterade (cdmo no, por Lunes 4'30) de la aparicidn del dltimo (por el momento) anteprayecio
sabre la multipropiedad" ...

_ Eliltimo (por cl momento)de los Borradores de Anteproyectos, lleva el titulo de "Aprove-
chamiento por turno de bienes inmucbles” y es de facha 6 de septicmbre de 1994:

Segin su art. 1. "el derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles atribuye a
su titular la facuitad de disfrutar, durante un periodo especlifico de cada afio (no inferior a siete
dias), un apartamento, vivienda o local de utilizacién independiente y dotado de modo perma-
aente con el mobiliario adecuado al efecto”.

Por otra parte, dircmos que este derecho puede organizarse a Lravés de tres [iguras
difcrentes que son las mismas que las del Anteproyecto anterior de 1991, es decir:

A) Multipropiedad

B) Comunidad de aprovechamiento por turno con cardcter real,

C) Derechos de aprovechamiento por turno sin cardcler real.

El art. 18 define 1a multipropicdad en sentido estricto de manera idéntica a como lo hacfa
cl art. 51 del Anteproyecto de 1991, y que anteriormente examinamos, siendo la novedad mds
destacada la del artfculo 24 que exige, para su vdlida constitucién, escritura piblica e inscripcién
cn el Registro de la Propiedad, micntras que el Anteproyccto anterior, como vimos, dnicamcnte
sc exigfa para la comunidad de aprovechamiento por turnos con cardcter real, 1o que a nuesiro
juicio, constiluye un verdadero acierto por obvias razones.

Por tltimo, y para terminar, sefialar que el art. 28 del nuevo Anteproyecto regula minucio-
samente las circunstancias de la inscripcién, cuales son:

1) Descripeidn del edificio, bloque o conjunto sobre el gue se asienta la multipropiedad o
comunidad de aprovechamiento por turnos, y la de cada una de las viviendas, apartamenlos o
locales, con un nimero correlativo.

2) Domicilio exacto del constituyente quien deberd comunicar al Registro cualquier
variacién del mismo, para su debida constancia por nota marginal.

3) Sociedad especial que asume el compromiso, prestaciones o servicios prometidos, y
precio estipulado. |

4) Relacidn de participaciones, ordenadas por apartamentos, viviendas o locales, sefialan-
do, respecto de cada una de ellas, su cuota respectiva y el nimero asignado dentro de olra
numeracion correlativa y especial.

5) En la inscripcién de cada participacién, a su vez, en folio independiente, se expresard:

A) Descripcidn del apartamento, vivienda o local y del mobiliario.

B) Cuota y nimero que corresponda a la participacién y al apartamento.

C) Periodo anual de disfrute, con expresion del dfa, hora inicial y final,

D) Derechos especiales si los tuviera.

E) Referencia a Ia inscripeidn de la vivienda, apartamento o local y de la finca o parle de
la misma a que pertenezca. m
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Comprendo que hay cosas que no deben confesarse y, entre
ellas, el que vea televisivamente el programa "TU LO QUE
NECESITAS ES AMOR". Antes lo llevaba una deliciosa mujer,
a la que Onicamente podia criticarsele |a forma de vestir o de
consentir que asi la vistieran y ahora el gran actor que lleva
consigo JESUS PUENTE.

Se gque con esto bajo muchos puntos en la valoracion que se
me puede hacer, pero el programa para mi —aungue {enga
mucho de preparacién y dinero— algo de humano lleva dentro
y eso quiza me hace verlo y seguirlo. No pido absolucian
porque no me la vais a dar pero tampoco es algo que me
desprestigie mucho. Al llegar a ciertas edades en vez de ira
hacia delante lo que se hace es regresar y me encuentro
defensor, las conocidas novelas de Pérez y Pérez...

Escojo, por ello, el titulo de estas notas para comentar la

— patética foto que acompafio. El envio de tropas que hizo
1 novic despic haikd Espafa a ese dificil mundo en el que comienza Oriente
permite obtener esta foto de unarecluta que inicia su aventura

“guerrera” y que con un signo de dolor y tristeza trata de despedir —por detrds— a su
novio que sonrie. |Muchacha, ti lo que necesitas es amor! y no sonrisas...

La patética escena ofrece las dos vertientes: morirse de risa o morirse de amor.
Cada vez que la contemplo me quede sin defensas. Uno sonrie y otro llora. En el fondo
son [as dos grandes caras de latragedia y la comedia. Poreso ante ella, yo acudo allema
del programa jMuchacha td lo que necesitas es amor!

Al filo de esta noticia me llega la de que "SE VENDEN DIEZ ANOS DE CARTAS DE
AMOR®. Las vende un cartero de Madrid. Pero no vende las suyas a la hovia, sino las
delanoviaaél. Ylas vende porel precio de cuatro mil pesetas y como un “detalle roméntico
de final (4 de siglo?)de mi propio pensamiento sobre ella”. A ellas acompafia una foto y
una rosa seca. Ante este hecho se me ocurre decir: cartero madrilefio t no necesitas
amor, lo que necesitas es dinero...

En el programa del titulo que utilizo, el otro dia aparecié una pareja otofial en ta que
ella se habia distanciado de su marido porque el “pdjarc” se habia ido con unos amigos
aun chaletde alterne, sito en la carreteray alguien se lo habfa “parfade” a su mujer. Esta
—aque para eso de larelacién sexual era muy mirada— se negaba a tenerrelacidén intima
con su marido, pues creia que —ain habiéndole jurado y perjurado que no se habfa
“ocupado”— podria haber cogido el SIDA... y el pobre hombre tuvo que hacerse un
analisis para demostrar a su mujer que no padecia esa enfermedad. No me digais que
gse programa, visio con ojos tiernos, no tiene un gran fondo de humor...
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“Trilogia sin tracto sucesivo”
“Tu lo que necesitas es amor”

“"DESCANSAR A PIERNA SUELTA”

Desde hace muchotiempo me hallamado la atencion
esta frase que con mucha frecuencia se oye y se dice.
Comprenderéis que en mi curiosidad he consultado
muchos libros —incluido el de refranes de KLEISER y el
“Porqué de los dichos" de IRIBARREN—pero en ninguno
veo explicada |a frase. No obstante, en el primero que
¢ito hay algo que me puede propoercionar alguna pista
cuando dice que “ef que no tiene deudas duerme
tranquilo”.

Y de ahi me voy a sacar de la manga la interpretacion
que yo doy a la frase. Si antiguamente se metia en
prisién por {a falta de pago de las deudas y al prisionero
se le ponia un grillete sujeto por una cadenay al final de
ésta una pesadabolade hierro, es evidente que el preso
que intentase dormir no lo pudiese hacer més que a “pierna atada”. Por el contrario aquel
que no tenia grillete, cadena y bola podia dormir “a pierna suefta".

Si no me admitis esta interpretacién tendré que acudir a la foto de un mendigo de
S. Sebastian que se quita la pierna para pedir y —me imagino que para dormir— pero
lo curioso de |la foto es que la pierna sana no tiene calcetin y la postiza se protege con
uno de [ana negro. jNo se sabe que es mejor: si la pierna suelta o la atada, pues la
postiza es una desgracia...!

“DAR LA VEZ”

Me suena que con este titulo u otro semejante hay una serie televisiva y pudiera
algiin comentario mio coincidir con algo que aili se diga, pero he confesado lode “Td lo
que necesitas es amor' y también debéis creerme que este otro no lo he visto. No sé si
esta costumbre espafiola de "dar la vez" se practica en otros paises, perc aqui es de una
frecuencia inusitada y hasta la Ley Hipotecaria y su Reglamento tocan la figura en la
permuta, la reserva y_la alteracion de rangos y puestos.

Tenemos tendencia a ganar prioridades, a ser los primeros. Sernimero uno es casi
como ser hijo Onico. A unos y a otros se les nota, y si no se les nota, lo dicen. El peso
-de ese deseo supone que el “ultimo de una promocién”, siempre alegue que él es "ef
primero de la siguiente”. Esa tendencia a ser primero, a destacar, a ser figura etc. tiene
Excepciones en todos aquellos que piensan que es mejor pasar desapercibido, opaco,
en la sombra. Esto (ltimo es regla de oro en el Ejercito: como destaques, eres punto de
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referencia y de ejemplo para todos en todos los actos militares. Recuerdo que en un
momento en que el pelotén estaba haciendo instruccidn, el sargento decia:

— Elque va a la derecha del rubjo que sabe matemaéticas jque cambie el pasol... Y
al poco rato:

— El que va a la izquierda del rubio que sabe matematicas jque cambie el paso...
Y asi al de delante y al de detras... Hasta que un reciuta de la formacidn, sale de ella,
se cuadra ante el sargento y le dice:

— Ef rubio que sabe matematicas asta hoy de guardia.

También en los ambitos profesionales debe ser regla de oro la de no destacar, pues
nuestro inevitable pecado nacional, la envidia, crea una especie de leyenda negra... No
sé si el ABAD Panormitano y los Turdetanos —los de las leyes en verso— tenian
conciencia de esto, pero lo que si es cierto es que la envidia estuvo ya en CAIN.

La prioridad genera la cola, especie de Institucidon que no sélo es espafiola, sino
mundial, incluso el americano “guarda cola" con paciencia infinita, como si estuviera
asistiendo a un rito o una ceremonia. Quiza de ahi nazca también su aficion a la COCA-
COLA. Lo digo en serio, lo mismo que me parece seria su forma respetuosa de guardar
la cola: son puestos fijos. No se cuelan, cosa que el espafiol practica en cualquier
descuido. Yo comprendo que COLON quiso ser el primero en descubrir América y por
eso el "cofdn” de turno se cuela con deseos de ser primero. "RESPETE VD. LA RAYA
Y GUARDE VD. LA VEZ' dicen los letreros en los Bancos, Aduanas, RENFE, etc.

Pero contra este respetar la vez, esta |a picaresca de “"guardar la vez" y "camblar
la vez". Cambiar la vez, al ser acto simultaneo, no es molesto, aunque puede ser mucho
mas agradable ver la espalda de una mujer que el michelin de plastico
de un juvenzuelo. Lo que ya es molesto es, cuando estas en una cola,
esperando cortarte el pelo, por ejemplo, aunque en mi caso no sea muy
acertado el verbl gracia y cuando ya has calculado que te quedan tres
delante aparece un sujeto que se pone el primero y dice: me han
guardado la vez. Y esto se practica en las sombrillas de las playas,
piscinas, trenes, autobuses, etc. donde dejando una prenda personal
(dudoso es el periédico) te solian respetar el sitio, el lugar y la
prioridad. Hoy parece que esto declina.

He oido en una cola —y con esto termino— ¢démo una sefiora le
decia a otra que se queria colar:

— [No me coja Vd. la delantera! Y |a otra contestar:

—¢Como le voy a coger a Vd. la delantera si no tiene...?

El mensaje biblico de que los Gltimos seran los primeros —antitesis de nuestro
principio de prioridad— sélo funciona cuando la vieja de turno te da el codazo y se te
adelanta para comulgar.
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UN LIBRO

45 MARIA CHICO Y ORTIZ
Hegiseradir de 1 Frupiedad

PROLOGO
SEGURIDAD Jgé{rlr?éiA Creo que los libros necesitan un prélogo o «delantal»
REIjgglgliNCIPIOS -—seq(in los llamaba Quevedo— por aquello de que algo
D'I;:-IIPOTECARIOS vaya por delante. Procesiones, desfiles, recepciones,

actos solemnes, colas, peregrinaciones, equipos de

fatbol, cartas credenciales, efc., imponen que alguien

vaya por delante, que abra camino, que sea portico,

atrio, antesala, vispera, antecedente, etc., para lo que

luego viene. El prélogo —al preceder— gana prioridad y

o es compatible en l1a escala de los rangos con lo que le

FIENE sigue. El que sepa cocinar o presuma de ello, necesita

RO T un mandil o un delantal para defensa y proteccidn. En el

MADRID, 1954 caso de este ensayo el contenido del mismo también

necesita ser protegido, pero no porgue el que o ha

@scrito sepa ni presuma de saber hacerlo, sino porque las afirmaciones juridicas en

&l contenidas exigen defensa y fundamentos. A estas letras —querido lector— las

vamos a llamar «preliminares» y asi no caemos en la tentacion de considerarlas

atrio —como hace poco hizo UMBRAL— frontispicio, prolegdmenos o portada. jQué
horror!

He escrito varios prélogos en mi vida profesional, pero en el tltimo de ellos —
sobre un libro de publicidad registral en el antiguo Egipto— le decia al autor de la
obra que ya yo no estaba para prélogos y a lo que podia aspirar era a un «epilogo»,
pues al haber doblado muchas esquinas de la vida me habia convertido en una
especie de «final de procesion» o «cierre de plaza», segln que el simil se incline por
lo religioso o por lo taurino. Mis preferencias se proyectan mas por lo primero, pues
a los toros los he visto siempre desde mas arriba de la barrera, mientras que
procesiones tengo varias en mi haber. Siendo «final de procesién», ademas, me
asemejo alaguardia civilque iba en elias con vestido de gala, con el tricornio volcado
sobre la espalda y sujeto por el barbuquejo y con el fusil o el mosqueton «a la
funerala», cerrando el cortejo. La cruz alzada, el estandarte, los ciriales, etc., han
quedado para mi vedados, pues para ello hay que ser «mozo» y tener un ombligo
capaz de ponerse morado, negro o escocido por soportar el remate final del
estandarte.

Querido Enrigue: El otro dfa me dijistes que ibas a repraducir mi

prélogo de la Gltima obra y yo,'como sabes, en ese prélogo
manifiesto que ya no estoy para escribir prologos y si "epiiogas™

Pues veras, acabo de leer un chiste de KILLAN que dice: "4
todos los escritores les ponen, como es dgico, la introduccion por
delante, aunque a los escritores homoxesuales les gustaria quz se
ia pusieran por detras"... Yo comprendo que por algo se empisza,
pero entiends que entre escribir epilogos y eso olro, todavia hay
diferencias. Pero conviene una aclaracion, por si existe algln
malicioso; claro que “excusatio non pelita, acusatio manifiesta’”,
Abrazos. {Fdo. JM CHICQO})

Querido José Maria: me Instruyen o me divierten tus eseritos.
Perc me duele que recuerdes en ellos, insistentemente, que has
"doblado muchas esquinas” o cosas asi; porque te conozeo vy ig
at ' veq frecuentemente —slempre con mis prisas extrafias a tu
aluraleza— y estoy sequro de que 1e quedan miles de esquinas por doblar en las calles, plazas y ciudades del
undo enterg. Abrazos.
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En estas notas preliminares pretendo reflejar la manera de ver las cosas en estos
momentos y quiza cémo me gustariaverlas. No hay ni siquiera voluntad testamentaria
de ideas y si solamente e! relato de cdmo contemplo-la vida y las cosas. Me esta
i : tocando ver «la espalda de las cosas» y las cosas, a pesar de ser femeninas, tienen
‘ espalda. Ver la espalda no quiere decir que esté «de vuelta», ni que «las vea venirs,
sinoque lo que observo es «verlas marchar». En mi mundo juridico todavia tienen vida
propia conceptos, instituciones metodolégicas, planteamientos y aplicaciones
interpretativas ajustadas al espiritu y letra de la norma, pero percibo desviaciones,
ataques, crispaciones y malos entendidos y eso me produce tristeza de una parte, me
hace aflorar nostalgias de otros tiempos y me encorajina por no poder salir —sin la
escolta de los afios— a dar esa batalla que posiblemente esté ya perdida. Ya no me
considero ni «tercero» protegido.

Durante mi vida profesional he tratado de ejercer la funcion que el legislador me
encomendo de la forma y manera que explicaba. D. JERONIMO: patriarcalmente,
ajustan do el criterio de interpretacion a los esquemas que me parecian intocables en
estaespecie de concepcion «parvularia» del Derechoy siempre ofreciendo soluciones.
Al lado de esa funcion he practicado la difusion y en esas revistas especializadas he
ido ofreciendo los diferentes casos que la realidad me brindaba. Fue uno de {os retos
en los que me vi envuelto y en ellos he ido recogiendo asentimientos, discrepancias
y nuevos puntos de enfoque. El «pan nuesiro de cada dia», pues el enriquecimiento
de conocimientos sélo se logra con el enfrentamiento de pareceres o pensamientos,
pero nunca «sin causa». Al ofrecerlos crel cumplir con un deber de «comunicacions,
pero nunca esperé reconocimientos, y si vinieron, bienvenidos fueron. Me guid
siempre el lema que figura en el escudo del Marqués de Santillana: «dar es sefiorfo,
recibir es servidumbre». Y yo di y recibi... en el buen sentido de la expresion.

Todo ello esta relacionado con el contenido de estas notas que doy al editory que
constituyen, como ya apunto al comienzo, una buena parte del discurso de recepcion
Académica como miembro de lade Derecho Nacionaly Ciencias Sociales de Cérdoba
(Argentina). A mi entender era preciso hacer en aquel acto un resumen de los
problemas registrales de actualidad, paraque aquellos doctos juristas comprendiesen
la realidad espanola. Luego he afiadido varias cosas mas, pues pienso que algunas
pueden servir de reflexién ante el futuro de la institucion. No sé si o que he pensado
y escrito esta en la linea «recta» o he tomado «atajos», pero ahi esta para «cerrar el
porton de cuadrillas», obligada referencia para compensar [o de las procesiones.

En una ocasion ya lejana se nos dijo que los Registros los llevabamos «con
traccién de sangre», pero desde aquel entonces al momento actual las cosas han
cambiado mucho. Al Registro espaniol se le empieza a considerar como «medélico»
en electrénicas y mecanizaciones como medios o formas de materializar sus labores,
aunque a mi —que pertenezco a la era del plastico— siempre me atemorizé el tema,
pero debo reconocer que si los americanos llegaron a fa [una, nosotros no podemos
sequir utilizando [a «carreta» ibérica.

Dije y lo repito ahora, que lo Unico que nos separa de los argentinos no es la
distancia, el mar, el idioma o la religién, sino la certificacién registral con cierre de
Registro. De ahi que tuviera que explicar a los oyentes —que dicho sea con toda
modestia fueron muchos— las esencias de nuestro sistema y precisar los conceptos
de seguridad juridica, publicidad, forma, situacioén de los principios hipotecarios en su
proyeccion doctrinal y un examen de alguno de los desvios provocados por las
reformas legales, 1as interpretaciones doctrinales y |a jurisprudencia de la Direccion
General de los Registros y Notariado.

Se me antoja—y asi lo dejo plasmado en estas notas— que no se ha entendido
plenamente el principio de publicidad, que sigue habiendo vacilaciones en torno al
principio de prioridad, que se ataca el tracto sucesivo con razones poco juridicas y que
el resto de los principios sufren también intentos destructivos, aparte de que la
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- legislacion urbanistica sigue planteando la politica del «grufiido y del zarpazo» con
iz institucion registral, aun y a pesar de las (ltimas y aparentes concesiones. La
amenaza del fraude inmobiliario del que se ha llegado a decir que habia que
. «grradicarlo» (como si tuviera raices en nuestro sistema) ha producido unos
" intentos madificativos que afortunadamente no han desembocado en el «cierre»
registral, pues la figura, seguida de cerca, no evita el fraude y ademas —contra
todo principio de seguridad juridica— trata de proteger a un derecho «no nacido»
- frente a otro ya «existentes.

Me gustaria «doblar campanas» por alguna de los posibles scluciones para
determinados problemas, pero pienso que podrfan ensayarse antes de unaplena
aplicacién, ahora que estan tan de moda las «comisiones de seguimiento», pues
no vaya a suceder como con algunas medicinas que evitan ciertas situaciones
embarazosas pero provocan alteracionesirreversibles. Las altas cotas alcanzadas
por el documento notarial —rodeado de prestigio y propicio a la imitacién— no
pueden predicarse del «judicial» y del «administrativo» que, sin embargo, ostentan
una especie de «privilegio» a la hora de la calificacion. La presuncién de validez
y la ejecutoriedad del documento administrativo, pueden provocar serios conflictos
en el frafico juridico.

A esta hora en la gue ya nadie me puede ordenar «llevar el paso» debo pedir -
allegisladorla calmay la prudencia paraintroducir en esta institucion registral, que
ha sido aceptada masivamente por el pueblo, las reformas que la mejoren, sin
alterarla. Los juristas no podemos cerrar puertas y si abrir exclusas. Mantener esa
esperanza es importante, pues de lo contrario ya sélo me quedaria desear un
«gZcoso sexual » que, debidamente denunciado, puede proporcionarme Agostos
felices...

Madrid, 1994,
JOSE MARIA CHICO Y ORTIZ

MUCHOS LIBROS

BIBLIOTECA

Queridos compaferos: uno de los fines que me propuse cuando me nombrastels Director del C.E.R.
tia Comunidad Valenciana fue poner a vuestra disposicidn, como colective actuante en este territorio, una
blioteca digna y ttil a partir de lo que como {al se ubicaba en [a Sala de Juntas de la Presidencia Territorial.

La primera parte de |a ejecucién de ese propasito esta conciuida con la inestimable colaboracion de

Secretaria del Presidente Territorial, M® Dolares, & quien se debe la totalidad del trabajo maierial
alizado, que ha consistido en conjurar la invasién decl papel, es decir, en deshacerse de lo viejo o
Operante, ordenar lo (til y necesario, que no siempre estaba completo y, por allo, completarlo y ficharlo
ira hacerlo operativo.
A partir de esta primera fase, lo que queda es mantener utjl y operativo lo que se ha depurado,
denadc_: y clasificado y actualizarlo constantemente con las (ltimas novedades editoriales que nos
sulten interesantes para la profesion. Cuento para ello con 2] apoyo economico del Presidente Territorial,
llen en todo momento ha alentado la tarea realizada y espero contar con el de todos vosolios,
3st|n§tarms del trabajo realizado, para que dispongais de los libros con la idea siempre presente da que
3pues pueda utilizarlos otrc companero y asl por mucho tiempo, Es por ellg, que M? Dolores, cuyo
Spacho se trasladarz a la misma planta donde esta la Biblioteca controlara la retirada y devolucicn de
:“33 Y revistas mediante las correspondientes fichas, sin perjuicio de su posible consulta en la misma Sala
-Junta; 0 en los cuartos que hay en la misma planta cuando no se hallen ocupados en otros menesieres
tademiz, reunion de los funes, etc...).
lac) S acompafio con la presenie el listado de los libros y revistas disponibles a dia de hoy en la Biblioteca
clonados por orden alfabético de autores. Con la periodicidad que se estime conveniente se os
'MuUnicaran las nuevas adquisiciones. (Vicente DOMINGUEZ CALATAYUD)

—_—

R

; La relacidn de las obras os llegara por carreo ordinario, seglin acuerdo con Vicende; las nuevas adquisiciones serdn

feladas en estas paginas.

-
P
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OTRAS DISPOSICIONES

CONSELLERIA DE OBRAS PUBLICAS,
URBANISMO Y TRANSPORTES

2724  RESOLUCION de 29 de noviembre de 1994, de
la Secretaria General de la Conselleria de Admi-
nistracion Publica, por la que se dispone la
publicacion del convenio entre la Generalital
Valenciana y el Ayuntamienio de Valencia para
la intervencidn en el centro hisidrico. [94/8642)

. Suscrito, previa tramitacidn reglamentaria, entre 1a Genera-
litat Valencizna y el Ayuntamiento de Valencia, el dfa 16 de
junio de 1992, un convenio para la intervencién en el centro
histérico, y en cumplimiento de lo establecido en la Ley de
Régimen Jurfdico y Procedimiento de las Adminisiraciones
Piblicas en relacidn con la Ley 7/1985, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, procede la publicacidn en el Diari
QOficial de la Generalitat Valenciona de dicho convenio que ha
quedado inscrito cn el Registro de Convenios, con el nimera
(010/93, y que figura como anexo de esta resolucidn,

Valencia, 29 de noviembre de 1994.— El secrelario general
de la Conselleria de Administracién Piblica.

Convenio entre ln Generalitat Valenciana y el Ayuntamniento de
Valencia para la inlervencidn en el ceniro histdrico

Valencia, 16 de jupio de 1992,

Reunidos

De una parte, D. Evgenio Luis Burriel de Qrueta, conseller de
Obrus Publicas, Urbanismo y Trunsportes, en nombre y representa-
ci6n de la Generalitat Yalenciana,

Y de otra, D* Rita Barberd Nolla, alcaldesa-presidenta del Ayun-
lamiento de Valencia,

Ambas paries se reconocen mutuamenle en la calidad con que
zda uno interviene, con capacidad legal pam el olorgamiento del
presente convenio y al efecto, :

Exponen

La situacidn en la que se encuentre el centro gislérico de la ciu-
Ind de Valencia precisa una intervencita urgente que delenga su pro-
:eso de delerioro y permita su regeneracion y revitalizacion.

Esta inlervencion debe busarse en una politica de rebabililacion
jue contemple necesarinmente la realizacidn de actuaciones integra-
&s en e] dmbito de Clutat Vella, con una serie de medidas consensua-
las por tas administraciones intervinicnies, las cuales queden com-
rrometidus en un objetiva comiin: la rebubililacién integrafdel centra
ustérico de Valencia.

Atnque la ciudad y cada uno de los barrios que la componen es
‘ompetencia y responsubilidad exclusiva del Ayuntamiento, ta reha-
)'ll.llacién del centro histdrico de Valencia, por la trascendenciz de su
iignificado, por su cardcter de capitalidad, por su dimensién y por su
tlevado prade de delerioro, requiere la intervencidn de la Generalitat
Valenciana.

La rehabilitacitn integral del centro histérico de Valencia se efec-
Uard en base o los siguientes objetivos prioritarios;

1. Objetivos sociales.

—Mejora de Ia calided de vida de los habitantes de Ciutat Vella.

— Mantenimiento de la poblacién actualmente residente en el cen-

mlhisldrico. baciéndola compatible con la atraccién de nuevos habi-
anles,
., —Serinstrumento de reparto de riqueza, creando servicios y dota-
lones y recunlificando los espacios piblicos y, en consecuencia, las
Wiendas que en ellos se wbican en las dreas mds necesitadas prind-
lmente,

- Dar participacién a los agentes urbanos existentes v, en particu-
ar, a aquellas asociaciones que representen a los habitantes y comer-
lantes de Ciutat Vella.

Z. Objetivos urbanisticos.

- Integracidn de los barrios que componen Ciutat Vella entre si y
con el resto de la ciudad.

- Mejora de lus condiciones de accesibilidad a Ciulat Vella, resol-
viendo el problema de la regulacién del trifico rodade, del transporte
piblico, del upurcamiento para residentes y visitanies, y del estableci-
miento de recorridos peatonales.

- Mejora de los espacios piblicos, con la renovacidn y redefini-
cion del tratamiento superficial, del mobilindo urbano y del ajardipa-
miento.

- Mejora del equipamiento urbane: escolar, cultural, deportiva,
comercisl y de servicios.

- Mcjora y renovacién de las infraestructurss urbanas, con defini-
citn de un nuevo sistema pam la instalacion de redes,

3. Ohjetives arquitectdnicos.

- Creacién de nuevos nicleos de actividad que estructuren los
distintos barrios que componen Ciutat Vell, mediante la ejecucion de
unidades de intervencion pablica, que sirvan de referencia y estéimulo
a la iniciativa privada.

- Conservacidn y restauracion del Patrimonio Monumeatal.

- Rehubilitacion y renovacidn del putimonio residencial.

- Fomento de la iniciativa privada en materia de rebabilitacion y
edificacidn de viviendas y comerciales,

- Establecimienio desde la iniciativa piiblica de estindares de
calidad, gue sirva de referencia en su proyeccién extenior como
mailela de actuacion para posteriores intervenciones.

En consecuencia aimbas partes, de comiln acuerdo, suscriben el
presente convenio gue se regird por fas siguientes

Cldusulas

1. Objeto del convenio y dmbito de actuacion.

El presente convenio fiene por objeto establecer el marco de cola-
borucidn entre la Generalitat Valenciana y ¢l Ayuntamiento de Vaolen-
cin para la rehabilitacidn integral del ceatro histérico de esta ciudad,

El dmbito de actuacién del presente canvenio es ¢l delimitado
urbanisticamente como Ciutat Vella o centro histérico de Valencia, si
bien, las.actuaciones en él previstas se centran, fundamentalmente, en
los barrios del Carme y de Velluters, por ser los dnicos gue tenen el
planeamiento aprobado, en la fecha de suseripcidn del convenio.

2. Criterios generales de la intervencidn.

2.1 Campromisos de las administracianes.

Se detallan en este convenio los compromisos que adoptan cuda
una de las administraciones intervinientes, asi como las ayudas y
actusciones concretas que, en el dmbito de Ciutat Vella, levardn a
cabo cada una de ellns.

Estas actuaciones serdn directas, de intervencién en adecuncion y
reurbunizacitn de espacios piblicos, en construccién y rebabilitacion
de edificios y en restauracién del patdimonio monumental, e indirec-
tas, de ayudas y subvenciones a aquellos agentes privados gue deseen
intervenir en la rehabilitacitn del centro histérico de Valencia,

2.2 Inlervencion en espacios piblices.

Las administraciones intervinientes llevardn a cabo la reurbaniza-
cion y adecuacidn de los espacios piblicos. Esta actuacion serd
estructurante dej resto de actuaciones en el dmbito de Ciutat Vella, y
pretende conseguir Ja recualificacién de los espacios piblicos
mediante la definicién de nuevos criterios funcionales y formales y de
materiales a emplear, contemplando no solo el tratamienio superficial
de las espacios piblicos con su mobilindo urbano y ajardinamiento,
sino también la canstruccidn, en su caso, de un nuevo sistema de las
inffaestructuras urbanas,

Para parantizar 1a coberencia formal y de materinles en las distin-
las zonas de actuacifn ejecutadas por ls Generalitat Valenciana y por
el Ayuntamiento de Valencia, se establecerin unos criterios funciona-
les y formales mediante guias técnicas o normas y un catilogo de
maleriales, que sirvan de base para la redaccidn de los distintos pro-
yectos de urbanizacidn, su ejecucién y su control técnico y econtimi-
ca. >

2.3 Plan de actuacién.

La Generalitat Valenciana y el Ayuntamiiento de Valencia, de
comin acuerdo, elaborardn en el plazo de diez meses, un plan de
acluacién que recoja todos los planes especinles de los distintos
barrios de Ciutat Vella y fas intervenciones que se realizardn ol ampa-
ro del presente convenio, procurando su coordinacion y coherenciz.

Este plan incluird un esquema estructurante del ceatro histbrice
que, con Jos objetivos expuestos en este convenio y partiendo de un
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: i bal, contenga las determinaciones para la vertebra-
gﬁ;“iﬁ;ﬂfﬁs‘c’hmﬁus que f,ﬂ componen entre s{ y con el resto de [n
ciudad, definiendo las infraestructuras urbana.s, cqu:pau-uenlgs: aCtivi-
dades, recorridos pealonales y espacios pdblicos y Ia accesibilidad a
Ciutat Veila, resolviendo el problema de la regulacidn del trdfico
rodado, el transporte piiblico ¥ el aparcamicento para residentes y visi-
tantes. -

2.4 Areas de estudio. .

El Ayuntamiento de Valencia y la Generalitat Valencinna, a tra-
vés de la Consclleria de Obras Piblicas, Urbanismo y Transportes, se
comprometen 4 la realizacidn de los estudios previos necesarios para
la posterior intervencidn en otras dreas degradadas del centro histén-
co de Valencia. Estas intervenciones serin abjeto de ampliacién del
presente convenio y se iniciarin a partir de Ia aprobacion de las ins-

. trumentos de planeamiento parma eslas zonas.

3. Compromisos de la Generalitat Valenciana,

1.1 Sistemn de syudas,

La Generalitat Valenciana, a través de la Consellerin de Obras
Pablicas, Urbanismo y Transportes, con el inlorme favorable del
ayuntamiento, realizard la declaracidn de una zona de Ciutat Velia,
como Area de Rehabilitacién Urbana (ARU}, en Ia que se establecerd
un sistema de ayudas ¢ incentivos para la rehabilitacisn y edificacidn
de edificios y viviendas.

Estas ayudns complementardn las que se establecen en el Plan de

Vivienda del MOPT (Decrelo 1932/31) y contemplan una financia-

cién cualificada consistente en préstamos cualificados y ayudas eco-
némicas directus tales como subvenciones ¥y subsidiacidn de inlereses
para la rehabilitacidn v edificacign. :

Se establece un plazo de cinco meses a partir de la finna de este
coenvenio para que el Consell de la Generalitat Yalenciana nprucbe Ja
promuigacidn del decreto de ARU para esta zona,

3.2 Unidades de intervencién piblica.

La Generalitat Valenciana, n través de la Conselleria de Obras
Piblicas, Urbanismo y Transportes directamente, o o través del Insti-
tuto Valenciano de Vivienda (IVV, SA} o cualquier otra entidad o
empresa piblica, lleverd a cabao lu intervencidn en una sede de unida-
des de actuncidn fijadas en los planes especiales del Carme y de
Velluters, desurrallando las determinaciones ¥ elapus que en eflos se
establecen, o las que se puedan fijar como consecuencia de los ohjeti-
vas de este convenio. )

Para Ia realizacitn de estas actunciones, el Ayuntamiento de
Valencia incluird en los documentos de planeamiento los mecanismos
de gestidn que permitan su ejecucidn piblica,

Las unidades de actuacidn que desarrollari la Conselleria de
Obrus Piblicas, Urbanismo y Transportes, cuyas delimitacianes
orientativas vienen grafindas en el plano adjunto a esle convenio, son
las siguientas:

- Barrio del Carmen : UU.AA. p° 5,6, 7.21y22,

= Barrio de Velluters: UULAA. n” 1A, 2.6 y1

5i el desarrollo de estas unidades de actuacion implicaran una
alteracion de lus figuras del planeamiento aprobada (PEPRIs), la
Conselleria de Obras Piblicas, Urbanisma ¥ Transportes podrd redac-

tar las correspondientes modificaciones puntuales de los mismos, .

comprametiéndose el Ayunlamiento de Valencia o sy correspondiente
trimitacién y aprobucitn, si legalmente procede.

Para la ejecucidn de estas unidades de petuacidn por el sistema de
expropiacidn previsto en el plineamicnto vigente, y con el fin de ase-
gurar la uniformidad de las valoraciones y evilar agravios comparati-
vas entre los afectados por lus diversas actuaciones expropiatorias,
ambas sdiministraciones se comprometen o wtlizar Jos mismos egie.
rios de valoracién, tanio en la redaccién de los distintos proyectos de
expropiacién, como en las que se puedan fijar en los supuestos de
convenir de comin acuerdo con los titulares alectados.

3.3 Intervencitn en espucios pablicos.

La Generalitat Valenciana, u través de In Consellerfa de Obras
Piblicas, Urbanismo y Transportes, redactard lag guias técnicas o
normas en buse o los objetivos y criterios establecidos en el apnrtado
2.2., y levard a cubo lu reurbanizacién y adecuacidn de los espacios
piiblicos cuya delimitacién viene grafiada en el plano adjunto a este
convenio, realizindose esta intervencién de acuerdo con dichas guins
técnicas. .

Ademds de estas actuaciones generales, [n Conselleria de Obras
Piblicas, Urbanismo y Transportes, de comiin acuerdo con el Ayunta-
miento de Valencia, delinird una serie de actuaciones en plazas y viales
dentro del dmbito de Ciutat Velln que, con las eriterios antes expuestos,
traten de manem especifica Ia recualificacién de estos espacios.

3.4 Actuaciones puntuales dispersas,

Se establece Ia posibilidad de inlervencidn de la Generalitat
Valenciana, a través de la Conselleda de Obras Piblicas, Urbanismo
y Transportes en actuaciones puntuales dispersas de construccién y
rehabilitacian directamente o por media del Instituto- Valenciano de
Vivienda (IVV, 5A) o cualguier ntra entidad o empresa piiblica.

Estas actuaciones se realizardn por medio de la césidn de suelo o
edificios por parte del Ayuntamiento de Valencia a o Generalitat
Valenciana. Estos solares o edificios provendrin de lus expropincio-
nes que se deriven de la aplicacién por parte del Ayuntamiento de
Valencia, de la Ley 8/19%0, sobre Reforma del Régimen Urbanistico
¥ Valoractones del Suelo,

A tal fin, Iy Generalitat Valenciana conceders una subvencién al
Ayuntumiento de Valencia para la aplicacion de la Ley 8/1990, en
cuanto a las expropiuciones motivadas por el incumplimiento de los
deberes de edificacién dentro del plazo establecido en la normativa
urbanistica aplicable, cuyas valoraciones incluirdn aquellos pastos
que origine la propia tramitacién de los cxpedientes expropiatorios.
Los solares o edificies adquiridos por el Ayuntamiento de Valencig
con carpo @ estas subvenciones, serdn objeto de cesidn gratuita a la
Generalitat Valenciana, para Ia construccidn o rehabilitaci6n de los
mismas conforme a las delerminaciones establecidas en el planea-
mienio vigente,

La Generalitat Valenciana asumird el cosle econdmico que se
derive de la posible reversicn a log propietarios de Ios solares o edifi-
cios expropiados, :

1.5 Pairimonio monumental,

La Generalitat Valenciana, o través de In Consellerfa de Cultura,
Educacién y Ciencia, llevard a caba lus inlervenciones en el patrimo-
nio manumenltal mediante la restauracin y reutilizacion de los edifi-
cios monumentales en el dmbito de los barrios del Carme ¥ Velluters
grafiados en el plano adjunte a este convenio.

3.6 Patrimonio arquealdgico. '

La Generalitat Valenciana, o través de la Consellerfa de Cultira,
Educacidén y Ciencia, establecerd un equipn de arqiedlogos que, en
coordinacién con los técnicos del Servicio de Invesligacidn Arqueo-
I6gica Municipal (SIAM), y con la colaboracién de los interesados,
llevarin a eabo las investipaciones arquecldgicas previas, con el com-
promiso de evacuar los preceptivas informes en el plazo miiximo de
un mes, n purtir de la presenlacién de la solicitud de licencia de obras,

. 3.7 Plan de comercializacion,

La Generalitat Valenciana, o través de 1a Conselleria de Industria,
Comercio y Turismo, Direccidn Genenl de Comercio, habilitard un
sistemn de incentivos consistente en subvenciones directas de présta-
mos blandos, pura la renovacicn yel dcszu'ro]lu‘cnmen:inl de la zona,
contemplando no sélo la adecuacién del entorna arquitectdnico, sino
lambién la mejora de los propios equipamientos de las instalaciones
comerciales, considerando incluso I conveniencia ‘de apoyar la
implantacién de nuevos equipamientos, tanto & nivel individual como
apripados ffsicamente,

4. Compromisos del Ayuntamienta de Valencia,

4.1 Sistema de ayudas.

El Ayuntamiento de Valencia confeccionara un‘plan en el que se
cantemplen medidus especificas de apoyo y syuda a las infervencio-
nes en el dmbita delimilado como el Area de Rehabilitecian Urbana
(ARU), tento para obras de nueva conslruccién como para rehabilita-
ciones, referidas, entre otras, & I subvencién de las licencias de obras
¥ @ la exencién de |a carga dotacional, que se llevardn a cabo en el
marco y al amparo de las dispasiciones que lo régulen,

4.2 Unidades de intervencién pablica.

El Ayuntamiento de Valencia encomienda a la Generalitat Valen-
cinna la gesti6n urbanistica de las unidades de actuacion definidas en
el aparlado 3.2 del presente convenio, delegando pam ello el ejercicio
de o patestad expropintoda inherente a la misma. Por medio de esta
cesién, la Generalitat Valenciana serd la titulor de las promociones
que en ellas se realicen, . )

En las unidades de intervencién piblica, el Ayuntnmiento de
Valencia incluird en los documentos de planeamiento, los mecanis-
mos de gestién que permilan su ejecucidn por lo Generalitat Valen-
ciana a través de Ia Conselleria de Obras Piblicas, Urbanismo y
Transportes directamente, o a través del Instituto Valenciano de
Vivienda (IVV, SA) o cuelquier otra entidad ¢ empresa piblica,

El -Ayuntamiento de Valencia llevasé a cabo la intervencién en
una serie de unidades de actuaci6n fijadas en los planes especiales del
Carme y de Vellulers, desarrollando las determinnciones ¥ etopas qué
en ellos se proponen, Estas unidades de actuacién, cuyas delimitacio-
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nes orientativas vienen grafiadas en el plano adjunto a este convenio,
son las siguientes:

- Barrio del Carmen: UU.AA. n° 4, 10, 11, 12y 13.

- Barrio de Velluters: UU.AA. 1° 1.B y 3

Puxja la ejecucion de estas unidades de actuacion por el sistema de
expropiacién previsto en el planeamiento vigente, y con el fin de asc-
gurar la uniformidad de las valoraciones y evitar agravios comparati-
vos entre los afectados por las diversas actuaciones expropiatorias,
ambus administraciones se comprometen a wtilizar los mismos crile-
nos de_vu]omcién. lante en la redaccidn de Jos distintos proyectos de
eXpropiucion, como en las que se puedan fijar eo los supuestos de
convenir de camin scuerdo con oy titulares afectados.

4.3 latervencion en espucios piblicos,

Bl Ayuntamiento de Valencia autoriza a la Conselleria de Obras
Piblicas, Urhanismo y Transportes a actoar en Jos espacios piblicos
cuyi intervencian estd prevista en aplicacion del apartado 3.3 del pre-
sente convento. Asimismo, prestasi su tota] colsboracion ea la reali-
zacion de las guius Véenicas o rormas indicedas en fog apartados 2.2 y
3.3 y sus posibles modificaciones, y facilitard cuantos acuerdos y
COnvenios seal flecesurios con las compaiifas suministradoras de los
servicios piblicos u atrus entidades, para Hevar a buen ténmino las
actuaciones contempladas en el presente apartado. También propor-
clonard a los equipos redactores de los proyectos I informacion pre-
c1:5;1 lanto urhinfstica como sobre redes de servicios existenles o pre-
vistas,

El Ayuntamiento de Valencia levard a cabo la reurbanizacion ¥
adecuarion de los espacios piblicos en el dmbito de Ciutat Vella,
cquya‘delinlimcién viene prafiada en el plano adjunto a este convenio.
Esta intervencion se realizard en base a los objelivos y criterios esta-
blecidos en el apartado 2.2 de este convenio.

4.4 Actuaciones puntuales dispersas.

El Ayuntamieato de Valencia se compromete a la aplicacidn de la
Ley 8/1990, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Vatoracioaes
del Suelo, en el dmbite de Ciutat Yella,

En consecuencia, en los supuesios de incemplimiento por parte de
los propielinos en cuanto a sus obligaciones y plazos legalmente
establecidos parn acomeler Is edificacion, el Ayentamiento de Valen-
cia procederd a lu expropiacidn como sancién, o u su inclusidn en el
Reglspo de Solares y Edificios en Ruina de venta forzosa pura su
posterior enajenacidn mediante concurso.

Para ellp, Ia Generalital Valenciana concederd una subvencidn al
Ayunizmiento de Valencia para la aplicacion de la Ley B/1990, en
cuania a ks expropiacicnes motivadas por el incumplimiento de o
deberes de edificacién dentro del plazo estublecido en la normtiva
urbanistica aplicable. :

En ¢l supuesto de que el procedimiento sea el de expropiacion, el
Ayuntamienlo de Vulencia se compromete a la cesion gratuita a la
Cjn:-ncmhml Vulenciana de estos solares o edificios, para la construc-
adn o rehabilitacidn de Jos mismos conforme a lus determinacioncs
eslablecidas en ¢! planeamienta vigente, con las condiciones estable-
cidas en el apartado 3.4 de este convenio.

4.5 Medidas para In agilizacién de las actuaciones.

_El Ayunumiento de Valencin adoptard medidas especificas para

agilizar lu tramitacion de los expedientes relativos a las intervencio-
nes en el dmbito de Ciutat Vella,
.. Las licencias de obrus para edificacién y rehabililacién, tanto de
Injciativa piblica como privada, se concederin en un plazo midximo
de 2 meses contudos a partir de la presentacitn de la solicitud debida-
menle cumplimentada. Para ello, la evacuacidn de los informes pre-
cepuvos del Servicio de Investigacién ArqueolGgica Municipal se
producird, en coordinaciGi con el servicie que a tal efecto estublecerd
la Conselleria de Cultura, Edvcacitn ¥ Ciencia, en ¢l plazo de un mes
contado n purtir de la presentacicn de dicha solicitud.

Los instrumentos urbanisticos que inicien, desarrallen o culminen
Actuaciones amparadas en el presente convenio, gozarin del rimite
de‘reconomda urgencia por ambus adnunistaciones, y a tal fin len-
drin como plazos para su resolucion definitiva, a contar desde la
éprobacidin inicial, los siguientes; '

- Los instrumentos de planeamiento ¥ prayectos de urbanizacicn:
cualro meses, .

- Los instrumenlos de gestién o de disciplina: seis meses

El Ayuntsmiento de Valencia, por & 0 a través de alguna de las
Socicdades urbanisticas en que participe, creard una unidad téenica de
apoyo que tendrd como principales funciones, la realizacion material
de Ios expedientes gue, en aplicacién de Ja Ley B/1990, se instruyan
tenienda como base el incumplimiento de los deberes de construc-

cidn, urbanizacidn y rebabilitacicn, y aquellos que se deriven de la
gjecucion de las unidades de actuacidn a dessollar por el propio
ayuntzmiento. Bl Ayuntumiento de Valencia desplazard un lécnico
municipal del Servicio de Gestidn a dicha unidad, con el fin de que
informe dichos expedientes para su aprobacion por la corporacién
tras Jos trimites oportunos.

5. Cuadros de inversiones.

5.1 Inversién de la Generalitat Valenciana.

Ls Generalitat Valenciana se compromete, dentro de lus disponi-
bilidades presupuestarias, o la financiacién de las actuaciones previs-
s en el presente convenio por las cantidades indicadas en el cuadro
n® 1, del anexo a este convenio, las cuales se consideran odentativas,

La distribucién en anualidades prevista para esta financiacion se
realizard segiin el cuadro n° 2 del anexo 4 este convenio.

Dado que ¢ pluzo para la realizacion de las actuaciones a las que
se refiere este convenio es de seis afios, las cantidades indicadas en
los cuadros n® 1y 2 pueden sufrir variaciones, por lo que las conselle-
nias intervinientes, dentro de sus respectivas competencias y siempre
que se justifique debidamente, podran proceder al reajuste de las
anvalidades y @ la modificacidn de las financiaciones previsis, de
acuerdo con el ritmo de ejecucion y coste real de las actuaciones, parn
lo que quedan facultados especialmente los distintos consellers en sus
respectivos dmbitos, en nombre y representacion del Consell de la
Generalitat Valenciana,

5.2 Inversion del Ayuntamicnto de Valencia.

El Ayuntamienlo de Valencia se compromele a Ja financiacién de
los acluaciones previstas en el presente convenie por las cantidades
indicadas en el cuadro 0° 3 del anexn a este convenio, lis cuiles se
consideran erientativas.

6, Geslion del convenio.

6.1 Oficina ¢e la Generalitat Valenciana,

Esta oficina estard ubicada en el centro histdrico y serd lu encar-
pada de centralizar las ayodas que conceda Tn Generalitat Valenciana,
tanto para edificacion y rehabilitacion, como par la incentivacion del
comercio y cuulguier otra iniciativa relacionada con el centro hisiorni-
co. Bn ests oficinu podrdn estar presentes las entidades finnncieras
para informar y orientar al usvardo. Sus funciones serdn las sipuien-
tes;

- Informacidn vy pestion de todos los expedientes y solicitudes,
ugludinando todas las intervenciones sectorales de la Generalitat
Valenciana en el dmbito de Ciotat Vella. Dentro de esta funcidn se
incluye fa gestidn de las ayudas a le vivienda, tanto para rehabilita-
cifin como para nueva construccidan y [n elaboracidn de los informes
previos de la Conselleria de Cultura,

- Asecsoramiento 1éenico, econdmico y juridico, incluides inspec-
cioaes iniciales y asesoramiento de obras a realizar, redaccidn de pro-
yectos, revision de documentos (éenicos, y de materiales a emplear en
rehabililacién y nueva construccidn en el dmbito de Ciutat Vella,

- Fomenlo de Iz actividad rehabilitadors en general, para lo que
serd la receplora y canalizador de todas aguellas propuestas gue sean
presentadus por los agentes prividos interesados y por ks asociscio-
nes de vecinos y de comerciantes de Ciutat Vella.

~ Cualquier otra funcién yue le pueda encomendar la Generalitat
Valenciana para la mejor consecucion de los objetivos previstos en
este convenio.

6.2 Ofjeinn del Ayuntamiento de Valencia.

El Ayuntamiento de Valencia, por sf o a través de alguna socie-
dad urbanistica en que parlicipe, dispondrd de una oficina de informa-
citn referida al centro histrco,

Esta oficina estard ubicadu en el cenlro histdrico y serd ln encur-
gada de eentralizar las syudas que conceda el Ayuntamiento de
Valencia a las intervenciones en el dmbito de Ciutat Vella, tanto para
la edificacidn y rehabilitacién, referidas a la subvencién de licencias
y demis ayudas, como paru Ia incentivacitn del comercio,

Esta oficing tendrd como luncidn las siguientes:

- Informacién al usuario de todos los expedientes y actuaciones
que competan al ayuntamiento, .

~ Ayuda a la corporacidn en la tramitacién de licencias de obra,
cédulas de habitabilidad, permisos de ocupacidn de viales, informes
“del servicio de investigacién amueoldgico municipal, modificaciones *
del planenmienta, y en In ejecucion de los proyectos de urbapizacidn,
expropiacion, y de unidades de actuacidn.

— Recepcitn y canalizacitn de las propuestas que szan presenta-
das por los agentes privados y por las asociaciones de vecinos y de
comerciantes del eentro histérico y, en general, cualquier otra funcitn
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que le pueda encomendar el Ayuntamienio de Valencia para la mejor
consecucidn de los objetivos previstos en este convenio.

6.3 Comisién de Seguimienlo y Coordinacitn,

Esta comisidn serd la encargada de coardinar & las administracio-
nes implicadas en las actuaciones que se realicen al amparo del pre-
sente convenio, pam lo que se reunird periGdicamente y su composi-
cifn serd la siguiente:

~ Tres representantes de la Generalitat Valenciana.

- Tres representantes del Ayuntamiento de Valencia,

—-Un representante de la Oficina de Gestién de la Generalitat
Valenciana.

- Un representanie de la sociedad mercanti] participada por ayun-
tamiepto y referida al centro histérico.

6.4 Consejo Asesor.

E! Consejo Asesor recogerd Jas aporiaciones de los agentes priva-
dos y asociaciones afectudns y lus remitird a ln Comisién de Segui-
miento y Coordinacidn para su estudio.

El Consejo Asesor serd informado puntualmente por 1a Comisidn
de Seguimiento y Coordinacidn del desarrollo de las actuaciones o
que se refiere el presente convenio.

Este Cnnsc]n Ascsor se reunird periGdicumente y poded solicitar i

la comparecencia de los agenles socinles interesados en cada caso
concreto, ¥ €n su composicion estardn presentes los directores genera-
les de Arquitecturn ¥ Vivienda, de Patrimonio y de Comercio de la
Genemnlitat Valenciana, y los concejales de Urbanismo, de Culiura y
de Hacienda del Ayuntamicnto de Valencia,

Y en pruebs de conformidad, ambas purtes suscriben el presente
convenio en la fecha y lugur que fo encabezan, quedando un ejemplar
en poder de cada una de las partes.

El conseller de Obras Publicns, Urbanismo y Transportes de la
Generalitat Valencinna: Eugenio Luis Burriel de Orueta.

La alcaldesa-presidenta del Ayuntamiento de Valencia: Rita Bar-
berd Nolla.,

CUADRO 1
GENERALITAT VALENCIANA ACTUACIONES | INVERSION TOTAL
(millones pts)
AYUDAS INDIRECTAS
VIVIENDAS Y EDIFICIOS £.500 viv. : 1.800
ADECUACION DE COMERCJOS 164
ACTUACIONES DIRECTAS
UNIDADES DE ACTUACION 430 viv. 7.900
PATRIMONIO MONUMENTAL 2.760
FEURBANIZACIONES Y ADEC. _
DE ESPACIOS PUBLICOS. 120.000 m2 4.080
- BCTUACIONES PUNTUALES 600 viv. 3.650
FONDO DE EXPROPIACIOH 900
DOTACIONES SOCIALES 513
TOTAL .viviendas| 6.144 wviv.
L adec.esp.publicas |120.000 m2 23.787
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CUADRO 2

INVERSION DE LA GEMERALITAT VALEWCIANWA EN EL CENTRO HISTORICO DE VALE.NCIA.
{cantidades expresadas en millones de pesetas.}

1992 1993 1994 1995 - 1994 1997 TOTAL | TOTAL
Inver, |Finan.}inver. [Finan,[lnver, |finan,|inver. |Finan, finvar, [Finan.|Invar. |Finen,|Invar. {#inan. TOTAL
presupd jhancl, jpresupl [banck, [prasupt [banctk, [presup® |banct, [prasupd [bencd. |presupt(banct. fnresupd |banct.
AYUDAS GENERALITAT
VALENCIANA,
*VIVIENDAS Y EDIFICIOS. 150 950 950 950 800 3,800 ¢ | 3.800
-ADECUACION DE COMERCIOS 74 54 56 184 a 184
ACTUACIONES DIAECTAS Df
GENERALITAT VALENC [AHA
CUHIRARES DT ACTUAC 1N | e 1,262 2.065 2.045 1.834 415 o 7.e0 | 7.900
PATRIMOMIO HOMUMENTAL 28,5 92,5 705 o | ‘ L?#l o wo | 2.0 0] 2.0
HEURBAKIZACION ¥ ADEC.
DE ESPALIOS PUBLILDS. 100 4+.020 1,020 970 970 4,080 D4 4.080
"ACTUACIONES PUNTUALES 50 150 j1.050 156 1,080 150 | 1.050 450 1 3.200 | 3.5650
-FORDO DE EXPROPIACION 50 300 3o 250 200 0 900
DPOTACIONES SDCLALES 513 513 513
TOTAL e 128,5 328 13.499,5|2. 312 | 3179 |3.116 | 3.296 | 3.09% | 2.264 [1.834 200 L1§ .12.65? 11100 |23.787
|
CUADRO 3
g2 93 L
Py REDACCION UNIDAD EXPROP. URBANIZA. REHABILIT.
94
PROYECTOS ACTUACION AISLADA
56 97
- 51 - 160 10 30 | 150 50 - 40
CARMEN 23 19 300 1000 25 20 50 50 101 5C0
- - 1000 - 20 20 218 - 230 -
36 15 120 378 10 20 15¢ 100 B 250
VELLUTERS - - 600 380 20 20 100 109 jog 3c0
- - - - ZQ t 20 100 - 15 -
10 20 - - - 10
PENDIENTE DL
UNIVERSI- APROBACION DEL 20 20 100 100 20 i5
TAT PLANEAMIENTO o
20 .20 160 50 15 15
i0 20 - - - -
PENDIENTE DE i
SEU-XEREA APROBACION DEL 20 20 140 100 25 15
PLANEAMIENTO !
20 20 | 100 L 100 20, 15
' 10 20 - - - -
PENDIENTE DE
MERCAT APROBACION DEL 20 20 100 igo 25 15
PLANEAMIENTO -
20 20 100 100 20 15
TOTALES 144 ig3sg 565 2218 2139
PARCIALES
TOTAL .
INVERSION .....vovuunns 2004 (en millones de pesetas)
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INTERVENCION EN ESPACIOS PUBLICOS

[T PEATONALIZACIONES EEECUTADAS ¥ VALES
EN PROGAAMAS OF RENOVACION LREAHA

ADECUAGION ¥ REURBAMIZAGON BE ESPACKS PUBLIGOS, ADECUACION ¥ REURGAMIZACION DE ESPACIOS PUTUCGS, i
mmsemmnsnemmvmmm -mmsnmnsnecmvvaum ;
ACTUAGION DE LA GENERALITAT VALENCIANA ACTUACION DEL AJINTAMENT DE VALEWCIA i
ADECUACION Y REURHANIZACION DE ESPACIOS PUBLICOS, ADECUACION ¥ REURBAMIZADOM DE ESPACIOS PUBLICES, |
FUERA DEL AMEXTO DE CARMEN Y VELLUIERS. mnﬂanﬂ_mxmﬂnm -
ACTUACION OE LA GENERALITAT VALCNCEANA l

ACTUACION DL AJUNTAMENT DE VALENCIA
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CONSELLERIA DE ECONOMIA Y HACIENDA

2749  DECRETO 235/1994, de 22 de noviembre, del
Gobierno Valenciano, por el que se crean nuevas
oficinas liquidadoras de distrito hipotecario.
|9:4/8760]

La disposicion adicional segunda del Real Decreto Le-
gislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprobd el
texio refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, establece la
posibilidad de que las comunidades auténomas que se hayun
hecho cargo, por delegucion del Estado, de la gestion y
liquidacidn del citado impuesto encomienden la realizacién de
dichas funciones, dentro del marco de sus atribuciones, a las
olicinas liquidadoras de distrito hipatecario.

En igual sentido se pronuncia la disposicién adicional
primera del Real Decreto 1629/1991, de 8 de noviembre, por
el que se aprobo el'Reglamento del Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones, respecto de este Gltimo tributo.

-La Generalitat Valenciana, anticipadamenie, promulgd en
su dia scndos decretos por los que se atribuian las
competencias citadas en los dos pdrrafos precedentes en forma
transitoria: el Decreto 209/1987, de 28 de diciembre, del
Giobierno Valenciano, por o que al Impuesio sobre Sucesiones
y Donaciones se refiere, y el Decreto 249/1991, de 23 de
diciembre, del Gobierno Valenciano, en lo referente al
Impuesto sobre Transmisiones Pairimouiales y Actos Juridicos
Documentados. :

Por otra parte, los reales decretos 1141/1984, de 23 de
mayo, y 1814/1993, de I8 de octubre, han establecido una
nueva demarcacion registral, dando lugar a la formacién de
nuevos registros de la propiedad,

. Resulta, por tanto, aconsejable proceder al esiablecimiento
de una adecuada correspondencia entre la nueva estructlura
territorial de los registros de la propiedad y de las oficinas
liqguidadoras que mejore la que actualmente existe. Esta necesi-
dad es especialmente sentida en aquellos casos en gue los
nuevos registros se han formado por raslade de capitalidad,

Con esta medida se logra, ademas, un mayor acercamienlo
del servicio piiblico al ciudadana.

En base a cuanto antecede, a propuesta del conseller de
Economia y Hacienda y previa deliberacion del Gobierno
Valenciano, en la reunién de dia 22 de noviembre de 1994,

DISPONGO:

Articulo primero '

Se crean nuevas - oficinas liquidadoras de  distrito
Hipotecario, segiin la relacién que figura como anexo | del
presenie decreto.

Articula segnndo

Las nuevas oficinas liquidadoras de distrito hipotecario
tendrin encomendadas las funciones de pestion y liquidacidn
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados y del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones, en los mismos términes y con las mismas
atribuciones que las que poseen las existentes a la entrada en
vigor del presente decreto,

Articulo tercero .

Los términos municipales que guedan inegrados en el
dmbito de cada nueva oficina liquidadora son los gue se
recogen en ef anexo 11 del presente decreto.

Articulo cuarto
Las nuevas oficinas liquidadoras habrin de entrar en

funcionamiento, previa notificacian expresa al conselter de
Economia y Hacienda, antes del dia | de abril de 1995, salvg
que, en virtid de justa causa y previa soliciud, éste avtorizase
su aplazamienio,

DISPOSICIONES FINALES

Primera

Se autoriza al Conseller” de Economin y Hacienda para
dictar cuantas disposiciones scan necesarias para la ejecucion
y desarrollo de lo dispuesto en el presenie decreto.

Segunda

El presente decreto entrard en vigor el din siguiente al de su
publicacién en el Diari Oficial de la Generalitar Videnciana.

Valencia, 22 de noviembre de 1994

El presidente de la Generalitan Valenciana,
JOAN LERMA | BLASCO

El conseller de Ecanomis y Hacienda, '

AURELIO MARTINEZ ESTEVEZ

ANEXO |

Relucidn de nuevas oficinas liguidadoras
de distrito hipotecario

Oropesa del Mar/Orpesa (por segregacion de Castelldn).

Oliva (por segregacidn de Gandiad,

Pedreguer (por segregacidn de Dénia).

Pilar de la Horadada (por segregacion de Orihuela nidm, 1),

Torrevieja (por segregaciin de Orihuela ndm. 2, adserila af
Registro de la Propiedad de Torrevieja ndm, 1),

Picassent (por cambio de capitedidad de Torrent ndns. 3).

ANEXQI

Relacion de términos municipales integrados en lus nuevas
oficinas liguididdoras de distrito hipotecario

Oropesa del Mar/Orpesa: Cabanes, Oropesa del Mar/Orpesit.
Torreblanca y Vall d"Alba.

Oliva: Alguerfa de la Condesa, Olivi y Piles,

Pedreguer: Alcalali, La Liusa, Beajarbeig, Benidoleig, Benimeli,
Julen, Ondara, Pamis. Pedreguer v Sunet y Negrids.

Pilar de la Horadada: Pilar de o Horasdidz.

Torrevieja: Algorfa, Benijofar, Jacarilla, Torrevicju y Sun Miguel
de Salinas. :

Picassent: Albal. Alcicer, Beniparrell, Picassent y Silla.
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CONSELLERIA DE ADMINISTRACION PUBLICA

2753  DECRETO 25071994, de 7 de diciembre, del
Gobierno Valenciano, de creacion del Registro
de Uniones de Hecho, (948862

El pleno de las Cortes Valencianas, en reunién celebrada el
din 19 de mayo de 1994, aprobd la Resolucién 19711
{publicada cn el Boletin Oficial de las. Cortes Valencianas
nimero 190, de 27 de mayo de 1994) sobre reconocimiento
explicito de las uniones de hecho, tanto para las parcjas
homosexuales como para las heterosexuvales.

Esta resolucidn contiene bdsicamente dos pronunciamien-
tos gue vincolan al Gobierno Valenciano.

En primer lugar, para que requiera del Gobierno del Estudo
la aprobacién y publicacion de medidas legislativas que
supongan el reconocimiento explicito de las uniones de hecho,
tanto para parejas homosexuales como heterosexuazles, asi
como la modificacién de todas aquellas disposiciones legales
que’ supongan una discriminacidn respecto a las personas que
se relacienan mediante uniones de hecho.

Y en segundo lugar, para que, en tanto se regulan defini-
livamente las uniones de hecho, se establezea un regisiro en el
dmbito de la Comunidad Valenciana, donde puedan inscribirse
volunariamente las parejas de hecho con independencia de su
orientacion sexual,

La Generalital Valenciana, en cumplimiento de lo acordado
por las Cortes, mediante el presente decreto, crea el Registro
de Uniones de Hecho de la Comunidad Valenciana, en cl que
podrin inscribirse voluntariamente y con independencia de su
arieniacién sexual las parejas de hecho.

En todo caso, el funcionamiento del registro deberd
sulvaguardar, en el marco de la legislacion vigente, ¢l derecho
i la intimidad de las personas,

Por tlodo lo expuesto, a propuesta del conseller de
Administracién Publica y previa deliberucion del Gobiertio
Valenciano en su reunion del dfa 7 de diciembre de 1994,

DISPONGO:

Aviienlo primero

- Crear el Registro de Uniones de Hecho de la Comunidad
Valenciuna, en el que podrin inscribirse, con independencia de
Su orieptacion  sexuval, las  uniones de hecho cuyos
tomponentes tengan su residencia habitual en el territorio de la
Comunidad Valenciana.

Articulo segnndo

El Regisiro de Uniones de Hecha estard bajo la
dependencia de la Conselleria de Administracién Publica,
adscrito a 1a Direccidn General de Justicia.

Avticulo tercero
La inscripcién de las uniones de hecho en el registro
tendrd, en 1odo caso, el cardceter de voluntaria.

Articuto cuarto

El registro podrd librar, a instancia de las personas
ineresadas y de terceros con derecho, certificaciones acrediia-
tivas de la inscripeicn. '

Estas actuaciones, en ¢l marco de la legislacidn vigente,
deberdn ser respetuosas con el derecho a la intimidad de las
PErsonas. ' ‘

Articnlo quinto

La inscripeidn en el regisiro declara los actos’ registrados,
pero no afecta o su validez ni a los efectos juridicos que le sean
propios, que sc producen al margen del registro.

DISPOSICIONES FINALES

Primera

Se autoriza al conseller de Adminisiracion Pdblica para
que, dentro del dmbito de sus competencias, dicte las normas
de desuarrollo del presente decreto,

Segtorda
El presente decreto entrard en vigor el din siguiente a su
publicacion en ¢l Diari Oficial de la Generalitar Yalencianu,

Valencia, 7 de diciembre de 1994

" El presidente de la Generalitat Valenciana,

JOAN LERMA | BLASCO

El vonseller de Administracion Piblica,
LUIS BERENGUER FUSTER
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DISPOSICIONES GENERALES
PRESIDENCIA DE LA GENERALTTAT
2864 CORRECCION de errorex de tu Loy 6/1904, (o

L3 de noviesabue, de to Generalitat Videncionma,
Kevnladora de fa Activided Uebanistio. [DHE 1544

En el Dicri Oficial de la Generaliter Videnciana n° 2,394
(21194 we ha publicado fa mencionada ley, en la que se ha
apreciado un error material, por lo gue procedemos a subsanar-
lo.

Iin a piiging 13970, articulo 39, apartado 4, punte A, en
ambas versiones, donde dice: <A En el Boletin Oficial de 1a
Proviocia cuando se trite de Planes. Programas o Proyectos de
Urhanizacion aprabades por el Ayuntamicnto o {ue caniengim
Mars urbanisticas, »: debe decir: « Ay Ea el Boletin Oficial de
la Provincia cuando se trane de planes o programas aprobados
Por el ayuntamicnto o gue contengen aormis urhanisticas. »

DISPOSICIONES GENERALES : ' 2 :

PRESIDENCIA DE LA GENERALITAT

2880 LEY 1241994, de 28 de diciembre, de Medidus
Adntinistrenivas v de modificacion del Texio Ari-
ctdacr de o Ley de Buxes de Tasas de fa Gene-
ralitar Malenviona, aprobado por o Decreto
Legixtativo de 22 de diciembre de JUSS, do!
Crobivrne vedenciano, (usion sy

Scia notorio vy maniticsto a todos los chdidinos, gue lus
Corles Valencianas hanaprobado, v vo, de acuerdo con o ewla-
hlecido por T Constitucion v el Estatwio de Asonomi. en
nembre det Rey, promuleo L siguienie ey

ExPOsSIcCIoN 10 MoTivos

Los abjetives de T politica presupuestaric v ceondimica
plasmados en la Ley de Presupuesios de la Generalitat Valen-
ciana pare P95, requicren. pari samejor cjeeucian. T adop-
citie de wn conjunte de medidas de distint maturaleza y alean-
ce. cuyo conin denominador se ullis enoser instrumentos ofi-
caces al servicio de L aeeidn politica v administrativa del
Gubicrnu vatenciano en los distintos dmbitos secloriales en
que éstas se desenvuelven.,

i consonancia con tal propasite, Ti Ley aiends o ne-
cesidicles coneretis en el dmbito de e gesticn administeiva y
en el de By organizacion. establece determinadas modilicacio-
nes e el régimen del personal docente no universitario y
acttalliz el régimen de dewerminadas tisas, wnto en [ que e
refiere af hecho imponible come a los elementos de cuantifien-
cion e Lis mismas.

|

En materia de gestion administrativa, se autoriza la contea-
teion plurianual del servicio de transporte escolar, se declara
de urgente vcupacion determinados bienes v derechos, se habi-
lita o determinadas empresas de o Generalitat Valeneiana
coma beneficiarias de exprophwiones v se incluye una
madilicacion puntual del Texto Refundido de ly Ley de
Hacienda Pablica en matteria de translerencias de erédito.

FEn materia de organizacion, se recoge una norm de asig-
mcion compartida de las competencias que respecto a la pro-
mucion publica de viviendas ostenia la Generalitat Valenciana,
fo gue permitivd una ejecucion de ta misma mis dgil y elicaz.

3
En materia de personal. las normas estin dirigidas o racio-
mulizar la dotacion de medios humanos asignados a lu pres-
tacion directa del servicio miblico de educacidn, en el marco
del Frograma de aplicacion de 1a LOGSE en la Comunidad
Vilencian. '

’

4

En materia de tasas, la Ley incluye un extenso articulo gue

actuadiza el régimen de parie de las vigentes con el fin Tacilitar

lu publicacion. a lo largo del gjercicio de 1993, del Texto

Retundido a gue se refiere la disposicion final primera de la
Ley.

5
El Capitulo V, que recoge b regulacion basica de las infrac-
ciones y el procedimicnto sancionador en maleria de defensa de
fa calidad agroatimentaria. frata de solvemur los problemas que
el vacio legal en la materia provocaba en el momento de hacer
electivo el cumplimiento de fus normas en la materia.

6
Poriliimo, se incluyen iodo una serie de disposiciones adi-
cionales de diferente alcance v contenido, asi lencmos normas
relativas o sanciones urbanisticas y en materia de cuza, vy otras
destinadus u complementar, de manerz puntual, la regulacion
sobre tasas v precios piblicos, )
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