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Para la seccién ACADEMIA tenemos dos parejas de Temas con temas
de actualidad —arrendamientos y limitadas— que, sin duda, haran las
delicias de los opositores y, en general, de los |lectores. Los dos temas
de arrendamientos vienen firmados por F. Javier Aguilera y por Luis
Monreal y los tomamos del BIR de Granada; hoy publicamos el de
Menreal y en el préximo aparecerd el de Aguilera. Los dos Temas sobre
limitadas proceden de dos de nuestros habituales colaboradores,
Canstancio Villaplana y M. Eugenia Herrero; aplicando el principio de
prioridad —en la recepcién— publicamos hoy el de Constancio; en
el nGmero de la préxima quincena publicaremos el de M. Eugenla.
También queda para la proxima quincena un extenso trabajo de
nuestro buen amigo e ilusire colaborador, Eduardo M.-Pifieiro que versa
sobre e! RD de colaboracidn; llegd a mi mesa, hace ya bastanle tiempo
—disculpas, Eduardo—; pero mi mesa ha permanecido vacla de mi y
llena de papeles durante bastants tiempo porque he permanecido pos-
trado en Ja cama durante bastante tiemcfo por culpa de una "cidtica” que
se inscribe en el deleznable proceso de decrepitud en que me
hallo a causa de haber nacido hace ya bastante tiempo.
5é que piensas, querido, docto y paciente lector, que a ti X
qué te iImportan mis desventuras y que cada uno tiene las suyas,
ele. Simplementa hoy borrajeo impudicaments en este sentido y
"pues que amarga la verdad quiero echarla de fa boca...").




_casos
practicos

Por Emilia Garcia Cueco

CESION DEL AYUNTAMIENTO
A CAMBIO DE UNA SERIE DE
OBLIGACIONES EN EL MARCO
DE UN CONVENIO
URBANISTICO

Dos problemas consecutivos se plantean:

— En primer lugar si 1a expresi6n de que Ia
cesion“quedasupeditada” al cumplimiento de una
serie de obligaciones del convenio puede enten-
derse en sentido técnico como condicién y en
consecuencia hacerla asf constar en ¢l Registro de
la Propiedad.

— En segundo lugar, cl caricter de la con-
dicidn suspensiva o resolutoria y su dlslmta pro-
yeccidn en cl Registro.

,_
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En un principio, algunos asistentes admitie-
ron que se hiciera constar como condicién; otros
sefialaron la posibilidad de copiar literalmente 1a
cldusulasin precisarla figura, aunque estasolucién
plantea problemas a la hora de la determinacién de
cargas (arrastre, certificacién).

— Laprimera opcidn planted 1a delimitacicn
del cardcter suspensivo o resolutorio de [a condi-
cién, lo que derivé en la discusién acerca del
acceso al Registro de Ia condicidn suspensiva.

Unos entendfan que cn la transmisién bajo
condicién suspensiva hay titulo pero no modo.

La mayoria apuntd, a favor de la inscripcién
de la condicidn suspensiva, la diferencia entre
validez y eficacia: en el caso apuntado hay trans-
mision, falta la chcacia,

La mayoria concluy6 que el Notario deberia
concretar en la escritura la existencia de 1a con-
dicién y su cardcler.

JURA DE CUENTAS

Ante un juzgado y un procedimiento nfimero
“X", “A” representado por el Procurador “P" de-
manda a B y se embarga una finca de B.

Ante el mismo Juzgado y en ¢l mismo pro-
cedimiento ¢l procurador demanda a A y pretende
el embargo de una finca de su propiedad.

El Registrador, por error, suspende el em-
bargo por el defecto subsanable de que 1a finca estd
inscrita a nombre del demandante.”

Este es el caso de lallamada “Jura de Cuen-
tas” delos artfculos 7y 8delaL E.C.: Ante el mis-
mo Juzgado y en el mismo procedimiento se tran-
mitan, por lo tanto, dos causas distintas, por deu-




das diferentes, con cuantfas diferentes y sobre dos
fincas distintas.

En el mandamiento de embargo deberd ha-
cerse constarla causa: por habilitacién de fondos;
y las circunstancias personales del Procurador y
del ahora demandado de acuerdo con las reglas
generales.

EMBARGO DEL DERECHO DE
TRASPASO DE UN
ESTABLECIMIENTO

MERCANTIL

Fl problema que plantea el ponente es el de
la presentacién del embargo.

Primero, por cuestién de competencia. Tra-
tdndose de unestablecimiento mercantilel Registro
competente serfa el de la hipoteca mobiliaria y
prenda sin desplazamiento.

Segundo, por no constar ¢l arrendamiento
inscrito en el Registro de 1a Propiedad.

En cuanto al primer punto, algunos asisten-
tes abogaron por la no presentacion del embargo
por entender competente al Registro H.M. Con-
forme a los articulos 68 y 69 de la Ley de Hipote-
ca Mobiliaria y Prenda sin Desplazamicnto

Otros entendieron que el embargo debfa pre-
sentarse en el Registro de la Propiedad pero dene-
garse por falta de previa inscripcién del arrenda-
miento.

Al hilo del caso fueron surgiendo otra serie
de consideraciones:

En primer lugar, 1a posibilidad de embargar
el arrendamiento de establecimiento mercantil da-
da 1a posibilidad de cesi6én (Artfculo 2.5 L.AU).

En segundo lugar, la posibilidad de embar-
gar cl derecho de traspaso.

Unos consideraron que el traspaso no es cm-
bargable como tal ya que es un derccho futuro y
adem4s porque no s¢ puede embargar facultades
del arrendamicato.

Otros entendieron que como valor econéimi-
co del arrendamiento era embargable.

Se concluyd que en realidad se embargaba el
arrendamiento que se gjecutard como traspaso.

EMBARGO DE
ARRENDAMIENTO
FINANCIERO

;Esembargable cl derecho de arrendamiento
financiero cuando se determina en las cldusulas
del leasing la inalienabilidad del derecho de op-
cién?

A favor de 1a inembargabilidad se esgrimie-
ron los siguientes argumentos:

—.- Silas cldusulas del leasing estdn inscritas
en el Registro, el arrendamiento financiero es
inalienable y por lo tanto inembargable por pacto
entre las partes. '

— No sélo es inalienable por pacto, sino por
disposicion legal. _

En contra, y esta fue la opinién mayoritaria,
se argumentd que hasta qué punto podria crearse
un arrendamiento con opcién de compra de carédc-
ter personal{simo.

La inalienabilidad del derecho de opci6én no
deriva de una prohibicién legal y se establece por
motivos dinicamente fiscales.

No es esencia del derecho del arrendamiento
financierosu intransmisibilidad. Este derecho tiene
valor econdmico y por lo tanto es embargable...

El argumento final fue que ninguna prohibi-
cién de disponer pueda ir contra el principio de
responsabilidad patrimonial universal del artfculo
1911 como ha apuntado la Direccién General de
Registros y del Notariado en otras ocasiones.

Ahora bien, se insistié en que s6lo es embar-
gable lo que es cedible y que nada tiene que veren
el caso en principio de responsabilidad patrimo-
nial universal.

%

il =S
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RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. 13 MARZO 1995
(B.O.E. 9 MAYO)

CONCESIONES ADJUDICADAS
POR UN PUERTO DE
TITULARIDAD ESTATAL: DE
CONFORMIDAD CON EL ART.
66 DE LA LEY DE COSTAS EL
PLAZO NO PUEDE EXCEDER
DE TREINTA ANOS.

Supuesto de hecho: mediante escritura pi-
blica de modificacidn de concesién administrativa
adjudicada por el Puerto Auténomo de Barcelona,
se fija como plazo de duracién el de treinta afios el
cual se podré prorrogar por unplazo de veinte afios
mds y se modifica el dfa inicial fijado para el
cémputo de dicho plazo.

Presentadas en el Registro 1a escritura de
concesioén administrativa y la de moedificacién de
la misma son objeto de inscripci6n, salvo los
pactosrelativos ala prérroga del plazo de duracién
asf como los convenios relativos al c6mputo delos
aflos expresados después de la fecha inicial de la
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adjudicacién delaconcesiénporinfringirel art. 66
de 1a Ley de Costas.

Interpuesto recurso gubemnativo por estimar
el recurrente que las concesiones sobre puertos de
titularidad estatal deben regirse por la Ley de
Puertos y, al no fijar ésta limile temporal, debe
aplicarse 1a Ley de Patrimonio del Estado que fija
unplazo de noventa y nueve afios, el Presidente del
TSJ dict6 auto confirmando la nota del Registra-
dor y dicho auto fue confirmado porla DG. (A.C.).

R. 29 MARZO 1995
(B.O.E. 9 MAYQ)

MERCANTIL.S.L.-CONSTANCIA
DE LA PROHIBICION —POR
INCOMPATIBILIDAD— A QUE SE
REFIERE LA LEY DE 26-XII-83 EN
ESCRITURA DE CAMBIO DE
DOMICILIO SOCIAL DENTRO DE
LA MISMA LOCALIDAD.

Se trata de dilucidar si es necesario cumplir
en una escritura de una sociedad de responsabili-
dad limitada, rclativa al cambio de domicilio so-




cial dentro de la misma localidad, con lo estable-
cido en la disposicién adicional segunda de laLey
.- de 26 de diciembre de 1983, Iacual establece: “Las
escrituras de constitucion, modificacidn, trans-
formacion, fusidn y absorcién de sociedades no
podrdn ser autorizadas notarialmente ni inscritas
en el Registro Mercantil si en las mismas no se
consignademodo expreso laprohibicionde ocupar
cargos en ellas a personas declaradas incompa-
tibles por esta Ley, en la medida y condiciones de
la misma. Tampoco podrdn ser inscritos ni auto-
rizados, en su caso, los nombramientos de cargos
de dichas sociedades si no consignan la declara-
cidnexpresade losinteresados de no estar incursos
en las incompatibilidades establecidas en la Ley™.
En este supuesto concreto se dala circunstancia de
que dicha advertencia consta en los Estatutos dela
sociedad, con lo que ha pasado a formar parte del
- contenido de la hoja registral, En opinién del
Notario recurrente cuando en los Estatutos consta
recogida 1a especffica prohibicién de la Ley de
1983, solamente en el supuesto en que se modifique
aquella parte en la que la misma se recoge serd
necesario reiterarla porel Notario. Ladiscusiénno
se centra, por lo tanto, en la forma en que debe
hacer constar la advertencia, sino en si la misma
advertencia debe hacerse en el supuesto que con-
templamos.

La Direccién General scfiala que los térmi-
nos enlos que estd redactado el precepto legal y 1a
telenlogfa del mismaollevan a entender que se trata
de una norma que estd dirigida al Notario
autorizante, por lo que debe cumplirse con total
independencia de que conste 0 no previamente en
el contenido delos Estatutos, yaque el Registrador
tnicamente ha de exigir que se haya reflejado en
debida forma la advertencia, pero no ha de plas-
marla en los libros registrales. Pero por otro lado,
los amplios términos en los que se manifiesta la
disposicién adicional segunda de 1a Ley de 26 de
diciembre de 1983 han de ser interpretados en
forma tal que no se desvirtiie el mandato legal, por
lo que ha de convenirse que, cn principio y por lo
que se reficre a las escrituras de “modificacion”,
dicho mandato serd de clara aplicacidn en aquelios
supuestos en los que se estdn alterando las reglas
que rigen Ia vida de 1a socicdad en su funciona-
miento y organizacién, pero fuera de dichas hi-
pétesis habrd de examinarse cada caso, no impo-
niendo el cumplimiento de 1a formalidad en los
que la misma se convierta en una declaracion
rituaria que se encuentre desconectada de 1a fina-
lidad perseguida. En este caso concreto de cambio
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de domicilio dentro de 1a misma localidad, ha de
entenderse que no es necesario que en la escritura
conste la advertencia expresa de la prohibicion
legal. (R.B.M.)

R. 3 ABRIL 1995
(B.O.E. 9 MAYO)

PARTICION DE HERENCIA:

1) HAY CONFLICTO DE
INTERESES ENTRE LA VIUDAY
LOS HIJOS MENORES DE EDAD
POR ELLA REPRESENTADOS Sl

LA FINCA ES PRESUNTIVAMENTE

GANANCIAL.

2) BASTA PARA LA INSCRIPCION
EL TESTIMONIO EN RELACION,
EXPEDIDO POR EL. NOTARIO, DEL
AUTO JUDICIAL DE HEREDEROS
ABINTESTATO.

Supuesto de hecho: mediante escritura pi-
blica la viuda y inica comparecicnie, actuando en
nombre propio y en el de sus hijos menores de
edad, adjudica una finca presuntivamente ga-
nancial procedente de 1a herencia de sumarido en
1a proporcién de una mitad indivisa a ella misma
en pago de gananciales ylaotramitadaellay alos
dos hijos en usufructo y propiedad en la misma
proporcidn que les corresponde. En la citada es-
critura el Notario autorizante manifiesta que son
herederos los dos hijos, sin perjuicio de la cuota
legal usufructuaria de su cényuge, en virtud de
auto firme dictado porel Juzgado de 1*Instancian®
2 de Oviedo de fecha 1 de octubre de 1985 lo que
se acredita conun testimonio del mismo expedido
por el Secretario de dicho Juzgado, indicando la
fecha y el nombre y apellidos de dicho Secretario.

Presentada en el Registro de 1a Propiedad se
suspende la inscripcién por no acompafiarse €l
auto judicial de herederos abintestato ni los certi-
ficados de dcfuncién y iltimas voluntades del
causante y por no haber comparecido el defensor
judicial de los menores.

Interpuesto recurso a efectos doctrinales
por el Notario autorizante, ¢l Presidente del TSJ
confirmé la nota de calificacién, La DG revoca la
nota cn cuanto al primero de los defectos al con-
siderar que laactuacién del Notario se ajusta al art.
251 del Reglamento Notarial que le faculta para
expedir en relacién testimonios por exhibicién de
documentos que ticne a 1a vista, no siendo necesa-




rio que se aporten los certificados de defuncién y
tiltimas voluntades y confirma el segundo ya que
la presuncion legal de ganancialidad pucde ser
~ destruida. (A.C.).

R. 5 ABRIL 1995
(B.O.E. 9 MAYO)

ANOTACION PREVENTIVA DE
DEMANDA: SE CUMPLE EL. ART.
20 DE LA L.H. SI LA DEMANDA DE
NULIDADDE DETERMINADOS
PROCEDIMIENTOSJUDICIALES
SUMARIOS EN CURSO, SE DIRIGE
CONTRA ELTITULAR REGISTRAL
DEL DERECHO DEHIPOTECA.

Supuesto de hecho: interpuesta, por el deu-
dor, demanda sobre nulidad de actuaciones en
procedimicntos judiciales sumarios del art. 131 de
Ia LH contra cl acrecdor hipotccario, se libra
mandamiento al Registrador ordenando la anota-
cion preventiva de dicha demanda sobre una finca
urbana.

El Registrador denicga 1a anotacién porque
enlos autos de juicio declarativo de menor cuantfa
sobre nulidad de actuaciones no son parte los
titulares registrales de la finca hipotecada.

El Presidente del TSJ confirma la nota del
Registrador, no asf 1a DG que considera que no
puede rechazarse la anotacién por el motivo alega-
do por el Registrador en la nota de calificacién ya
que el art. 20 de la LH se cumple en cuanto se
dirige la demanda contra el titular registral de la
hipoteca, porlo que revoca el auto sin perjuicio de
la facultad que al Registrador atribuye el art.
127 del RH. (A.C.)

R. 6 ABRIL 1995
(B.O.E. 9 MAYO)

MERCANTIL. SA.

OBJETO SOCIAL
CONTEMPLADO EN UNA
ORDEN MINISTERIAL
TACHADO DE
INDETERMINADO.

Hechos: El artfculo 22 de los Estatutos de
determinada cscritura establece el objeto social de
los siguicntes términos: *Constituye su objeto so-
cialla explotacién de una o varias Salas de Bingao,

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 167. PAG. B

hasta un mdximo de cinco, y, en su caso, de los
restantes juegos de azar que pudieran autorizar-
se, asi como en su caso, los servicios complemen-
tarios de las mismas”,

Presentada copia de dicha escritura se le
imputa ¢l siguiente defecto: “El articulo 22 de los
Estatutos implica indeterminaci6n del objeto so-
cial puesto que emplea expresiones—en su caso—
que dejan inconcreta la actividad social porlo que
no se adapta al articulo 117 del R.R.M.".

EL RECURRENTE sefials: Que el articulo
2° de los Estatutos sociales se limita a reproducir
el apartado 2 del arifculo 6 de la Orden de 9 de
enero de 1979 porla que se aprueba el Reglamento
del Juego del Bingo. Que la expresién —en su
caso— se utiliza en dos ocasiones: una, referida a
los restantes juegos de azar que pudieran autori-
zarse, 1o que quiere indicar que si en algin mo-
mento s¢ autorizase, lo que ahora no ocurre, a este
tipo de sociedades para realizar otros juegos, éstas
podrdn hacerlo, y la segunda, en referencia a los
servicios complementarios, pretende indicar que
también podrd llevar a cabo los que son comple-
mentarios del principal y que determinan las dis-
posiciones reguladoras del sector.

EL REGISTRADOR, argumenté: Que la
necesidad de determinacién no queda cumplida
con la transcripcidn literal de un precepto regla-
mentario pues la norma debe ser general y flexible
y. como resulta del articulo 2°dela Ordende 1979,
requiere que al aplicarse al caso individual deba
concretarse con ¢l fin de que se adopte el supuesto
de hecho previsto en lanorma, dado que cuando el
citado articulo se transcribe en los Estatutos se
convierte en estipulacién contractual y se le apli-
can las normas que correspondan 2 su naturaleza
privada,

LA DIRECCION GENERAL estableci6
que dada la trascendencia del objeto social, re-
quiere una concreta determinacién de las activi-
dades que Io integran, lo que no ocurre en el
presente caso donde, si bien no ofrece dudas que se
comprende la explotacién de salas de bingo hasta
un niimero maximo de cinco, queda en entredicho
si se extiende o no alaexplotacién de los restantes
juegos de azar que pudieran autorizarse en el
futuro, asf como si alcanza o no a la prestacién de
sus servicios complementarios con lo que no
cumple con la exigencia de los articulos 9 b) de 1a
Ley de Sociedades Andnimas y 117.1 del Regla-
mento del Registro Mercantil. Tal parece que esa
extensién de actividades queda pendiente de una
decision ulterior que, en cuanto supone una mo-




dificacién estatutaria, habrd de acordarse por la
junta General observando las exigencias legales
__art. 144 del a Ley de Sociedades Anénimas—

de los acios que como consecuencia de ello reali-
cen, podrd llevarlos a incurrir cn responsabilidad
(arts. 129 y 133 de la misma Ley).

Portodo ello, esta direccién General acuerda
desestimar el recurso confirmando 1a nota y de-

cisién apelada. (C.J.0.C.)

pues, de adoptarse por los administradores impli-
card una extralimitacién de sus facultades de
gestion que, sin perjuicio de la eficacia y validez

El pasado lunes, dia 8 de mayo, nuestro companero
Vicente Dominguez Calatayud, pronuncio unaconferencia
en el Salon Sorolla de la Caja de Ahorros y Monte de

Piedad de Valencia, dentro del ciclo organizado por la Seccion de Letrados de
Banca y Ahorro del llustre Colegio de Abogados de Valencia, bajo el titulo de “Problemas de
{a contratacion con sociedades civiles. Comunidades de Bienes. Propiedad Horizontal
y otras entidades Menores”. :

£] conferenciante, tras realizar una exhaustiva enumeracion de las posibles entidades
que podian ser objeto de analisis, anto perienecientes al Derecho Civil, general y foral (el
agermanament), como al Derecho Mercaritil (contrato de Cuentas en Participacion, Clubs de
Inversién, Agrupaciones Temporales de Empresas, Agrupaciones de Interés Econdmico, etc.)
se centré en el estudio de aquellas figuras que aparecian expresamente mencionadas en el
titulo de la conferencia. -

El nicleo del problema, comin a todas ellas, es la atribucién o no de Personalidad
Juridica, entendida ésta como la aptitud para ser sujeto de derechos y obligaciones y
destacando como alguna de estas figuras, pese a no teneria atribuida, pueden vélidamente
actuar y desenvolverse en el mundo juridico.

£n el caso de las Sociedades Civiles, se adhiri6 a la tesis de entender que la aportacion
de Bienes Inmuebles ala Sociedad es un auténtico actode enajenacion, dadas las restricciones
gue a su uso y disfrute corresponden a quien realiza la aportacién y considerar superada la
tesis de Roca que la configuraba como un acto de comunicacion.

En e} estudio de la nacionalidad de las Sociedades Civiles, destacd 1a contraposicion de
este conceplo frente al de las personas fisicas (atribucidn de un vinculo juridico-politico)
afirmando que se trataba mas bien de un criterio para resolver los conflictos de normas y que
incluso una sociedad, segun la clase de asuntos de que se trata puede estar acogida a
regimenes distintos.

Se planted la posibilidad de que existieran sociedades civiles con el mismo nombre ya

que no existe un Registro que garantice ia reserva de denominaciones.
Asimismo el conferenciante expresé la imposibilidad de determinar quienes son los socios
integrantes de la Sociedad en el supuesto de no existir aportacién de bienes Inmuebles, y en
el caso de haberla y especificarse los nombres de los socios en el Registro de la Propledad,
tampoco es una garantia de que realmente sean los socios actuales porque al Registro de la
Propiedad no acceden las sucesivas transmisiones de Ia condicién de socio.

Al hablar de las comunidades de bienes y referirse a la posibilidad de que existiese
yuxlapuesta una sociedad civil, se podia producir una escision de la condicion de socio y de
la de comunero.

Finalmente, el conferenciante diserié sobre las Uniones de Hecho, destacando la
aparente contradiccidn existente entre su normativa requladora, que aborda minuciosamente
diferentes aspectos con |la pretendida voluntad de las partes de mantener su relacion de pareja
al margen del derecho.

- Esta es sola una muestrade las muchas e interesantes cuesliones que se suscitaronen
la conferencia, a la que siguié un debatido coloquio con el numeroso pablico que abarrotaba
el local.

D. JOSE LUIS GOMEZ-FABRA GOMEZ
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STS 11 FEBRERO 1995

DONACION MODAL.
REVOCACION POR
INCUMPLIMIENTO DEL
MQDO.
Articulos citados: 1281,
1282, 1286, 1124, 647 y
1258 del Cadigo Civil.

HECHOS.- Mediante escritu-
ra publica otorgada el 16 de marzo
de 1989, los conyuges Ade 76 y 78
afios de edad, donaron la nuda
propiedad de sels fincas a los cén-
yuges B, con la siguiente cldusula;
*Es condicidn de esta donacidn que
los donatarios deberdn cuidar y
asistir a los donantes tanto en Ja
salud como en la enfermedad®. Con
posterioridad a este contrato, los
codnyuges B, que vivian en Ibiza, se
trasladaron a vivir a Formentera, a
casade losdonaniesy sededicaron
al cultivo de esas tierras. En el mes
de noviembre de ese mismo aiio, lo
donatarios regresaron a Ibiza. Los
donantes, tras la marcha de los
donatarios, precisaron de la ayuda
de los vecinos por estar impasibili-
tados para vivir solos, pues sufrian
continuas pérdidas de memoria. En
eslas circunstancias, los donatarios
se desentendieron de los donantes,
sin acompanarles al médico cuando
iban a Ibiza. Ante esta situacién, en
marzo de 1990, los donantes inter-
ponen demanda instando Ia revo-
cacion de la donacion, por incum-
plimiento del modo. Ei Juzgado de
Primera Instancia, y la Audiencia
Provincial confirmaron la revacacién
de la donacidn, lo que llevd a los
donatarios a interponer ef recurso
de casacién que aqui se dilucida.

FUNDAMENTOS DE DERE-

CHO.- Los recurrentes alegaron los
siguientas motivos:

PRUDENCT
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1.~ Infraccién del articulo 1286
del Cddigo Civil, por interpratar la
palabra "as/stir’ como eonvivencia,
cuando su correcta interpretacidn,
es servir en alguna cosa o interina-
mente. El TS la desestima, porgue
la palabra “asisti’” va unida por la
copulativa "y" a la palabra "cuidar”, y
ha de entenderse como prestar to-
das las atenciones que puedan preci-
sar, en la salud y en la enfermedad,
dos personas ancianas, aunque no
se conviva con ellos. En el caso
debatido, esos cuidados, requieren
una inexcusable presencia fisica, lo
que no se did en los donatarios.

2.- Infraccion del art. 1281 y
1282 del Codigo Civil, pues en la
escritura de donacion consta que la
residencia de los donatarlos era en
Ibiza, lo que presupone que los do-
nantes lo sabian y aceptaban. EITS
entiende qua en lainterpretacion de
los contratos hay queteneren cuanta
los actos anteriores, coetaneos y
posteriares {artfculo 1282), al mis-
mo, ¥ en este caso, el traslado de os
donatarios a Formenteraimplicaque
eran conscientes de que ese era el
medic para cumplir su abliga-cién
tal y como habia sido formulada. De
este modo, su posterior regreso a
Ibiza implica dejar de prestar la
atencion tal y como deblfa llevarse a
cabo, dado la urgencia de las ne-
cesldades,

3.- Infraccidn del articulo 847
en relacion con el articulo 1124 dal
Cadigo Givil, ya que no puede ha-
blarse de una voiuntad deliberada-
menta rebelde al cumplimiento por
parte de los donatarios, toda vez
que lo primero que hicleron tras la
donacion fue trasladarse a Formen-
tera, y que su regraso a lbiza no
implica que vayan a dejar de cumplir
sus obligaciones. E! TS lo desasti-
ma porque el traslado a Ibiza fue
acompafiado de un desentendi-
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miento total al cumplimiento de la
carga, pues desde |a partida hasta
la formulacién de ia demanda, no
manifestaron en modo alguno a los
donantes su voluntad de reanudar
sus atenciones.

4.- Por tltimo alegan [os recu-
rrentas que hay Infraccidn del artf-
culo 1256 del Cddigo Civil, pues
dada la amplitud de los términos en
que se formula la obligacién, cual-
quier peguafio incumplimiento pue-
de permitir la ravocacion de un aclo
que es esencialmente irrevocable.
EITStambién lo desestima, puss en
el caso debatido no hay un pequefio
incumplimiento, sina un incumpli-
miento de modo definitivo y de for-
ma total y absoluta.

STS 18 FEBRERO 1995

VIVIENDA FAMILIAR.
EMBARGABILIDAD.

o

Por M2 Emilia ADAN GARCIA



TERCERIA DE DOMINIO.

Arficulos citados: 1320
del Cédigo Civil y 144.5
del Reglamento
_Hipotecario.

HECHOS.- D? AAAy D, BBB
adquirleron, en estado de solteros,
por mitad y proindiviso, un piso,
mediante escritura de facha 18 de
septiembre de 1978. El 23 de sep-
tiembre del mismo afo contrajeron
matrimonio, utilizando ese pisocomo
vivianda familiar junto a sus dos
hijos. En juiclo ejecutivo instado por
lasociedad C. contra D. BBB y otros
se procedid al embargo de una mi-
tad Indivisa del piso. D® AAA inter-
pusc demanda de tercerfa de do-
minio, afirmando que ss la prople-
taria de la otra mitad del piso, y que
es su domicilio conyugal.

Tanto el Juzgado de Primera
Instancia como la Audiencia Pro-
vincial desestimaronlademandapor
entender que la demandante care-
cfa de legitimacién para interponer
la tercerfa de dominio al no ser
propietaria de la mitad del piso que
se embargaba, y que la proteccién
que pretende al amparo del articulo
1320 del Cadiga Civil, no puede per-
seguirse por estavia. Lademandan-
te intarpuso recurso de casacidn.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Ei recurso de casacion se
centra en la infraccidn del articulo
1320 del Codigo Civil, por entender
que el esposo ha efectuade un acto
de disposicidn de derechos sobre la
vivienda habitual, sin contar con el
consentimiento de su esposa, nicon
la autorizacién judicial.

El TS, desestima el recurso
en base a dos argumentos:

-Elprimero as destacarque la
sentencia recurrida no se ha pro-
nunciado sobre la validez de ningin
acto dispositivo de su esposo, sobre
la mitad indivisa de la linca que
constituye su domicilio familiar, sino
que se ha abstenido de pronunciarse
sobre materias extrafias al procedi-
miento de tercerfa de dominio en-
tablado. Este procedimiento tiene
como finalidad liberar un bien de un
embargo indebidamente trabado,
por perienecer el bien a persona
distinta del demandado, y ajena al
pracedimiento, lo que no se da en
este caso, donde el bien trabado
pertenece al ejecutado, sin que la

demandante ostente ningtn dere-
cho dominical sobre el mismo.

- El segundo argumento, se
apoya en el artlculo 1320 del Cadi-
go Givil, y afirma, que el mismo se
refiere a los actos dispositivos uni-
laterales y voluniarios, realizados
por uno de los cényuges, sobre la
vivienda familiar, pero no prohibe
que la misma pueda ser embargada
pordeudas deltitular, Los requisitos
para que la vivienda familiar pueda
ser embargada, son, que la finca
pertenezea a uno de los conyuges,
y que se notifique la demanda al
otro conyuge (articulo 144.5 dal
Reglamento Hipotecario).

STS 23 FEBRERO 1995

VENTA CON PACTO DE
RESERVA DE DOMINIO.
EFICACIA DEL
DOCUMENTO PRIVADO.
LEGITIMACION PARA EL
EJERCICIO DE LA
ACCION
REIVINDICATORIA.

Articulos citados: 1473,

1091, 1445, 1450, 1462,

609, 1095, 1227 y 1225
del Cédigo Civil.

HECHOS.- Mediante contrato
privado de fecha 9 de agosto de
1979, D. AAA compré a la sociedad
B un apartamento, pactandose la
clausula de reserva de dominio.
Desde esa fecha, el comprador se
hize cargo del page de la contribu-
cién, y empezo a pagar las letras
aceptadas que incorporaban el
precio del piso, disfrutando de la
posesion del piso ininterrumpida-
mente. E| 8 de noviembre de 1880,
la socledad B vendid el mismo
apartamento a la sociedad C, guien
comparecié representada por la
misma parsona, que representd ala
sociedad A, en la venta privadaaD.
AAA. Esta sociedad, inscribié an el
Registro de 1a Prapiedad, el apar-
tamento a su nombre. Posterior-
mente, se tomaron anoctaciones
preventivas de embargo, entre ellas
una al favor del Estado.

D. AAA, Interpuso demanda
de terceria de dominio, para que se
levantaran los embargos, y demanda
en juicio declarativo, para instar la
nulidad de la escritura plblica de
venta a favor de la sociedad G. El
Juzgado de Primera [nstancia, acu-
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mulé ambas demandas y las esti-
mé. La Audiencia provincial confir-
mo la sentencia de Instancia. El
Abogado del Estado interpuso re-
curso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Tres son las cuestiones so-
bre las que se pronuncia el TS:

- 1aprimeratrae a colacion el
tema de la doble venta del articulo
1473 del Cédigo Civil. EI TS, afirma
que en este caso no es aplicable,
pues no nos encontramos ante un
supuesto de doble venta, sino ante
una segunda venta nula por repre-
sentar un negocio simulado, carente
de toda validez y eficacia, y con
ausencia contrastada de buena fe
entre las partes contratantes, al ser
dos sociedades unidas por intere-
ses comunes, y que ademds estén
relacionadas.

- La segunda, el pacto de re-
serva de dominio. Da esta cuestion
se ocupa ei TS al hilo del motivo de
casacidn que denuncia infraccién
de los anticulos 608, en relacidn con
los artfculos 1091, 1445, y 1450, asi
como inaplicacién del artfculo
1462.1, todos ellos del Cadigo Civil,
con el fin de mantener la validez del
embargo a favor del Estado.

El contrato privado suscrito
por D. AAA, contenia una clausula
de reserva de dominio, hasta el pago
total del precio, pero ello no impide
que D. AAA tenga la legitimacion
necesaria para interponer la terce-
ria de dominio, pues llevd a cabo
una adquisicion valida y eficaz. A
mayor abundamiento, conviene re-
cordar que el piso estaba totalmenta
pagado, y la hipoteca amortizada.
Se cumplieron los requisitos del ar-
1iculo 609 del Cadigo Civil, eltituloy
el modo, &l titulo es el contrato pri-
vado, instrurnento acreditativo de la
titularidad dominical, y el modo o
traditio, pues hubo tradicién material,
con independencla de la consolida-
cién definitiva que se producira con
el total pago.

La venta privada, que aquf se
astudia, ha de entenderse con re-
serva bilateral de la disposietén do-
minical sobre el inmueble, por afec-
tar esta limitacién tantoe al compra-
dor como al vendedor, pero ello no
obsta, para que la venta se perfec-
cionaray la cosa se entregara antes
del embargo combatido. El articulo
1532 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, sélo exige para interponer la
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. tercerfa, Ia justificacién dominical,

" que puede hacerse mediante docu-
"“mento publico o privado, sin perjui-

cio de que se haya inscrito o0 no en
" ol Registro de la Propiedad, pues lo
que sa pretende es proteger af com-
prador, frente a ios actos dispositi-
vos del vendedor vy la ejecutoriedad
de sus deudas.

El TS ha defendida ia validez
de las cldusulas de reserva de do-
minio, "que no afectan a la perfec-
cidn del contrato, que tene lugar
plena y vinculante, si bien su con-
clusidn dafinitiva se produce cuan-
do el precio resulta totalmente des-
embolsado, pero sin que elfo su-
ponga ataque a la transmisién ya
operada, que priva sélo de Ia libre
disposicion del bien comprado bajo
condicidn suspensiva, pero no difi-
culta ha ejercitar los derechos y
acciones derivados del negocio de
compraventa en razon de su preci-
5a conservacion, sobre todo cuan-
do la mayor parte del precio fue
pagado puntualmente antes del
embargo atacado y ef resto del total
con sujecién al clausurado contrac-
tual, poseyendo en tanto ef com-
prador ef apartamento de referencia
no cemo simple detentador, sino
como efectivo y real poseedor a
titulo de dueiio®, Por todo lo ex-
puesto, el TS desestima el mativo,
alconsiderar justificada la titularidad
dominical, por el documenta priva-
do, que fue liquidado en la Oficina
Liguidadora correspondiente, can
abono de los impuestos; ademas, la
titularidad del embargo no atribuye
la condicién de tercero a los efectos
delarticulo 34 de la Ley Hipotscaria.

-Latercera, la eficacia de Jos
documentos privados, El recurran-
te, alegainfraccion del articulo 1227
del Cddigo Civil, al entender que el
contrato de compraventia no tiene
efectos frente a tercaros salvo en la
fecha. EI TS entiende, que al pagar
el comprador el total precio de la
venta, y quedar extinguida la clau-
sula de reserva de dominio, v ser
declarado nulo el contrato de venta
incorporado a la escritura pliblica,
no se did el confiicto que contempla
el articulo 1473 del Cédigo Civil, por
lo que prevalece, como (Gnico titulo
el documento privado. Ademas, el
TS recuerda que “fos documentos
privados reconocidos, acreditan Ia
existencia del contrato que integran
¥ hacen prueba no sélo frentea los
que fos suscribieron, sino también
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respeclo a sus causahabientss,
conforme al articulo 1225 del Cédi-
go Civil'; ademas el recurrente no
logré probar que la venta no se
hublera producido y carecless de
efactividad al tiempo de la traba del
embargo de la vivienda, que cons-
tituyé su contenido nhegocial. Por
lodo ello también este motivo as
desestimada.

STS 27 FEBRERO 1995

PROPIEDAD
HORIZONTAL.
ELEMENTOS COMUNES.
TERCERO
HIPOTECARIO. ACCION
REIVINDICATORIA.

Articulos citados:
articulos 32, 33 y 34 de Ia
Ley Hipotecaria.
Articulos 1257, 348, 396,
1261, 1300, 1473, 1255,
1281 y 609 del Cdédigo
Civil.

HECHOS.- La Promotora H
llevé a cabo la construccion de un
edificio, otorgando escritura de de-
claracion de obra nueva y régimen
de propiedad horizontal el 11 de
mayode 1878, que seinscribié en el
Registro de la Propiedad. Este edi-
ficio constaba de cinco portales de
entrada, describiendo, en la men-
cionada escrilura, su ubicacién
exacta. Este edificio obtuvo la cali-
ficacién de Viviendas de Proteccion
Oficial, y en sus Fslatutos, se hace
constar expresamente gue los por-
tales se integran en los elemantos
camunes, lo que se especiticd ensu
inscripeidn registral. No obstante
todo lo expueslo, la Promotora mo-
difico el proyecto, construyendo un
s6lo portal de acceso, procediando
a la venta de los espacios que co-
rrespondia a los zaguanes a terce-
ras personas. Estas ventas se hi-
cieron en escritura publica, que se
inscribié en el Registro de la Pro-
piedad, como locales en la planta
baja dei edificio.

La Comunidad de propieta-
tivs, interpone demanda contra la
Promotora y los adquirentes, rei-
vindlcando esos locales, como in-
tegrantes delos elementos comunes
de! Inmueble. Tanto la Comunidad
de propietarios como la Promotora
interponen recurso de casacion.
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FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La comunidad de propieta-
rios interpone recursa de casacidn
en base a los siguientes mativos:

1.- Infraccién de los articulos
32y34delaley Hipotecaria. Elpro-
blema se centra en ia posible pro-
teccion registral de los propietarios
demandados, teniende en cuenta
que salvo uno de ellos, no son pro-
piamenteterceros adquirentes, pues
derivan su adquisicion de la propia
Promotora. El TS recuerda que
aungue el artfeulo 1257 del Cédigo
Civil, distingue entre caniratantes y
tercejos, los articulos 32y 34 de la
Ley Hipotecaria, superando &l can-
cepto de tercero del articulo 27 de la
Ley de 1861, configuran una nocién
de tercero registral auténoma, y asf
comprende a "los adquirentes que
son causahabientes de un ttular
registral por via onerosa, que a su
vez inscriben sus derechos, re-
uniendo el requisito de fa buena fe
que se exige para alcanzar garaniias
Yproteccion registral’. Entodo caso,
recalca el TS, el acto adquisitivo ha
de ser vélido, pues en caso contra-
tio se aplicaria el artfculo 33 de Ia
Ley Hipatecaria, y la declaracién de
invalidez afectaria al adquirente,
como parte contractual en un acto
transmisivo invalido,

EITS afirma que el articulp 34
de |a Ley Hipotecaria, sélo protege
frente al acto dispositivo anterior,
pero no del propio, pues la inserip-
cién ni actlta como “sanadora por sf
misma de los vicios conocidos de
nufidad de que adolezea ef acto ad-
quisitivo y por tanto tampoco los
convalida™.

Volviendo al caso debatido, el
debate se centra en la concurrencia
0 no da la buena fe. La sentencia
recurrida protegié a los adquirentes
basandose en la buena fe, pero tal
solucién no puede aceptarse, pues
existe una inscripcién constilutiva
de la finca que no fue objeto de
modificaciones posteriores, y que
era vinculante para las transmisio-
nes posteriores. Las ventas de los
locales se verificaron sobre la rea-
lidad extrarregistral, al alterar la
ubicacién de los partales en perjui-
cio de los comuneros, y an beneficio
de ia Promotora y sus adquirentes.

La Promotora para disponer
de esasfincas precisaba el consan-
timiento de todos los comuneros, y
dicho consentimiento no consta




prestado. traténdose por lo tanto de
modificaciones unilaterales. Re-
cuerda el TS que los slementos
comunesno se pueden disgregar y
actuar con autonomfa matarial ni
jurldica, sino que se integran en los
distintos espacios superficiales de-
limitados que estructuran los edifi-
cios. Por otro lado, los adguirentes
no desplegaron una diligencia mi-
nima, normal y previsora, pues no
comprobaron si la realidad registral
coincidia con la extrarreglstral, por
lo que no cabe alegar buena fe
“cuando el comprador conoce los
vicios que puede hacer ineficaz
plenamente el derecho del trans-
mitente, lo que equivale y ha de
comprender cuando tiene a su dis-
ponibilidad los medios directos, en
utilizacion racional, para tener pre-
ciso conocimiento de las causas de
dicha invalidez contractual’ como
pcurre en este caso, En consecuen-
cia, los compradores pudieron co-
nocer que lo adguirido no era pro-
piedad de la vendedor por integrar
glementos comunes del edificio, por
lo que no pueden invocar la protec-
cion del articulo 34 de la Ley Hipo-
tecaria; el motivo, es por todo ello
estimado.

2.- El segundo motivo aduce
infraccién del articulo 348.2 del
Cadigo Clvil, asi como de los pre-
ceptos 1261,1300y 1473 del Codigo

Civil, en relacién con el articulo 396
del mismo cuerpo legal. EI TS tam-
bién lo estima, pues entiends gue
se dan los requisitos para el ejerci-
clo de la relvindicatoria, al corres-
ponder ala Comunidad de propieta-
rlos la titularidad dominical de los
locales, en virlud de la escritura de
propiedad horizontal da 11 de mayo
de 1978, y las ventas de las vivien-
das (}), y estar detentados los loca-
les por los demandados en virtud de
las compras efectuadas a la Promo-
lora.

Los portales controvertidos,
carecen de inscripeién separada, lo
que hubiera parmitido alaPromotara
su disponibilidad dominical, de
suerta, que la propiedad de los
portales va unida a la de las distin-
tas viviendas y locales. De este modo
eltitulo de los demandados es nulo,
por falta de causa eficiente {articulo
1261 y 1300 del Cdédigo Civil), aca-
rreando la nulidad de las transmi-
siones posterlores, que no pueden
convalidar un acto inicialmente nulo
(articulo 6.3 del Cddigo Civil).

Las inscripciones de lastrans-
mislones no alcanzan eficacia al no
ajustarse al titulo inscrito con ante-
rioridad, por lo que deben can-
celarse.

En cuanto al recurso inter-
pussto por la Promotora, se alegan,
entre otros los siguientes motivos:
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1.- Infraccion de los articulos
1255 y 1281 del Cdadigo Civil, al en-
tenderque en las ventas de 1os pisos
la Promotora quedaba autorizada a
modificar el proyecto de obra. EI TS
lo desestima, porque dicha clausula,
que se contemplaba en alglin docu-
mento privado, no se hizo en las
escrituras pliblicas, niluvo acceso al
Registro, prevaleciendo lo conteni-
do en documento publico. Ademas
en dicha clausula se especificaba
que las varianles constructivas ha-
bian de estardentro del Reglamento
de Viviendas de Renta Limitada, y
en este caso no lo astaban, como se
acredita por sentenclas recaidas en
esla materia.

2.-Infraccién delarticulo 34By
aplicacién indeblda del artfculo 608
del Cdadigo Civil, al sostener que la
Comunidad de propietarios no le
asiste la accidn reivindicatoria. EI'TS
lo desestima por entender que [a
Promotora se atribuyé un plus domi-
nical que no le correspondia.

Tras la consideracidn de los
distintos motivos al TS se pronuncia,
reconociendo el deracho de propie-
dad de la Comunidad de propleta-
rios, condenando a la Promotora a
recanstruir los portales, y en caso de
no hacerlo a que se ejecute a su
costa, y por Gltimo declara la nulidad
de las transmisiones efectuadas a
jos codemandados.

Nena: si ti te dedicas a tener nifios
—enhorabuena—; si nuestro Resu-
midor anda delicadillo; y si yo me

hallo en estado de decrepitud: {Qué

futuro podremos ofrecer a nuestros
queridos, doctos y pacientes lectores
ahora que se acerca, al galope, el
momento de la renovacién de la
carfsima suscripcién anual que es,
como sabes, nuestro particular quinto
jinete?
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¢ José Manuel Garcia Garcia

Escribe para Lunes:

Registrador de Ia Propiedad

El negocio de

negocio accesorio de
otro principal de

la resoluciéon DGRN de

I. LA DOCTRINA DE LA RESOLUCION DGRN DE 10 DE FEBRERO
DE 1995.

La resotucion DGRN de 10 de febrero de 1995 entiende que si el apoderado
susiituyd su podera Favor de otra persona, por ne haberlo prohibido el poderdante,
el acto realizado por ese subapoderado es inseribible en el Registro de la Propiedad,
aunque no se acredite la subsistencia del poder por exhibicidn de 1a copia autén-
Lica de la escritura de apoderamiento, sino sélo la exhibicién de Ia de sustitucion
0 subapoderamiento, en que se transcribe la parte necesaria de aquélla.

La doctrina de esta resolucidn estd en la misma Iinea que las que vicnen
publicdndose dltimamente, con la pretensién de vaciar de contenido de legalidad
¢l Registro de la Propicdad, de 1al manera que de cualquier acto inscrito pueda
dudarse o discutirse ulteriormente su legalidad, dando asi al traste con la institucion
cautelar o preventiva que representa el Registro de la Propiedad.

H.LASINSTITUCIONES DE SEGURIDAD JURIDICA PREVENTIVA.

Lacuestion es muy grave, pues de nada vale el empeiio de nuestros legisiadores
en haber creado un Registro de Seguridad Juridica, propio de sistemas evolucionados.
de corte germdnico, con plenos efectos de legalidad y de legitimacién y de fe
publica registral, si luego en el dia a dia de las resoluciones, ¢n temas que serd ya
dificil que se reproduzcan, se sientan interpretaciones de este calibre, que dan al
trastc con el principio de legalidad, y a la larga con la finalidad cautelar o
preventiva del Registro de 1a Propiedad y con sus principios de legitimacién y de
fe pablica registral.

Pero ¢l problema es igualmente grave para ¢l Derecho Notarial. De nada le
valdrd al Notario concreto del caso haber ganado el recurso, si padece con esta
resolucidn toda la Institucién notarial, como Institucién lambién de Seguridad
Juridica Preventiva, ya que si resultase en el presente caso, o en ulteriores en que
se tratase de aplicar la misma doctrina, que el poder principal habia sido revocado
por retirada del mismo por el poderdante, quedarian en entredicho las Institucio-
nes que todos los ciudadanos comsideran, con razén, que son preventivas y
defensoras de la legalidad. Es mas, se daria un supuesto de responsabilidad Frente
al poderdante de la propia Direccion General de los Registros y del Notariado, por

(*) Se nos remite un texto mecanografiado; ignoro si es un original del cgregio anlor o si, por el
contrario, ¢l artfculo ha sparecido en otra publicacién o se ha remitido a varizs. Ante la duda,
incluimos el trabajo en estn seccidn sustrayéndole del KIOSKO.
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‘los dafios causados al mismo. Y si habria responsabilidad del Notario y del
Registrador, si pretenden ampararse en esta resolucion, pues sblo quedan liberados
de responsabilidad los citados funcionarios profesionales en que se haya planteado
un recurso gubernativo.

Sélo cabe interpretar el empeiio de la Direccién General porque se inscriba
el contrato objeto de debate por un hecho ignalmente grave, y respecto al cualeste g
comentarista desconoce de quién ha sido la culpa; que la nota calificadora tiene é
fecha de 14 de noviembre de 1991 segiin el apartado II de los “Hechos™, y la re- T
solucién DGRN es de fecha 10 de febrero de 1995. Despudés de casi cuatro afios de
duracién del recurso, es evidente que sdélo cabia resolverlo decretando la
inscribibilidad de la escritura, pues si después de cuatro afios se les dice a los
interesados que han de aportar la copia anténtica de la escritura de poder, cuando
quizd esté ya extinguido el poder, o que han de aporlar una escritura de ratifica-
cién, cuando quizd haya fallecido o cambiado de residencia o de titularidad domi-
nical el poderdante, no seria de recibo.

Pero esto no justificaria la doctrina de la Direccion General, pues sabido es
el respeto, por lo menos hasta hace poco tiempo, que tenfan las resoluciones de la ]
DGRN, por lo que habrian de haberse hecho las salvedades correspondientes para -
evitar que en el futuro se aplique esta doctrina a los casos normales, relativamente ‘
frecuentes en el trafico, de subapoderamientos.

III. LAS RESOLUCIONES DGRN DE 26 DE NOVIEMBRE DE 1971 Y
DE i5 DE FEBREROQ DE 1982,

Ante todo, como la misma resolucién reconoce, la doctrina de esta resolu-
ci6n es contraria a las de 26 de noviembre de 1971 y de 15 de febrero de 1982, por
1o que, en futuros casos, ¢l Registrador que quiera restablecer lalegalidad ante una —_
situacién similar, le ha de bastar alcgar lo que sefialan dichas resoluciones para
fundar su criteriocontrario al de la presente, ya que ni estamos ante una fuente del
Derecho, ni ante normas juridicas, ni ante el principio de que lo posierior deroga
a lo anterior, sino ante doctrinas varias que ¢l Registrador del caso concrelo,
conforme al principio de legalidad, y bajo su responsabilidad, ha de aplicar. La
doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado no es la de una
resolucién concreta como la presente, sino la que resulta del conjunto de sus
resoluciones producidas a lo largo de su impresionante historial centenaria.

Las citadas resoluciones no se refieren a supuestos de subapoderamiento,
pero su doctrina es perfectamente aplicable al caso, tal como reconoce la propia
resolucién que se comenta, al citarlas en ¢l Fundamento 2, como una de las
posibles posturas a adoptar en e¢i caso planteado.

Segiin la resolucidn de 26 de noviembre de 1971, hay que tratar de evitar en
asuntos de poderes, “anomalias tan graves como las que podrian derivarse, por
ejemplo, de la utilizacion de testimonios de poderes revocados, o de documentos
de cualquier clase que han quedado desvirtuados por otros posteriores y, en
general, de testimonios de documentos notariales, librados a solicitud de personas
gue no gozan del derecho a obtener copia de éstos”.

Si trasladamos la doctrina de esta resolucién al presente caso, podria resultar
una “anomalia tan grave” como la de la “wtilizacidn de un poder que ha quedado
desvirtuado por otro posterior”, como podria ser la revocacion del poder principal
en que sc apoya el accesorio.
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Porlo que se refiere a la resolucion DGRN de 15 de febrero de 1982 es toda-
via mas terminante, pues en ella se lee nada menos que lo siguiente:

“Considerando que la norma precautoria establecida en este articulo 227
del Reglamento tiene su fundamento en la garantia que ofrece al poderdante en
caso de revocacidn real del poder, el confiar en que por haber retirado v obtenido
la devolucidn del titulo que legitima la actuacion del apoderado, éste no podréd
actuar con posterioridad en su nombre al carecer de la facultad de obtener una
nueva copia del documento, y todo ello con independencia de las demds pre-
cauciones que el propio Reglamento establece en materia de revocacién de
poderes™.

Y termina la resolucidn con una importantisima referencia a “la seguridad y
efectos del Registro de la Propiedad”, que brilla por su ausencia en todas las reso-
luciones Gltimamente producidas:

“Mds lo que sucede es que del propio documento calificado aparece que por
las circunstancias expuestas se ignora ante la falta de exhibicién de poder por el
apoderado si éste se encontraba o no revocado, y la seguridad ¥ fuertes efectas
que la inscripcidn supone frente a su titular y los terceros impide que puedn
praciicarse hasta que esta incdgnita quede despejada®.

IV.EL RECONOCIMIENTO DE LA R DGRNDE 10 DE FEBRERO DE
1995 DE QUE EXISTE OTRA SOLUCYON ALTERNATIVA A LA SUYA.

La propia resolucién DGRN de 10 de febrero de 1995 reconoce que existe
esta doctrina, y no Ia desvirtia en general, sino que se debate en enormes dudas,
pues dice que “para resolver el caso planteado pueden adoptarse, de partida, dos
posturas™. Unade ellas es la de no exigir en todo su rigor que se acredite la subsis-
tencia del poder, que ya es decir, y es Ia que va a seguir al final la propia
resolucion, sin citar ningin antecedente en tal sentido. Y la otra postura que la
misma reso-lucién reconoce puede adoptarse es Ia siguicnte:

“b) Por oiro lado, también puede sostenerse que no se puede prescindir de
la necesidad de justificar la subsistencia, ya que en este contexto (articulo 1733
del Cddigo Civil) es donde ha cristalizado doctrinal ¥y normativamente (cfr.
articulo 227 del Reglamento Notarial) el criterio de la necesidad de exhibicidn
por el apoderado de la primera copia autorizada de poder (o de copia posterior
expedida a instancias de personas que tenga derecho a obtenerla {como una
garantia razonable de la subsistencia (cfr. Resoluciones de 26 de noviembre de
1971 y 15 de febrero de 1982)".

Luego es la propia resolucién que se comenta la que esti ofreciendo argu-
mentos de Derecho Positivo y doctrina de resoluciones de la DGRN respecto a la
posicién conlraria a la que Ia resolucién mantiene.

Y encima afiade nuevos argumentos decisivos: “Esta doctrina de la exi-
gencia de exhibicién de la copia autorizada del poder al tiempo del otorgamiento
del negocio representativo quebraria (desde el punto de vista de la segunda de las
posturas) en los supuestos-de sustitucion del poder principal si se estimare
suficiente para acreditar la legitimacidn del otorgante la exhibicién de la
escritura de constitucién y la sola afirmacién por este iiltimo de la vigencia del
poder sustituido. A ello puede afadirse: a) La inequivoca subordinacién Juridica
ylaabsolutadependencia que, respecio del poder original, guarda la legitimacidn
del sustituto; b) las peculiaridades de la relacidn subyacente entre el poderdante
y el sustituto (es posible que el primero ignore la existencia de la sustitucién en
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“el poder y el segundo que desconozca los eventuales cambios en las circunstan-
cias personales que afecten a la vigencia del poder)”.

Pero jcomo es posible que, después de esta cita de preceptos, de doctrina de
reso-luciones anteriores, de argumentos definitivos, se incline por !a posicion
contraria con unos argumentos rudimentarios y meramente “practicones”, sin

fundamento alguno?

Parece ademids, que el redactor, redactora, redactores o redactoras de la reso-
lucién hayan sido varios, cada uno de los cuales haya puesio un pérrafo, y al final
se haya decidido por insaculacidn o algo parecido la solucidn final, que, desde mi
punto de vista, es la mds nefasta e inadecuada para la legalidad del trdfico juridico
inmobiliario y 1a menos cientifica.

V. PRETENDIDOS ARGUMENTOS DE LA RESOLUCION DGRN DE
10 DE FEBRERO DE 1995.

En cuanto a los argumentos que sefala la resolucidn en esa pendiente final
que la lleva al precipicio, vamos a ir comentdndolos por separado.

a) Dice la resolucion que “la técnica del subapoderamiento tiene por objeto
ensanchar el dmbito de actuacién del poderdante, no se persigue limitar las
facultades del apoderado, ni suplir su legitimacion”.

No veo aqui ningin argumento en favor de la solucién de la Direccidn. Es
perfectamente compatible el ensanchamiento del dmbito de actuacidn del poder-
dante a través del nombramiento de un sustituto, con la necesidad de que sc exhiba
junto a la copia de subapoderamiento, la del apoderamiento principal.

b) Un pretendido segundo argumento de laresolucién es lasimilitud entre los
negocios de apoderamiento y de sustitucion de poder. Ante todo, ya es sintomaltico
que la resolucién vuelve a dar un argumento en favor de 1a tesis contraria al decir
previamente: “Si bien es cierlo que existe una relacién de dependencia entre el
apoderamiento y el subapoderamiento, de manera qie las vicisitudes acaeciday
en el primero repercuten en el segundo, y, en sentido inverso, los actos realizados
por el sustituto producen efectosenla esfera juridica del poderdante (cfr. articulo
1722 del Cédigo Civil), no lo es menos que, ademds de esa dependencia entre
apoderamiento y sustitucidn de poder, existe también cierta similitud por lo que,
en cuanio que fuere posible, ha de aplicarse a esta relacion las connolaciones de
aquélla”,

En vista de esto, lo 16gico hubiera sido compatibilizar esos dos aspectos, es
decir, la dependencia del subapoderamiento respecto al poder principal, que
exigiria la exhibicién de la copia auténtica de este dltimo, y la similitud entre am-
bas liguras, que de ningiin modo puede llevar a que no se exhiba la copia auténtica
del poder principal. Seguidamente, la resolucion quiere ver similitudes donde no
las hay. Y apunta que de la misma forma que en el apoderamiento principal el
apoderado no necesita demostrar la capacidad de obrar del poderdante en el
momento de realizar cada uno de los actos en cueslion, al sustituto tampoco debe
exigirsele que acredite mis alld de su propia legitimacidn.

Pero frente a esto hay que decir en primer lugar que es sabido es que existe
una diferencia fundamental en Derecho Civil entre la capacidad y 1a legitimacidn.
La capacidad es una cualidad meramente subjetiva de la persona que depende de
sus aptitudes psiquicas y que regula el ordenamiento atendiendo a esos parimetros.
En cambio, la legitimacién es una cualidad objetivo-subjetiva que resulta de una
especial relacién juridica, y que en el caso de los apoderamientos deriva de la
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credencial o legitimacion por la posesién o tenencia documental que resulta del
titulo legitimador de apoderamiento. Y esta legitimaci6n no existe si sélo se con-
templa el titulo accesorio o dependiente de legitimacidn, pues como la propia
reso-lucidn reconoce tiene una “inequivoca subordinacién juridica ¥y absoluta
dependencia” con el tiwlo legitimador principal.

Se trata del consabido argumento que yo estimo demagdgico, consistente en
sefalar la supuesta analogia con otras figuras, en donde el control de legalidad
documental no es posible, para asi hacer descender el list6n de control de legalidad
exigible en el dmbito documental,

Pero el problema de la capacidad de obrar del poderdante es diferente. Y ello
por lo siguiente:

Si el poderdante ha incurrido en causa de incapacidad, los representantes
legales del mismo, que han de velar por su proteccién, solicitaran la constancia de
la incapacidad en ¢l Registro conforme al artfculo 2-49 de la Ley Hipotecaria, y
ello serd suficiente para proteger los intereses del incapaz, pues el Registro de [a
Propiedad publicard Ia causa de extincidn del poder y del subapoderamiento,

En cambio, en tema de legitimacidn, el poderdante puede encontrarse en
completa indefensidn, pues guiz4 haya perdido la confianza en el apoderado y le
retire la copia del poder pero no sepa que se ha otorgado el subapoderamiento, y
no se puede descartar —sobre todo en instituciones que se crearon para evitar
posibles fraudes y mala fe— que el apoderado no diga nada al poderdante scbre la
situacién, prestindose el asunto a fraudes y estafas y a actos nulos que han
quedado sin el control de legalidad, en contra de lo dispuesto en el articulo 18 de
la Ley Hipotecaria, es decir, con infraccidn de la ley vigente.

Por otra parte, respecto al caso de incapacidad del poderdante, el Cadigo
civil protege a tos terceros que han confiado en la apariencia de la legitimacion por
Ia tenencia de los documentos de poder, pues si son de buena fe el acto es vilido
para ellos {cfr. art. 1738 C.c).

En cambio, si lo que falla es 1a legitimacién, no puede decirse que se hayan
basado en una apariencia determinante de buena fe, sino que la apariencia seria
incompleta, pues s6lo se habian basado en el documento de subapoderamiento, y
no ¢n el de apoderamiento, que por ser el documento principal es la base de aquél,
y sin el que de nada vale el subapoderamiento.

Poreso tampoco es de recibo considerar que “la sola presentacién de la copia
(del poder principal) tampoco garantiza por si sola la subsistencia”, pues a
efectos de terceros es la garantia fundamental que proporciona “apariencia”, y que
ha dado en denominarse precisamente “legitimacion por la apariencia®.

Mis pintoresco es considerar que la presentacién de esa copia del poder
principal, que es nada menos que el titulo de legitimacidn principal, sea considerada
como “absurday poco prictica ya que se priva al apoderado del iinico instrumento
con el que se puede hacer valer su representacién, con lo que lejos de ensanchar
la capacidad de obrar del poderdante, se estaria yendo contra la finalidad
perseguida por el subapoderamiento™.

Hay que suponer que el apoderade que nombr6 sustituto no estard usando de
su propio poder de legitimacién todos los dias del afio y atodas las horas. Y es de
suponer que se admilird que las Instituciones controladoras de la legalidad tienen
noe solo la facultad, sino también la obligacién, de exigir que se presenten los
titulos de legitimacién, al sélo efecto de calificar la validez del acto para su
inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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Este tipo de argumentos, de cardcter meramente prictico, y no cientificos,
s6lo servirian a lo sumo, para justificar la no aportacién de los dos titnlos de legiti-
maci6n ante ¢l Notario que autoriza la escritura de compraventa, el cual advertird
a los otorgantes de la escritura de compravenia, el cual advertird a los olorgantes
de la necesidad de acompaiiarlos a efectos de inscripeidn en el Registro. Pero no
justifica que en el momento posterior de la inscripcidn, para el que hay nada menos
que sesenta dias hdbiles desde la presentacidn, més otros sesenta dias hébiles en
su caso, de anotacién preventiva, no pueda presentarse directamente o a través de
un mensajero, el titulo de legitimacién, para su ulterior devolucién al interesado.

Todo esto me recuerda a ciertas instituciones de crédito que cuando se les
pide un poder que falta, dicen que no lo pueden aportar porque lo tiene determi-
nado apoderado y es muy dificil conseguirlo. Con estos argumentos, no se
controlaria nunca la legalidad, y prevaleceria la ley de laselvaenel trifico, frente
a la seguridad juridica.

VI. LA TRACA FINAL DE LA RESOLUCION. “EL OTRO TIPQ DE
CAUTELAS”.

Y viene 1a traca final de supuestos argumentos de la resolucian, en el dltimo
pérrafo de 1a misma, que como todos los dltimos parrafos de las resoluciones de
la nueva época, suelen ser memorables.

Asfi, reconociendo que con la solucién que ofrece se producen “riesgos” para
el poderdante, y concretamente, que el apoderado puede facilmente eludir, mediante
una previa multiplicacién de subapoderamientos, las consecuencias de la retirada
de su poder, pretende sustituir el control de legalidad de las Instituciones de
Seguridad Juridica Preventiva respecto al titulo de legitimacidn, por un mero
sistema civil de obligaciones del apoderado, cuando lo que el articulo 18 delaLey
Hipotecaria exige es que “se califique la validez del acto dispositive”, paralo cual
la tinica salida es el control de legalidad del titulo de legitimacion, pues si éste
falla el acto es nulo y accederia al Registro un acto que no reuniria las condiciones
de validez, control de legalidad bdsico para luego establecer las presunciones
registrales de los articulos 38 y 34 de la Ley Hipotecaria,

Con este tipo de argumentos volvemos a los tiempos de 1os pueblos primi-
tivos en que no existian Instituciones Preventivas de Seguridad del Trifico. Asi,
frenie a Egipto, en el que existia un sistema muy perfeccionado de publicidad y de
control registral, otros pueblos utilizaron el defectuoso sistema de las sanciones
. y del Cédigo Penal, que se mostraron luego insuficientes, para un mundo de
transacciones inmobiliarias en masa y de enorme valor econémico.

Al control de legalidad del titulo de legitimacion de la representacién lo
denomina esta resoluci6n “otro tipe de cautelas a la hora de lograr la inscripcidn
en el Registro de la Propiedad”. Verdaderamente asombroso.

También resulta asombroso que se diga en ese parrafo final que el poderdante
puede evitarla existenciade subapoderamientos; prohibiéndolos expresamente en
la escritura de poder. Pero esto es totalmente inadecuado, pues pucde no tener
inconvenicnte en que existan subapoderamientos, pero en cambio, dese¢ que,
conforme a la Ley Hipotecaria, se realice el control de legalidad correspondiente
del titulo de legitimacién de la representacién. No es pedir ningin milagro, sino
sdlo que se cumpla la legalidad y se controle la validez del acto dispositive. Hasta
tal punto, que si no se ha controlado dicha validez, y luego resultara que €] habia
retirado 1a copia del poder principal, podria exigir responsabilidades al funcionario
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que hubiera incumplide su deber de control de legalidad, conforme al citado
articulo 18 LH, e incluso al Estado, si el organismo causante de ello es Ia Direccion
General de los Registros y del Notariado en un recurso concreto y especifico, yno
por la doctrina de la resolucién que se comenta, que sélo vincula en el caso
resuelto.

VII. SQLUCI()N QUE SE PROPONE ANTE LA DOCTRINA DE LA
RESOLUCION: ENSAYO DE NOTA CALIFICADORA.

Por todo lo expuesto, me permito sugerir a los juristas en su prictica diaria
que, para evitar problemas, responsabilidad y nulidades, se exhiba en el momento
del otorgamiento del negocio representativo las copias aulénticas del poder
principal y del subapoderamiento, y si esto no es posible en ese momento, que se
aporten posteriormente para poder obtener la inscripcién de dicho negocio en el
Registro de Ia Propiedad. Es m4s, creo que los Registradores de la Propiedad debe-
rin seguir suspendiendo la inscripci6n mientras no se cumplan tales requisitos, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley Hipolccaria.

En mi opinidn, la nota de calificacién podria ser, mds 0 menos, del siguiente
tenor: _

“De conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que exige
calificar lavalidez del acto dispositive, se suspende la inscripeidn del precedente
documento por no haberse exhibido al Notario antorizante ni haberse acompanado
con posterioridad la copia auténtica de la escritura de poder que, junto con la
escritura de subapoderamiento constituye el titulo de legitimacién bdsico de-
terminante de la validez del acto dispositivo, evitdndose ast las "anomalias tan
graves que podrian derivarse de la utilizacién de poderes revocados o de docu-
mentos que hubieren quedado desvirtuados por actos posteriores” (resolucidn
DGRN de 26 de noviembre de 1971), y porque “se ignora ante la falta de exhi-
bicién del poder principal por el subapoderado si éste se encontraba o no
revocado, dada la seguridad y fuertes efectos que la inscripcidn supone frente a
su titular y los terceros que impide que pueda practicarse hasta que esiaincignita
quede despejada" (resolucion DGRN de 15 de febrero de 1982). Y ello a pesar de
la resolucion de la DGRN de 10 de febrero de 1995, porque como la misma indica
“tainbién puede sostenerse que no se puede prescindir de la necesidad de Justi-
ficar la subsistencia el poder, ya que en este contexto (artfculo 1733 del Codigo
Civil) es donde ha cristalizado doctrinal y normativamente {cfr. articulo 227 del
Reglamento Notarial) el criterio de la necesidad de exhibicién por el apoderado
de la primera copia autorizada de poder (o de copia posterior expedida a instan-
cias de persona que tenga derecho a obtenerla) como una garantia razonable de
la subsistencia (cfr. Resoluciones de 26 de noviembre de 1971 y 15 de febrero de
1982). Y ademds, dada "la inequivoca subordinacidn juridica y la absoluta
dependencia que, respecto del poder original, guarda la legitimacién del sustituto
¥ las peculiaridades de la relacidn subyacente entre el poderdante y ef sustituto
{es posible que el primero ignore la existencia de la sustitucicn en el poder y el
segundo que desconozca los eventuales cambios en las circunstancias personales
que afecten a la-vigencia del poder)” (Resolucidon citada de 10 de febrero de
1995). Y sin que la cautela del control de legalidad del acto dispositive prevista
enel articulo 18 de la Ley Hipotecaria, de cardcter imperativo, pueda sustituirse
porotras cautelas consistentes en obligaciones del apoderado, que no determinan
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“una proteccién completa del poderdante ni una seguridad de validez del acto
dispositivo, g

Defecto subsanable. Parh la-prictica de anotacion de suspensidn ha de
solicitarse. ‘

Contra la presente nota cabe recurso gubernativo ante el Excmo. Sr.
Presidente del Tribunal Superior de Justicia, conforme a los articulos 66 de {a
Ley Hipotecaria 'y 112 y siguientes del Reglamento Hipotecario...”.

A modo de conclusién, sefialaré que esta nota se basa en elementales prin-
cipios de Derecho Civil e Hipotecario, como son los siguicntes:

19) Los negocios juridicos se dividen en principales y accesorios. Estos
Gltimos dependen en cuanto a su existencia, subsistencia y eficacia del negocio
principal. Entre los cjemplos de negocios accesorios, todos los Manuales incluyen
el negocio de subapoderamiento, que depende del negocio principal de
apoderamiento.

29) Las relaciones juridicas también se dividen en principales y accesorias.
Estas Gltimas sélo pueden existir y subsistir si se manliene vigente la relacidn
principal. Larelacién juridica de subapoderamiento enlre apoderadoy subapoderado
depende de la relacion principal de apoderamiento entre poderdante y apoderado.

39) La legilimacidn es una institucién diferente de la capacidad de obrar. El
titulo de legitimacién en la representacion se basa en la legitimacién por la
posesién de la credencial o documento de poder, que en cl caso del subapo-
deramiento se trata de un titulo de legitimacién doble constituido por ¢l documento
de poder y por ¢l documento de sustitucién de poder. La legitimacién resultante
de ambos documentos es la que produce apariencia a efectos de la validez del acto
FCSPCCLO @ terceros.

4%) E] Registro de la Propiedad se basa en el control de iegalidad y de validez
de! acto dispositivo que pretende acceder al mismo, conforme al articulo 18 de la
Ley Hipotecaria vigente, razén por 1a cual se aplican las presunciones de
legitimacién y de fe piblicaregistral de los articulos 38 y 34 de la Ley Hipotecaria.
Por tanto, no puede acceder al Registro un acto que no ofrece seguridad de su
validez por no estar completo el titulo de legitimacién del apoderado.

JOSE MANUEL GARCiA GARCIA
Registrador de la Propiedad de Barcelona
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VI1.- COMUNICACION Y ASIENTO DE PRESENTACION. CAUSAS
DENEGATORIAS DE SU PRACTICA. POSIBILIDAD DE RECURSO.

El primer inciso del articulo 249 del Reglamento Notarial vigente, dispone
que: “El Notario remitird el mismo dia del otorgamiento...”.

El dltimo pdrrafo del n® 2 del articulo 249 del R.N., dice: “El Notario hard
constar ... y la decisidn de practicar o no el asiento de Presentacion gue el
Registrador deberd enviar el mismo dia o en el siguiente hdbil”,

Este tltimo pérrafo del articule 249 del R.N., sugiere algunas cuestiones:

(Por qué causas e! Registrador puede denegar ¢l asiento de presentacidn?
;Cabe recurso alguno contra la decisién del Registrador denegando practicar el
asiento de presentacidn?

Sabido es por todlos, que por exigencias del principio de legalidad, tedo titulo
que pretenda tener entrada al Registro esta sometido a la previa verificacién o
calificacién registral; y de igual manera 1o estard la comunicacién remitida porel
Notario a los efectos de causar ¢l asicnto de presentacién a que se refiere {pre o
proto calificacién) el nimero dos del articulo 249 del R.N.

Ahora bien, dicho precepto asi como el dltimo péirrafo in fine del nimero
cuatra del articulo 418 del R.H., no sefiala las CAUSAS en base a las que el
Registrador podrd denegar la prictica al asiento de presentacidn, Se limita a decir
que el Registrador comunicard su decisién de practicar o no el asiento de
presentacién sin més. jAcaso podra denegar la prictica de 1al asiento de manera
arbitraria y discrecional? No lo creemos, y lo descartamos por absurdo.

De una interpretacion sistemitica de los articulos 418, cuarto in fine del
R.H., y del articulo 249 del R.N., junto con el articulosexto del R.D., que modifica
el apartado 1 del articulo 418, C) del Reglamento Hipotecario, s¢ deduce que el
Registrador podrd denegar la prictica del asiento de presentacién por dos molivos:

1.- Por no contener la comunicacién remitida alguna o todas de las
circunstancias o datos que sefiala el parrafo 22 del articulo 249 del R.N., bajo las
letras a, b, ¢ y d. O sea, por comunicacién incompleta.

9.- Por falta de competencia territorial del Registro de Ia Propiedad al que
se remite; es decir, por esiar 1a finca situada en otra demarcaci6n registral distinta,

Supucsto que tendrd lugar, cuando la escritura s¢ hubiera otorgado prescin-
diendo de la informacién registral previa al otorgamiento, cuando cllo fuera
posible. Dc otra manera no sc podria entender, ya que el Registrador al emitir la
nota informativa lo hubicra puesto en conocimiento del Notario solicitante de la
misma.

Lo que ratifica, que el Notario autorizanie podra remitir a comunicacidn,
ain y cuando para la escritura por él autorizada, no se hubicse solicitado infor-
macidn registral previa, cuando ello fuera posible.

Ahora bien: ;Podra denegar el Registrador el asiento de presentacion,
por el hecho de que el Notario remita la comunicacién fuera de piazo, o al
siguiente dia hibil al del otorgamiento? ;En qué plazo la podrd remitir? ;Se
podra conlestar a esta pregunta de manera tajante en sentido alirmativo o negativo?
;Serd necesario distinguir segin los casos? A esta pregunta trataremos de
contestarla mas detenidamente y a lo largo de este trabajo.

;Cabra RECURSO contra la negativa del Registrador? Y si la respuesta
fuera afirmativa. ;Por medio de que procedimiento? Estard obligado el Registrador
a expedir nota de calificacion denegatoria? (Servird como nota la calificacidn
denegatoria remitida por telefax? ;Seria necesario recurrir contra 1a calilicacion
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denegatoria a los efectos de exigir responsabilidad? La Ley guarda silencio, y
nada dice al respeclo; tampoco la Ley ni el Reglamento Hipoiecario.

Creemos posible, por aplicacién analdgica, interponer el recurso gubernativo
regulado en la Ley Hipotecaria denegatoria remitida sirva a efectos de recurrir,
toda vez que la Ley nada mds exige, Ahora bien, tal procedimiento, por sus plazos,
trdmites, etc, s inadecuado; no se adapta en modo alguno al supuesio contemplado,
cuando 1o que se trata de recurrir es Ia negativa del Registrador a practicar un
asiente de presentacién con una vigencia limitada y sometida a un plazo de
caducidad de dicz dias hdbiles.

Por lo menos, si se podrd, entendemos, recurrir a efectos doctrinales; y
posiblemente sea necesario cuando lo que se pretenda sea reclamar responsabilidad
civil al Registrador, alos efectos de exigirle indemnizacidn por dafios y perjuicios
que al interesado sc le originen y causen por tal ncgativa. O sea, cuando como
consecuencia de la negativa emitida arbitrariamente 6 sin justa causa, el adquirente
quede desprovisto de la preferencia registral en favor de un tercero que si
presente.

Con 1odo, ¢t interesado podri presentar material y {isicamente el titulo que
pretenda inscribir en el Registro de Ia Propicdad, no vaya a ser que luego se le
apligue la doctrina de la compensacién de culpas. Pues no consideramos que el
interesado pudiera exigir responsabitidad al Registrador, por los dafios que
sufra después de transcurrido ¢l plazo se vigencia de diez dias hibiles del asiento
de presentacién que pretenda y se le deniega, si no presenta la copia de su escritura
a cfectos de causar asiento de presentacién ordinario en el libro diario,

VIIL.- REMISTION DE LA COMUNICACION: ;FORZOSA Y NECE-
SARIAMENTE .EL MISMO DiA DEL OTORGAMIENTO? INTERPRE-
TACION Y EXAMEN DE LOS ARTS. 249-2 DEL REGLAMENTO NOTA-
RIAL Y ART. 418 DEL R.H. NUMEROS CUATRO Y CINCO.

;Serid causa denegatoria para practicar el asiento de presentacion, el
hecho de que 1a comunicacién se remita por el Notario no el mismo dia del
otorgamiento, sino EL PRIMER DIA HABIL SIGUIENTE AL MISMO?
¢Cual serd el plazo médximo que el Notario dispone para comunicar? ;Dicho plazo
serd el mismo cn todos los casos? Nos consta que, por parte de alguncs Registra-
dores, se estd denegando ¢l asiento de presentacién, por el hecho de que el Notario
comunica cl primer dia hébil siguiente y no el mismo dia.

Y para ello, parece ser que se basan en una interpretacién gramatical del tenor
literal del articulo 249 pirrafo 2° del R.N., cuando establece que: “EI Notario...
remitird el mismo dia del otorgamiento”.

No compartimos tal criterio, y a ello vamos a dedicarle especial atencidn en
esta parte del trabajo; por ¢l contario, entendemos que existen ARGUMENTOS
mds serios que podrian conducir a un resultado interpretativo distinto del que
resulta de la simple lectura del tenor literal de la norma. Y cllo por lo siguicnte:

PRIMERO.- A los Registradores se les concede plazos mis largos en los
tramites que ellos deben de cumplir, algunos justificados posiblemente, y otros
no tanto. Asi disponen par acusar reciba a la comunicacion remitida, de un dia mds
del que en principio dispone ¢l Notario para comunicar, (articulo 418 del
Reglamento Hipolecario). En efecto, el Registrador viene obligado a confirmar la
recepeién y comunicar su decisién de practicar o no el asiento de presentacian,
pero lo podri electuar el mismo dia en que la reciba o el primer dia hdbil siguiente.
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.
" ;Es_ preclusivo y fatal dicho plazo? ;Que ocurre si no lo confirma? Nos
tememos que nada.

SEGUNDO.- Si ¢l Notario no comunica el mismo dia del otorgamiento y 1o
hace al siguiente dia hdbil, puede deberse a multiples razones que escapan de
toda posible calificacion registral: averias de telelax del Notario o del Registrador,
corte telelénico, imposibilidad por el Notario etc; y todo ello unido a una posible
imposibilidad de comunicar de otro modo etc. Las causas pueden ser milltiples y
variadas. De no acceder a la préctica del asiento de presentacién, por no remitir
el Notario aulorizante ¢! mismo dia la preceptiva comunicacién, se le estaria
injustamente sancionande al adquirente, al ciudadano consumidor de los
servicios notariales y registrales, por hechos imputables podriansery en principio
al propio Notario; respecto de los que el consumidor es total y absolutamente
extrafo y ajeno. No existe dnimo de fraude ni mala fe por su parte en tales casos
(bucna fe, que por otro lado se presume siempre); y alavez se le estaria privando
de cotas importantes de Seguridad Juridica cautelar (fin primordial de lanueva
Ley). Por lo que tal decision denegatoria, estaria basada en una interpretacion
erronea y excesivamente literalista de la norma, claramente antijuridica, y
alentatoria a los principios de imputabilidad y culpabilidad.

TERCERO.- No cxisten argumentios serios que permitan distinguir enire
comunicaciones remitidas el mismo dfa del otorgamiento, y comunicaciones
remitidas el primer dia hibil siguicnte al mismo. Y en su consecucncia, defender
que solo las remitidas ¢l mismo dia del otorgamicnio tienc aptitud para causar
asienlo de presentacion.

Este rilerio, solo se juslilica en una interpretacién literalista de lanorma
llegando a CONCLUSIONES ABSURDAS y claramente contrarias al propésito
de las voluntas Iegis: Seguridad Juridica en el trédfico inmobiliario y procurar que
el adquirente se provea inmediatamente de prefercncia registral,

Consideramos que un criterio interpretativo tan literalista de la norma y
restrictivo, supone una frivola manipulacién de los fines que la misma pretende
alcanzar: Seguridad Juridica en el trdfico inmobiliario.

En efecto, una interpretacidn literalista del parrafo segundo del articulo 249
del R.N., puede dar lugar a situaciones absurdas, més bien tragicomicas y
rocambolescas. -

Nos explicamos: Si se defendiera que solamente las comunicaciones remitidas
por cf Notario el mismo dia dcl otorgamiento, serdn las susceplibles de causar
asicnto de presentacién, negando tal aptitud a la que fueran remitidas al siguiente
dia habil, podria ocurrir que las remitidas a iltima hora de la tarde
correspondicntes a escrituras autorizadas a ignal hora, y por tanto fuera del
horario de despacho y oficina dc Registro, tendrian aptitud para causar sienlo de
presentacién si se remiten por telefax (pensamos que lo tendri conectado, lo que
consideramos obligatorio). Mientras que al contrario, las presentadas
fisicamente, no tendrian virtualidad a efectos de causar ¢l asicnto de preseniacion
que sc pretende. Y por ello en Lal supuesto, solo quedaria solicitar el asiento de
presentacidn ordinario en el libro diario, a primerisima hora del dia siguicnte, ante
la posible eventualidad de concurrencia de uno de los casos de imposibilidad
anteriormente sefialados que haga imposible la remisién por telefax (ja ver de que
medios va a disponer y a buscar ¢l Notario para remitir la comunicacién, a 1an
fatales horas!).

Por otro lado, los deméas medios distintos al telefax en que se podrian pensar,
tales como remisidén por telegrama o por correo (la presentacion fisica descartada
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por lo dicho, pues para tal viaje no hacen falta alforjas), no tienen virtualidad
iddnea por falta de inmediatividad, para remitir y recibir la comunicacién; ya que . o
ésta llegaria quizds demasiado tarde, y en el campo en que nos movemos, la urgen-
cia, la brevedad y menor tardanza, 1a inmediatividad y la rapidez se imponen, a fin
de proveer al adquirente al mds breve plazo posible, de | preferencia registral que
necesita y desea.

Pues bien, ante una siteacién como la descrita, de no poder el Notario remitir
la comunicacién el dia del otorgamiento, y negando aptitud para causar asiento de
presentacion la que remita al dia siguiente, 1al situacién seguro que pondria al
Notario al borde de un ataque de nervios, intentando buscar algin otro medio de
comunicacién posible. Que por un lado, le exonere de responsabilidad; y que por
otro, provea al adquirente con la misma inmediatividad y rapidez con que el tele-
fax coadyuva a dar la preferencia registral que el adquirente se merece y pretende.

Pero ademds ocurre, que llevadas las cosas a su grado extremo, las

situaciones con las que nos podemos encontrar producen hilaridad y rayan en el
ridiculo. Asi: Imaginemos que por una razén entre miles, s¢ olorgue una escritura
a las veintitrés horas cincuenta minutos (que suelen ser en estos cosas las que
mis necesitan de comunicacién); que el fax del Registro (jA ver que medios va a
buscar el Notario a csas horas!) o ¢l de la Notaria, 0 ambos, estdn averiados; o que
; esién en perfccto funcionamiento... No quiero ni imaginar las carreras del Notario
| y de sus empleados por 1a Notaria... los vecinos furiosos... y como con prisas todo
| sale mal... fa lolocopiadora que no funciona, elc..., y no vamos a introducir la
‘ matriz cn ¢l aparato de fax con riesgo de que se atranque cl papel y se rompa...
Total, y para no seguir poniendo mds negras las cosas, inexorablemente el reloj
toca su hora y cl telelax que inmediatamente se hubiera remitido comunicando la
autorizacion de la escrilura, ya no serviria para nada... El asiento de presentacion
no sc podria practicar ya, y el Registrador nos remitiria al dia siguiente
comunicacién, manifestdindonos su decisidn de no practicar el asiento de
presentacidn... jTodo ¢l gozo en un pozo!

La situacidn asi contada y descrita a modo de broma puede causar risa, pero
poce nos la produciria si nos cncontriramos ante una situacién tan asf{ de real
como la vida misma, y que puede ocurrir.

Pensemos que por miles de razones y necesitado el adquirente intercsado de
remitir comunicacién, sc otorga a tales horas una escritura en Cadiz relativa a
fincas sitas en Huesca... En esie caso, no se podrd presentar el interesado a
primerisima hora de la mafana con la copia de la escritura en la mano para pedir
asicnlo de presentacion ordinario en el libro diario. El posible telegrama o correo,
‘no creemos que dada las horas del otorgamiento (23h” 50 minutos)puede ser
remitido ¢l mismo dia; y si se mantiene que sélo tiene virtualidad para practicar
el asiento de prescntacién las comunicaciones que sc remitan ¢l mismo dia, de
nada valdria la comunicacién que se remita, por el medio que sea, a partir de Ias
cero horas o a primerisima hora de 1a mafiana.

Pero no para ahi Ia cuestién; imaginemos que la escritura se otorga en la
Ciudad de Las Palmas De Gran Canaria a las veintitrés horas {hora Insular
Canaria), y ¢l contralo que cn la misma se formaliza tiene por objelo fincas sitas
en Gijon o en Murcia. En cste supuesto, el Notario autorizante de la escritura,
acostumbrado al horario Insular, se hace sus cuentas; y como ticne buenos equipos
informdticos, telef6nicos, telefax y demds telex..., no le da mas importancia. De
repente y el momento de remitir la comunicacién por telefax, se percata de la
diferencia horaria, y en esc momento le entran los nervios... La comunicacién
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1 “por telefax se remite a las veintitrés horas treinta minutos, hora Canaria... ;Pero
qué pensard el Registrador de Gijén al dia siguiente?; tAccederd a practicar el
asiento de presentacién?; ;Se dard cuenta de la diferencia horaria?; ¢(Dard como
buena y bien remitida la comunicacién ajustdndose al horario Insular y hora
Canaria? O, por ¢l contrario, la denegard, alegando que se recibid en el Registra,
a las cero horas y treinta minutos del signiente dia del otorgamiento. No sabemos
si serd necesario repasarse el articulo 1262 del Cadigo Civil y ta doctrina sentada
en torno al mismo, ni tan siquiera si el mismo serd o no aplicable.

El Notario se acogerd a la teoria de la emisién, y considerard que el mismo
dfa de que habla el articulo 249 del nimero dos del R.N., es el dia y el horario de
su entorno, y por tanto pretenderd dar por buena y por bien hecha en plazo, la
comunicacién por él remitida; toda vez que cuando €l la remitid, el dia adn no
habia concluido en Canarias segiin su horario Insular.

El Registrador, puede que le diera por buena o que no, acogiéndose al
criterio de la recepcion; y, en su consecuencia, podria considerar que, coando
recibe la comunicacidn, se estd en hora del siguiente dia al del otorgamiento y no
en el mismo. Lo podria robustecer ademds con el criterio de la “Jex rei sitae”... A
lo que el Notario podria responder con el criterio de 1a “locus regis actum”...

Personalmente me inclino por la opinién del Notario Canario, por sus argu-
mentos, por ser sobre todo m4s sensata y porque al igual que ocurre con las len-
guas oficiales de las Aulonomias, ¢l horario Insular es un horario oficial como
el peninsular lo es en la peninsula, en el 4mbito de la Comunidad Auténoma de
Canarias. Cooficialidad, si bien respetando sus distintos dmbitos de aplicacidn.

‘CUARTO.- El R.D. de 29 de diciembre de 1994, supone y preiende una
MEJORA de la anterior legislacion sobre 1a materia, ya que se consideraba
corla e insuficicnte. Si con el nuevo R.D., lo que se pretende ¢s mejorar la
cobertura de proteccién y la Seguridad Juridica, obligando al Registrador en
cuanto medio para la consecucién de tales fines, a practicar ¢l asiento de
presentacién en base a la comunicacidn remitida, ftaco favor y servicio a la
Seguridad Juridica y al consumidor le estaria haciendo la Institucitn registral, si
se dencgara a practicar el asiento de presentacién, por el hecho de remitir la
comunicaci6n cf primer dia hdbil siguicnte al olorgamiento y no en el mismo.

Una interpretacion de tal calibre y excesivamente literalista de la norma,
no puedc por menos gue ser considerada com o claramentle regresivay gravemente
atentatoria al valor de la Seguridad en el trifico juridico, y, por tanto,
inadmisible, e cuanto conduce a un despropésito de la voluntas legis, contraria
a los fines que ¢f nuevo R.D., pretende.,

QUINTO.- Los valores dcl derecho, en cuanto fines del Ordenamiento Juri-
dico; asi como las normas que regulan la consecucion de los mismos, han de ser
siempre objclo de una interpretacién amplia y extensiva, en favor de la maxima
consecucidn posible y descable de los mismos: IN DUBIO PRO SECURITATE
(la mixima es nuestra).

SEXTO.- Consideramos, que si el Notario no comunica el mismo dia,
posiblemente incurrird en responsabilidad, viniendo obligado al resarcimiento €
indemnizaci6n de dafios y perjuicios. Pero no es menos cierto, que si el Notario
comunica al siguiente dia y el Registrador denegare la prictica del asiento de
presentacién, alegando imposibilidad de practicarlo por haberla remitido el
Notario fucra de plazo, el Registrador incurrird asimismo y a su vez en respon-
sabilidad. Y vendrd obligado a indemnizar los dafios y perjuicios que al adquirente
o constituyente del gravamen se le causen por motivo de tal denegacion.
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El Noetario, respondera de los dafios causados en el tiempo intermedio que
transcurra hasla el momento en que comunique; pero el Registrador, responderi
de los sucesivos y posteriores que se causen, por no practicar el asicnto de presen-
tacién o demorar su practica por tiempo superior al que la Ley y el Reglamento le
concede.

Al Registrador, le serd ficil acreditar Ia demora o tardanza por parte del
Notario. Pero el Notario, podri asimismo acreditar la decisién denegaloria del
Registrador a practicar el asienlo de presentacidn, mediante la comunicacién que
la contenga, procedente del Registro de la Propiedad por telefax y por ¢l Notario
recibida, en la que constari la fecha de remisién y Ia negativa del Registrador.

SEPTIMO.- El niimero segundo del articulo 249 del R.N., con arreglo al
criterio de clasificacién de las normas en funcidn a la sancién o consecuencias que
se deriven para cl caso de contravencion o incumplimiento de las mismas, consi-
deramos que se encuadra dentro de la categoria de las denominadas “minus-
quamperfectae”. Toda vez, que si bien contempla un supuesto de hecha, impo-
nicndo al Notario ena determinada y concreta obligacidn de hacer, cual es Ia de
remilir comunicacidn, no establece ni sefiala las consecuencias de su incum-
plimiento. Por otro lado, tales consecucncias no podrian hacerse reperculir en
perjuicio de la preferencia registral que ¢l R.D., pretende dar al adquirente, ni a
costa de la Seguridad Juridica cautelar.

Por clio, el plazo de un dia que el precepto reglamentario eslablece, (mismo
dia dcl otorgamicnto) no puede ser considerado como preclusivo o forzoso
nccesariamente; ya que en definitiva, el perjudicado ademas del Notario {que
incurriria en responsabilidad civil en su caso, viniendo obligado a | indemnizacién
por dafios y perjuicios), lo serd el interesado-adquirente defraudado en la
preferencia registral al dencgarle Ia préctica del asicnto de presentacidn.

OCTAVO.- INTERPRETACION FINALISTA.- La finalidad primordial
pretendida por ¢l R.D., es la de proveer al adquirente de prefcrencia registral
inmedialamente y a la mayor brevedad posible. Pero la proteccion a la Seguridad
Juridica en ¢l trdlico inmobiliario, se ha de regular no solo ¢n funcién del adqui-
fente, sino cn funcidn ademds de la Scguridad de tereeros y del trifico juridico en
general. Y la nueva normativa cn tal sentido, podria quedarse corta y resultar
insuficiente; 1oda vez, que no impone Ia pelicién previa como necesaria y
obligatoria en todo caso, ni tampoce la comunicacién obligatoria posterior, segin
ya s¢ ba dicho y se dird a lo largo de todo este estudio.

No se entiende pues, porqué siendo la escritura otorgada dentro del plazo de
vigencia de la nota informativa, se pucde denegar por ¢l Registrador la préctica
del asicnlo de presentacidn, cn base a la comunicacién remitida por el Notario en
¢l siguiente o siguientes dias, comprendidos dentro del plazo de vigencia de la
misma. Después volveremos sobre esto.

De ser asi, y respecto del olorgante adquirente o beneficiario del derecho
real, ;;ESTARIAMOS ANTE UNA NOTA INFORMATIVA REGISTRAL
CON UNA VIGENCIA VACIiA DE CONTENIDO!!: Es decir, autorizada que
fuesc la escritura y no habiendo sido comunicada el mismo dia, caducaria
anticipadamente la vigencia de dicha nota informativa con relacion a su solicitante,
vulnerando lo dispuesto en el parrafo segundo del nimero uno del articulo
175 del R.N,

Por otro lado, si los diez dias de vigencia de 1a nota en cucstién es un piazo
preclusivo, que necesariamente se ha de mantener y respelar, no se entiende como
esc plazo sc salta de un brinco y vence anticipadamente.
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;Para qué serviria una nota informativa con una vigencia de diez dias, si
la-comunicacién no va a surtir efectos adn habiendo sido remitida en diche
plazo? La vigencia de la nota, debe de tener virtualidad, tanto con relacién al
OTORGAMIENTO como a la COMUNICACION.

Si la comunicacion opera en interés y en beneficio del adquirente, se le ha de
permitir causar asiento de presentacién, siempre y cnando hubiese sido remitida
dentro del plazo de vigencia de la nota informativa.

NOVENO.- ANTECEDENTES HISTORICOS.- El anterior articulo 249
del R.N,, segiin la redaccidn dada por el R.D. de 18 de diciembre de 1992,
concedia un plazo al Notario para remitir la copia autorizada por telefax, superior;
al posibilitar efectuarlo el mismo dia del otorgamicnto o el siguiente dia habil,

Dicho precepto fue interpretado por la Junta de Decanos de los Husires
Colegios Notariales de Espafia, segiin circular de fecha 22 de septiembre de
1993, cn el sentido deque aiin y cuando la comunicacidn fuese efectuada después
de dicho plazo, ¢l Registrador deberfa de practicar igualmente el asiento de
presentacion. _

Si es asi, jpor qué, al amparo del nuevo R.D. de 1994, que mejora cl fuero y
las colas dec Seguridad Juridica, en toda Ia materia relativa a la Seguridad del
trafico juridico inmobiliario, se ha de inlerpretar la frasc: “el mismo dia del
gtorgamiento”, como un dia que funciona como plazo fatal inexorablemente?

DECIMO.- INTERPRETACION GRAMATICAL.- El R.D. que
comenlamos, no puede ser precisamente presentado como modelo de redaccion
exquisita, clara y precisa a scguir ¢ imitar. Consideramos por el contrario, que
Ia redaccion de muchos de los parrafos de sus articulos, es tan defectuosa que deja
mucho que desear. Asi y a titulo de ejemplo: .

a) La redaceién dada al parrafo primero del nimero uno del articulo 175
del R.N., cuando establece un plazo para el otorgamiento de la escritura y dice:...
“Dentro de los dicz dias naturales siguientes a la recepcidn” ... Sinceramente, no
somos capaces a entender concluyentemente lo que de verdad quiere decir; si bien
lo inducimos, por la via de la interpretacién sistematica con otros de los preceptos
incluidos cn el R.D.

;Queda o no incluido en el cémputo de fos diez dias, el correspondiente a la
recepcion por ¢l Notario de la informacidn registral? Si lo interpretamos literal-
mente, la escritura no se podria autorizar el dfa correspondiente a la recepcitn de
la nota informativa. Lo cual resulta absurdo, pues mientras el otorgante no
solicitante si puede, el otorgante prudente y solicitante dela informaci6n registral
no podria.

b) Otro tanto cabe decir respecto del plazo que establece la regla cuarta de
la letra A) del articulo 354 del R.H., cuando impone al Registrador la obligacion
de remitir la informacidn registral: ..., “En el mds breve plazo posible y siempre
de los tres dias hdbiles siguientes al de la recepcidn de la solicitud”...

No acertariamos a saber, si fuéramos Registradores, cuindo podriamos
remilir la nota informativa. jPodré el Registrador remitir la nota informativa el
mismo dia en que reciba la solicitud? A 1a respuesta afirmativa, la apoyala frase:
“Almds breve plazo posible”. Larespuesta negativa encuentra argumentos, en que
la expresién “plazo mds breve posible”, ha de ser referida, siempre, con relacién
al “plazo comprendido dentro de los tres dias hdbiles siguientes”. De suerle que
el Registrador, no podria en este dltimo caso expedir 1a nota el mismo dia en que
reciba la solicitud; sino que, por el contrario, a lo menos tardar y en el més breve
plazo, la podria remitir ¢l primer dia hibil siguicnte; eso si, al mas breve plazo.
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Queda claro, que frascs como estas no son de recibo, sobre todo en una norma
cuya fin es proteger la Seguridad ¢n el trifico juridico inmobiliario,

¢) Menos mal que a dltima hora, y por via de correccion de errores algunos
si se corrigieron, aunque otros no tanto. Nos explicamos:

Con la redaccidn primitiva dada al dltimo pdrrafo del nimero dos del articulo
249 del R.N., no quedaba claro si la decisién de practicar o no el asiento de presen-
tacion quedaba cn manos del Notario autorizante o del Registrador. Afortuna-
damenie ¢l error se corrigié sustituyendo la palabra “su™ por “Ig™,

También se corrigid, aunque mds bicn parece que nos encontramos con un
articulo nuevo y no una mera correccion, el parrafo primero del niimero dos del
articulo 249 del R.N.; al sustituir la rase, “e! Notario remitird el mismo difa del
otorgamiento”, por la otra de, “el Notario por su propia voluntad o necesariamente
cuando asilo solicite el interesado, remitird el mismo dia del otorgamiento”. Y
€n su cansccuencia, de imponer al Notario la obligacidn inexcusable de remitir la
comunicacion (lo que seria congruente a fin de proteger la Seguridad Juridica de
terceros y del trifico en general) se pasé a un sistema mixto. O mejor dicho,
facultativo para el Notario; y obligatorio para él, tan solo y necesariamente
cuando asi lo solicite el interesado,

Lo que sinembargo no fue objeto de correccion, fue el término “podrdn” que
utiliza cl nimero cinco del articulo 418 del R.H., cuando establece que: “Los drga-
| nos judiciales podrdn enviar por telefax al Registro de la Propiedad”... “Las
autoridades administrativas podrdn enviar”... Al examen de este precepto le
dedicaremos la atencién oportuno més adelante. .

DECIMO PRIMERO.- INTERPRETACION SISTEMATICA..- El niimero
segundo de dicho precepto, debe ser interpretado sistemiticamente en relacién
con los demds preceptos del R.D., de 29 de diciembre dc 1994, y de manera
particular, con ¢l PARRAFO SEGUNDO DEL NUMERO UNO del mismo
articulo 249 del R.N.

En efccto, dicho pédrrafo segundo establece, que si ¢l Notario no expide las
COPIAS dentro del plazo que sefiala ¢l parrafo primero niimero uno, incurrird en
responsabilidad civil, a parte sin perjuicio, de la responsabilidad disciplinaria que
procedicra; pero no obstante lo cual, el Notario no solo podra, sino que ademis
debera expedir las copias.

Porello, consideramos “mutatis mutandis”, que esta misma solucién procede
aplicar al supuesto de que ¢l Notario no remitiera la comunicacién en el mismo dia
de la autorizacidn.

ElArticulo 418 del R.H. establece: “LOS ORGANOS JUDICIALES podrdn
enviar por lelefax al Regisiro de la Propiedad”... “"LAS AUTORIDADES
ADMINISTRATIVAS podrdn enviar”... ;Estarin obligados los jueces y Ias
autoridades administrativas a remitir la comunicacién necesariamente cuando asi
lo necesite el interesado?

Desde luego, cl Notario, si lo estd; y consideramos que los citados 6rganos
judiciales y administrativos también lo estdn. ;O acaso hay dos Scguridades
Juridicas?: Una de primera clase, para los consnmidores de servicios notariales;
y otra de scgunda clase, para los usuarios de los servicios judiciales y adminis-
trativos,

La Seguridad Juridica es indivisible, y ha de ser la misma y lnica para
todos ante situaciones idénticas. Y la misma proteccién ha de brindar a unos ya
olros ante situaciones iguales, con independencia del érgano o funcionario
comunicante de que se Lrate,
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EIPLAZO del que disponen los jueces y las autoridades administrativas
(el mismo dia o siguiente hibil), ;no serd aplicable por analogia a las
comunicaciones que deban remitir los notarios? ;Se les excluye a jueces y
autoridades administrativas, la posibilidad de remitir la comunicacion por olros
medios distintos del telefax? Estas cuestiones serin objeto de examen mas
adelante; por ¢l momento basta decir que las dejamos apuntadas.

Por tanto, la frase “el mismo dia del otorgamiento”, interpretada al calor del
principio “indubio pro securitate”, impide ser interpretada con rigor literalista, y
de forma sacrosanta; sin tener en cuenta el principio de la Seguridad Juridica.
Valor este, que en definitiva, es el fin que se pretende alcanzar por el R.D., que
comentamaos,

Todo ello aconseja una interpretacion mas adecuada y flexible, empleando
los restantes medios interpretativos de conformidad a lo dispuesto en el art. 3 del
Codigo Civil.

Y en tal sentido, 1o que pretende el nimero dos del articulo 249 del R.N., es
que cl Notario a la mayor brevedad (el tiempo en esta cuestién es fundamental},
comunique la autorizacién de la escritura al Registro de la Propiedad, a fin de
provocar ¢l correspondicnte asicnto de presentacién en el libro diario; y asi,
provcer inmediatamente al adquirente de preferencia registral, sin demora ni
tardanza. Incurriendo cn caso contrario, en el supuesto de tardanza injustificada,
tanto ¢l Notario (al no comunicar en plazo) como el Registrador, {al denegar el
asiento de presentaciGn en base a una comunicacién remitida tardfamente por el
Notario) en responsabilidad. Por lanto, no queda excluida la posibilidad de remitir
la comunicacién en otro dia distinto al de ¢l otorgamiento, con virtualidad y
efectos de provocar el descado asiento de presentacidn en cl libro diario.

Resuelta Ia cuestion plantcada sobre Ia posibilidad de remitir lacomunicacidn
en otro dia distinto al de ¢l olorgamiento, y no forzosa y necesariamente el mismo
dia, pasaremos en el siguicnte cpigrafc a examinar la cuestidn relativa al plazo
maximo que el Nolario dispone para remitir tal comunicacién con la virtualidad
y electos deseados.

IX.- PLAZO MAXIMO DEL QUE DISPONE EL NOTARIO FARA
REMITIR LA COMUNICACION: EXAMEN DE DISTINTOS SUPUESTOS.

Ahora bien: ;Cual seri el plazo maximo de que dispondra el Notario para
remitir la comunicacién con aptitud para provocar el susodicho asiento de
presentacion? ;Dicho plazo serd dnico cn todos los casos, o serd necesario
distinguir segin los difcrentes supuestos? Intentaremos conlesiar a estas cucsliones
en cl presentc epigrafc.

Distinguiremos segin sc hubicre o no solicitado informacién juridica registral
previa.

A)Enclcasode que STSE HUBIERA SOLICITADO informacién registral,
sostenemos que el Notario dispone por lo menos y como plazo minimo para
comunicar la autorizacién cl siguiente:

Sicmpre que Ia comunicacion se remita en un dia de los comprendidos
dentro del plazo de DIEZ DIAS naturales siguicntes al de la recepcidn por el
Notario de la informacion registral por €l solicitada (articulo 175 nimero uno
pirrafo segundo del Reglamento Notarial), 1al comunicacién por cl remitida,
tendra aptitud y virtualidad para caunsar asiento de presentacidn en el libro
diario con los requisitos y efectos que establecen los articulos 249 niimero dosdel
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R.N.,articulo 418 nimero cuatro del R.H. Y cllo, al margen y con independencia
de cual fuere el dia del otorgamiento de la escritura, y del dia en que se remita
Ia comunicacion al Registro. SIEMPRE QUE ¢l dia del otorgamiento y el de la
comunicacidn, sean uno de los comprendidos en los diez dias naturales a que se
refiere el articulo 175 pdrrafo segundo del R.N.

B) Si la escritura para cuyo otorgamiento se hubiera solicitado
INFORMA CION registral, se hubiese otorgado el ULTIMO DiA del plazo de
los diez naturales siguientes que dispone el segundo pirrafo del articulo 175
del R.N.; O se hubiera otorgado SIN haber sclicitado INFORMACION
registral, en los casos cn que el Nolaric no estd obligado a solicitarla de
conformidad al nimero dos del articulo 175 del R.N., el Notario podra remitir
la comunicacion EL MISMO O EL PRIMER DIA HABIL SIGUIENTE, por
analogia al supucsto contemplado en el nimero del articulo 418 del R.H.

Y llcgamos a esta conclusion en base a los siguicnles argumentos y
consideraciones:

En el supuesto A), tecnemaos que:

5i se hubicra solicitado una segundo o posterior informacién registral, y
respeclo a la misma finca se la hubiese solicitado asimismo informacién registral
por un solicitante anterior, el Registrador por imperativo de Ia regla quinta letra
a) del articulo 354 del R.H., vendria obligado a comunicar en ef mismo dia
(transitoriaomente veinticuatro horas) al Notario solicitante de 1a primera o anterior,
la solicitud pedida por el scgundo. Por lo que el primer solicitante, aiin y coando
no tenga conocimiento del olorgamiento de la escritura que se hubiese autorizado
al amparo y cn base a la segundo solicitud, {por no haber sido ain comunicada no
obstante su otorgamienlo), si tendria conocimiento de la informacifn registral
solicitada por el segundo. Conocimiento de tal circunstancia, que pondri en
guardia y en sobreaviso al posible adquirente y solicitante de la primera, de que,
en base a la segundo solicitud, podrd ser olorgada en cualquicr momento la
gscritura para cuyo olorgamiento se pidid ésta.

Por lo tanto:

- §i se hubicre solicitado informacidn registral para el otorgamiento que se
pretende de una escritura; y de conformidad con lo dispuesto en el art. 175, parrafo
29delniimero 1 del R.N., y 2% regla letra a) del art. 354 del R.H., dicha informacidn
registral tiene un plazo de vigencia de diez dias naturales siguientes a la recepcion
por ¢l Notario solicitante.

- Si a los intcresados cn la solicitud de informacidn registral, el susodicho
preceplo reglamentario notarial les concede, un plazo para el otorgamiento de
la escritura iguai al de la vigencia de la informacidn registral remitida mediante
la correspondicnle nota.

- 8i csta peticién o solicitud de informacién registral, ha de scr obliga-
toriamente comunicada por el registrador a cventuales y posibles solicitantes
previos o posteriores, por imperativo legal {regla 5°, letra a, del art. 354 del R.H.),
el mismo dia que se recibid en el Registro; de suerte, que todos los eventuales
solicitantes (anteriores o posteriores), van a lencr conocimiento expreso de la
circunstancia de haber sido solicitado 1al informacién.

- Si también es cierto, que los interesados en la solicitud de informacidn
registral, pueden otorgar la escritura en cualesguiera de los dias comprendidos
dentro de dicho plaze, incluso ci Gltimo y décimo dia.

Si, a la vez, no cs menos cierto, que los otorgantes cn base a la segundo
solicitud de informacién registral pedida, podrdn en cualquicr omento, mientras
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-que esté vigente SU nota de informacién registral solicitada y remitida (diez dias
naturales siguientes a la recepeién, articulo 175 R.N., y letra a), regla scgunda del
articulo 354 R.H.) proceder al otorgamiento de la escritura, incluso el dltimo y
décimo dia. (No hay cierre registral en base a la primera comunicacidn).

CONCLUSION:

a) {Qué poderosas razones pueden existir, para justificar la imposibilidad de
otorgar en un dia y comunicar en otro de los posteriores y siguicntes, siempre
que el dia cn que se comunique al igual que el dia en que la escritura se otorgue,
sea uno de los comprendidos dentro del plazo de vigencia de la informacidn
registral solicitada y remitida? Y mdxime, cuando la comunicacién no se impone
como obligatoria, en todo caso, en la nucva normativa.

b) ;Por qué no va a ser posible en lo que a la préctica del asiento de
presentacién se refiere, disociar y distanciar en el tiempo, el dia del otorgamiento
de la escritura del de la remisién por el notaric al Registro de la Propiedad la
comunicacion de haber autorizado la misma?

c) ¢Por qué la comunicacién tendrd necesariamente que ser remitida el
mismo dia del otorgamiento?

d} ;Existe perjuicio para alguien: partes, terceros, segunda en el trifico,
ctc.?

¢) Habiéndose solicitado informacion registral previa al otorgamiento; est4,
la informacidn registral remitida, ha de amparar y comprender durante su plazo su
vigencia, tanto la posibilidad de otorgar la escrilura, como la de comunicar 5u
autorizacién en cualquicra de los dias comprendidos dentro del susodicho plazo.

4Quid si cl nolario remite la comunicacidn por telefax el mismo dia del
otorgamiento y a dltima hora de la tarde, y no habiéndose percatado de ser
INCOMPLETA (por [altar algunas de las circunstancias de las scfialadas en el
art. 249 n? 2 del R.N.) el registrador, por tal motivo, le comunica al dia siguiente
su decisidn de no practicar cl asiento de presentacién? jPodrd el notario una vez
la complete, proceder de nuevo a su remision ulterior? No nos cabe ninguna duda;
consideramos que si. ;Puede quedar la seguridad del adquirente dependiendo del
cumplimicnio de una obligacién en un plazo que solamenie el notario debe y
puede cumplir? Consideramos que no. El nolario podrd eventualmente y en su
¢aso incurrir en responsabilidad, pero la comunicacién inicialmente incompleta y
completada a “posteriori” ¢l siguicnte dia, tendrd aptitud para provocar el corres-
pondiente asiento de presenlacidn.

Las CAUSAS quc cl notario pucde tener para no haber comunicado el mismo
dia, pueden ser miilliples y variadas, no siendo snsceptibles de calificacién
registral; y por tanle sus molivos, irrelevantes a tales efactos. Y si las causas de
demora ¢ imposibilidad de comunicar el mismo dia, son justas (lo que se presume
ya que la comunicacién la efectia cl Notario y no las partes), el criterio que aqui
se propone y deficnde ha de ser considerado corio vélido y admisible. Toda vez
que con ello no se estd perjudicando a nadie, ni nadie puede sentirse
perjudicado. ' .

Ante la imposibilidad, démosle al Notario algin respiro, y no forcemos la
interpretacién de la norma llevdndola a plazos preclusivos fatales, perjudiciales
para todos, y dc manera parlicular al consumidor y a la Seguridad Juridica.,

Y si al registrador, en caso de “agobio™ o complejidad, el Reglamento le
amplia ¢l plazo de tres a cinco dias hibiles siguientes para remitir la informacidn,
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le permite comunicar su recepcién, y confirmar su decisién el mismo o el siguiente
dia hdbil, ;por qué no se nos ha de conceder a los Notarios el mismo plazo al
menos? Algin “agobio” se nos ha de permitir tener de vez en cuando, y algin
respiro se nos ha de dar.

En ¢l supuesto B, tenemos que;

Atin asf, cuando Ia escritura para la que se hubiera solicitado informacién
registral, se hubiera otorgado el ULTIMO DiA del plazo de vigencia; o bien
NO se hubiera solicitado para su otorgamiento informacidon registral cuando
ello fuera posible, el Notario podrd remitir al Registro de la Propiedad, la comuni-
cacidn de haberse autorizado la escritura, (entendemaos nosoiros), el mismo dia o
el primer dia hdbil siguiente. Y ello, ademds de por todas las razones ya dichas
0 que sc¢ digan a continuacién, POR ANALOGIA CON LO DISPUESTO EN EL
PARRAFO QUINTO DEL ARTICULO 418 DEL R.H., EN CUANTO A LAS
RESOLUCIONES JUDICIALES Y ADMINISTRATIVA, En efecto, respecto
de estas se establece, que la comunicacién a los efectos de causar asiento de
presentacién, se podrd remitir el mismo o el siguiente dia habil.

La eficacia de la Seguridad Juridica, que tanto y respecto del adquirente
como respecto de lerceros, porporciona el Registro de la Propiedad, mediante el
asiento de presentacidn que se practique en favor del adquirente, no pucde quedar
: limitada, ni ser mayor ni menor, ni sujeto el régimen de la comunicacidn a
i distintos plazos, en funcidn y segin a cudl sea el funcionario autorizante {mayor
plazo para comunicar los érganos judiciales y administrativos y menor plazo para
los Notarios),

Serian de mejor clase y condicidn a efectos de Seguridad Juridica, los
adquirentes que lo fueran en virtud de resoluciones judiciales y administrativas
comunicadas porcstos 6rganos al Registro de la Propiedad, que los gue lo fueran
por escritura autorizada y comunicadas por Notario. Toda vez, que micntras
a los primeros se les permite adquirir la preferencia registral que el asiento de
presentacién les otorga, aiin cuando la comunicacién sea remitida el siguiente dia
hdbil (no natural); a los segundos, en iguales casos y supueslos, se les niega.

Las cotas de Seguridad Juridica que el ordenamiento juridico proporcione,
han de scr iguales para todos ante supuestos iguales; y ello, con independencia
del funcionario autorizante y comunicante. Pues en caso contrario, la norma
que establezca un régimen de plazos de comunicacién distintos para supuestos
idénticos, debe ser considerada discriminatoria por atentar gravemente al principio
de igualdad en un tema tan importanie como es el de la Seguridad Juridica, valor
fundamental en ¢l ordenamiento Juridico de un estado de derccho y, por 1anto,
INCONSTITUCIONAL.

No se trata de una cuestidn en que se pretenda argumentar sobre discriminacién
en cuanto a funcionarios o autoridades; y asi decir, que los Notarios son consi-
derados comao de peor clase ete., que los Jucces y funcionarios; y de que las escri-
turas autorizadas estdn sometidas a distinto trato (sin perjuicio de que efectivamente
también de eso se trata y también asi serfa).

Muy por el conltrario, se trala de argumentar sobre la discriminacién que para
EL CONSUMIDOR destinatario de los servicios notariales y registrales, supondria
una inierpretacidn excesivamente literalista y absurda; en base a sostener, que la
Ley establiece plazos preclusivos y fatales de distinta duracidn, fijados en funcién
del funcionario autorizante.

Por cierto, el articulo 418 del nimero cinco del R.H., sefiala que: “Los
organos judiciales podrdn enviar por telefax al registro™... JAcaso les quedan
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“excluidos a los Jueces y autoridades administrativas, la posibilidad de remitir
por cualesquiera otros medios, la comunicacién que al Notario se le permite y ¢l
articulo 249 nimero dos de R.N., establece a su favor? Consideramos que no; que
tal comunicacién, la podrén remitir Jueces y autoridades administrativas por
cualquier otro medio distinto del telefax. Y todo ello, par las razones ya dadas de
no discriminacién y de igualdad ante Ia Ley de todos ante situaciones iguales,
en remas de Scguridad Juridica; como uno de los valores fundamentales del
ordenamiento juridico de nuestro estado de derecho, y expresamente consagrado
en nuesitra constitucion.

X.- EXAMEN DE LOS DISTINTOS PLAZOS Y DE 5US COMPUTOS
(PARRAFO SEGUNDO DEL NUMERQ UNO DEL ART. 175 DEL
REGLAMENTO NOTARIAL Y REGLAS CUARTA Y QUINTA DE LA
LETRA A) DEL ART. 354 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO).

(ADVERTENCIA.- Este epigrafe es SOLO para los mds CURIOSOS,
OSADOS Y PACIENTES).

En rcalidad ya dejamos anteriormente (al hablar de la “interpretacion
gramatical™) planteado el problema de los PLAZOS; pero quedd sin desarrollaren
toda su plenitud.

Ahora se pretende exponer, como Dios manda y la légica aconseja, toda la
problemitica que encierran las frases y términos cmpleados sobre el particular por
la nueva normativa que introduce el Real Decreto de 29-diciembre-1994.

Se observard, una vez mis, la compleja interpretacion y disparatada
inseguridad en que nos introduce a Notarios y Registradores de la Propiedad.

Por ello, la advertencia que corona esta diltima parte del trabajo estd justificada;
pues si no nos adentramos exactamente por la entrada del “/nfiero” de DANTE
(“Lasciate ogni speranza, voi ch’entrate”; tampoco es para lanio), no estamos
muy lejos del mitico laberinto de TESEQO.

Con CARACTER PREVIO, hemos de dejar claro y acunar por sentado gue
el dia de la remisién por el Registrador de la informacidn registral, y el de su
recepcién por ¢l Notario, es ¢l mismo dia: habida cuenta de la inmediaticidad del
medio cmpleado para ello: TELEFAX. Por lo tanto, cuando hablemos de remision-
recepcidn, debemos recordar esta aclaracién: que son coincidentes en el tiempo.

Pcro pasemos ya a comprobar esta laberintica situacion (se reitera calma y
sosicgo, inspirar hondo y relajar el espiritu).

EXAMEN DE LOS PLAZOS.

Estudiado el tema relativo a los plazos maximos de que dispondrd el Notario
para remitir la comunicacién, quedan ain pendientes de examen, los plazos de
que dispondrd el Registrador para remitir la neta informativa registral
solicitada por el Notario, asi como cl plazo de vigencia de ésta y el plazo dentro
del cual se podra otorgar la escritura piblica para la que se solicié 1a misma.

Ello nos conduce al examen ¢ interpretacién sistemdtica del parrafo segundo
del nimero uno del articulo 175 del R.N., junto con las reglas cuarta y quinta
de la letra a) del articulo 354 del R.H.

La regla cuarta de la letra a) del articulo 354 del R.H., dispone que: “El
Registrador remitird la informacién en el plaze mds breve posible, y siempre
dentro de los tres dias hdbiles siguientes al de la recepciin de la solicitud”
(principio general que admite excepeidn de cinco dias hdbiles como sabido es por
todos).
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(Puede el Registrador expedir lanota informativa el mismo dfaen que reciba
Ia solicitud de informacién?

Por la afirmativa, cabe decir, que en el mas breve plazo posible de remisién
de la nota informativa, es el dia en que el Registrador reciba la solicitud de la
misma. O sea, inmediatamente después que lareciba y a continuacién de Ia misma.

Ne obstante, el propio pdrrafo del articulo, sefiala que SIEMPRE dentro de
los tres dias hdbiles al de Ia recepcidn, con lo que podria estar diciende que el
Registrador no la puede remitir el mismo dia en que reciba la solicitud, sino en el
mds breve plazo, pero en todo caso y siempre, DENTRO de los tres dias hdbiles
siguientes. Con lo que necesariamente la ha de remitir en el plazo comprendido
entre el primer dia hdbil siguiente a larecepcién de la solicitud y el tercer dfa hibil
siguiente de haberla recibido, ambos inclusive, en Ia mayor brevedad y siempre
dentro de dicho plazo. Luego “a la mayor brevedad”, deberia de ser interpretado
con arreglo a esta teorfa, al primer dia hibil sigeiente posterior a aquel en que
reciba la solicitud. Primer dia hibil siguiente este, que constituiria el “dies a quo”,
de manera que el dia en que se recibe no se incluirfa en el cémputo, dentro de los
cuales puede y debe remitir 1a informacidn solicitada, pero no antes.

Indudablemente, consideramos que LA INTERPRETACION QUE HA DE
PREVALECER, es que es la de que el Registrador podré remitirta el mismo dia
en que la solicite, y ADEMAS en uno de los tres primeros dias habiles
siguientes al de la recepcion de la solicitud.

LaSEGUNDA CUESTION que se puede plantear es la siguiente: Cuando se
haya solicitado informacién juridica registral, ;EN QUE PLAZO Y A PARTIR
DE QUE DIiA SEPODRA OTORGAR LA ESCRITURA PUBLICA? iSe podra
otorgar el mismo dia en que se reciba la informacion rcglstral procedente del
Registro de la Propicdad?

Por su parte, el pdrrafo segundo del articulo 175 del R.N., dispone: “El
otorgamiento de la escritura deberd realizarse dentro de los diez dias naturales
siguientes a la recepcidn por el Notario de la informaciin registral”,

- Consideramos que la redaccion de éste articulo es desafortunada. Presenta
problemas interpretativos que consideramos importantes; y su ambigiiedad es tal
que pucde ser interpretado de las mas diversas formas.

. A) (Podri el Notario otorgar la escritura EL MISMO DIiA en que RECIBA
la nota de informacion registral procedente del Registro de l1a Propiedad?

B) {Cémo se computa el plazo de los diez dfas naturales?; esto es, (seincluye
en el cdmputo del plazo el dia correspondlente al de la recepcidn, o por el
contrario, el cémputo del plazo se iniciari al siguiente dia natural?

-Larespuesta a ésta cuestién no es banal o irrelevante, como se pudiera pensar
a primera vista; toda vez que se derivan importantes consecuencias de seguir itna
otra posicion: afirmativa o negativa.

A) Cuestion relatwa a la posibilidad o imposibilidad de otorgar la
escritura el MISMO DiA de la recepcion del a nota registral.

1. En defensa de la IMPOSIBILIDAD.

Se puede argumentar:

a) Los arts. 3, n® 1 y 1130 del Codigo Civil; de los que resulta que, en los
plazos sefialados por dias, a contar desde unc determinado, quedard éste excluido
del computo, el cual deberd empezar en el siguiente.

b) Asimismo, se podria alegar que el hecho de que el art. 175, n? 2, pfo. 1del
R.N. no permitiera otorgar la escritura el dia en que se recibe la solicitud, se debe
a que, de conformidad con la regla quinta del art. 354 R.H., el Registrador, el
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"mismo dia que remite la nota informativa, estd obligado a comunicar (transito-
riamente 24 horas) al posible solicitante anterior de informacidn registral, el
hecho de haber remitido al segundo o posterior solicitante la informacién por éste
solicitada; y que, precisamente por ésic motivo, se quiere que el primer solicitante
tenga conocimiento expreso de la solicitud de informacion registral por éste se-
gundo pedida, antes de conceder a los otorgantes de ésta iltima solicitod Ia
posibilidad de otorgar escritura piblica.

Y, a la vez, dar oportunamente a los interesados amparados por la primera
solicitud de informacién registral, la posibilidad de otorgar la escritura con
PREFERENCIA, y antes que a los interesados de la segundo solicitada y ya
remitida.

Con lo que, curiosa y paraddjicamente, Ia solicitud de informacidn registral
podria otorgar al primer solicitante PREFERENCIA ESCRITURARIA... fjque
NO tabular!! Es decir, podriamos estar ya cercanos, si no al sistema de cierre
tabular si al dc RESERVA DE RANGO.

Aunque, todo sca dicho, para ello habria que someter a todo el mundoe a la
necesidad de informacién registral previa, y no se podria otorgar la escritura (en
1a mayoria de los casos) el mismo dia de la pelicidn, todo lo cual PARALIZARIA
notabilisimamente la rapidez de la contratacién. Por lo que este criterio NO se
puede mantener; habria que buscar la reserva de rango o el cierre registral por
otro camino. Sobre todo, si se piensa que tal obsticulo NO existiria para los
otorgantes gue lo fueran SIN solicitar informacidn.

c) Si se considerara que el dia inicial del cémputo del plazo (de los diez dias
naturales) es ¢l primer dia habil siguiente al de la recepcidn de la informacidn
registral, la cxpresién “DENTRO” que utiliza el art. 175, pfo. 2, n* 1 R.N.,
permitiria defender tal imposibilidad de otorgamiento, toda vez quc el dia
correspondiente a la recepeién NO quedard incluido dentro del referido plazo
(“dentro” no pucde ser “fuera™; o se cstd dentro o sc estd fuera).

Con lo que, dc acuerdo a ésia interpretacidn, la escritura se podria otorgar
sdlo y en todo caso “a partir” y “desde” el primer dia en que sc inicia el cdmpulto
{dec los diez naturales) y nunca antes.

Por Lo Lanto, si la escritura no se pudiese otorgar el mismo dia de que se
recibe la nota de informacion registral, lo que si quedaria definitivamente claro
es que ese dia de la recepcion no se cuenta ni se incluye cn el cémputo del plazo
de los diez dias naturales siguientes (de que habla el art, 175, y regla 2, letra a),
art. 354 R.H.).

2. En dcfensa de LA POSIBILIDAD de otorgar la escrilura el mismo dia de
la recepeidn de la nota registral cabe argumentar:

a) NO sc cntenderia, de no ser asi, que los olorganies de la escritura
autorizada SIN peticién de informacion registral puedan otorgar la escritura
cuando crean opoftuno, y su aulorizacién sca susceptible de ser comunicada al
Registro de la Propicdad; mientras que los, otorgantes jjCON solicitud de
informacién registral no podria otorgarla!! Con lo cual, éstos serian dc PEOR
CONDICION que los primeros y resultaria que unas normas lendentes a procurar
una seguridad juridica, precisamente si se procediese conforme sus reglas
(=solicitud) no servirian para nada.

En dcfinitiva, si ¢l olorgante SIN solicitud de informacidn registral puede el
mismo dia en que requiere al Notario al efecto, otorgar la escritura, por qué no
van a poder otorgarla aquctlos para cuya autorizacion el Notario SI que hubiese
solicitado informacion registral?
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Pensar de otra manera resultaria escandalosamente absurdo, antijuridico
y anticonstitucional, -

b) Tal posibilidad cohonestaria con lo dispuesto en la regla 5 letra a), art.
354 R.H. En efecto, si el plazo de vigencia de la nota de informacién registral
(dentro del que se puede otorgar la escritura, conformealo dispuestoen el art. 175
R.N. y regla 22 del art. 354 dei R.H.} es de dicz dias y la regla 5* del precepto
reglamentario citado, impone al Registrador la obligacién de comunicar en Ios
nueve dias naturales siguientes al de la remisi6n (coincidente, generalmente, con
¢l de su recepcion por el Notario), no se entendera que el dia correspondiente al
de la remisién-recepcion quedarse excluido del cémputo de los diez dias naturales;
Yya que, de ser asi, al décimo y dltimo dia de vigencia de 1a nota informativa, no
tendra ¢l Registrador obligacién de comunicar o informar.

O tacaso lo que pretendi6 el R.D-94, y el R.Hipotecario establece, es
dispensar al Registrador de comunicar en éste dltimo ydécimo dia las circuns-
tancias y vicisitudes que afecten o modifiquen la informacién registral remitida
conanterioridad? Esto parece un absurdo, precisamente tratdndose del dltimo dia
del plazo de vigencia de la nota registral remitida dentro del cual ain se puede
oforgar la escritura, al amparo de su vigencia.

Por lo tanto, si se admitiera que en el computo del plazo de los diez dias
naturales se incluye el dia correspondiente al de la remisién-recepcion, siendo
éste el dia inicial o “dies a quo™ de dicho plazo, quedaria claro que en dichoe dia
si se podria otorgar Ia correspondiente escritura.

B) CUESTION RELATIVA AL COMPUTO DEL PLAZOQO DE LOS DIEZ
DiAS.

También aqui, tal y como estd redactado el art. 175, n* 1, pfo. 2, R.N,, se
plantean scrias DUDAS con respecto al computo; dando lugar a varias inter-
pretlaciones:

1%. Que la escritura NO PUEDA OTORGARSE en el mismo dia
correspondiente al de la remisién-recepcidn de Ia informacién registral; inicidndose
el computo del plazo el primer dia hibil siguicnte (que seria el “dies a quo™).

Posibilidad que rechazamos por el argumento a) anterior y que acabamos de
ofrecer: Si se puede otorgar; porque no puede ser el solicitante diligente de peor
condicidn que el no solicitante negligente, cuando justamente para aquél estd
previsto bdsicamente la proteccidn del sistema,

2% Que la escritura SI SE PUEDE OTORGAR ¢l mismo dia de la remision-
recepcion; admitiendo esta posibilidad, a su vez, dos variantes:

A} Incluir como dia inicial en el computo del plazo, el correspondiente al
de la remisién-recepcién (que seria el “dies a quo™); en cuyo caso, la escritura
se podria otorgar, ademis de en ese dia, en los nueve dias naturales siguientes,
Serfa, ademds, congruente con la posible interpretacién antes dada a la regla 5%,
letra a), art, 354 R H.

B) Excluir del cémputo del plazo (diez dias naturales) el dia correspondiente
al de Ia remisién-recepcién; en cuyo caso la escritura se podria otorgar el
mismo dia de la remisién-recepcion, y, ADEMAS, en uno de los diez dias
naturales siguientes. Siendo el dia inicial del computo (“dies a quo™) el primer
dia natural siguiente, y el dltimo dia del plazo (“dies a quem™) el décimo dia natural
siguiente al de la recepcidn.

A.- Argumentos en FAVOR DE INCLUIR como dia inicial en el cémputo
del plazo el correspondiente al de Ia remisidén-recepcién.
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a) EINO considerar de aplicacion lo dispuesto en los arts. 5y 1130 Codigo
Civil. Dichos articulos se refieren al cémputo de plazos sefialados por dias, a
CONTAR de uno determinado: mientras que el 175, n? 1, pfo. 22 R.N., NQ parece
estar contemplando la misma hipétesis, al utilizar la frase “siguientes A LA
recepcidn®. Frase ésta que no consideramos igual a la que resultaria si se dijera
“siguientes AL DE LA recepcién”. La regla 4* de la letra a) del art. 354 R.H.,
al sefialar el plazo dentro del que el Registrador viene obligado a remitir la
" informacidn registral, utiliza la frase “SIGUIENTES AL DE LA recepcidn de la
solicitud™; con lo que, en este caso, queda perfectamente claro que, para el com-
puto del plazo, se aplica el criterio sustentado en los arts. 5 y 1130 Cddigo Civil.

Aunque no lo resuclva definitivamente, si podrd remitir el Registrador la
informacién cl mismo dia en que se le solicite, toda vez que utilizar previamente
el término “SIEMPRE dentro de...”. Si bien, nosotros consideramos que si podra
hacerlo “el mismo dia en que la recibic” y ADEMAS en uno de los diez dias
hibiles siguientes (como después veremos).

b) Apoya también ésta interpretacién lo dicho anteriormente (argumento b),
respecto a la posibilidad de otorgar la escritura en el mismo dia correspondiente
al de la remisién-recepcion de la informacién registral), toda vez que, si no se
incluyese en el computo dicho dia, NO tendria el Registrador la obligacion de
comunicar e informar al décimo dia y en el mismo (transitoriamente veinticuatro
horas) las posibles vicisitudes y circunstancias que en tal dfa sc hubicran producido
y que afecien o modifiquen la informacién inicial (tales como: comunicacion de
haberse autorizado la escritura al amparo de una solicitud anterior, o haberse
solicitado una posterior informacién registral relativa a la misma finca y procedente
de otro Notario). h

Si no se incluyese como dfa inicial del cémputo del plazo, el de 1a remisién-
recepcidn, ¢l Registrador, NO tendrd obligacién de informar o comunicar (en los
términos ya dichos) en el décimo y iltimo dia.

Y de ser asf, jpor qué Ia regla 5® citada le iba a dispensar al Registrador de
la obligacién de comunicar o informar?

B.- Argumentos a favor DE EXCLUIR como dia inicial en el computo del
plazo el correspondiente a 1a remisién-recepcidn,

a) Que, no obstante lo dicho, de la regla 5* letra a), art. 354 R.H. NO se
deduce en modo alguno que en el cémputo del plazo se incluya el dia corres-
pondientc al de la remisién-recepcién, ni que éste constituya el “dies a quo” inicial
del mismo,

En efecto, la disposicidn transitoria UNICA, concede al Registrador un
plazo de veinticuatro horas para comunicar o informar las vicisitudes o circuns-
tancias que afecten o modifiquen una informacidn registral anteriormente remitida
y que se produzcan dentro DE los nueve dias naturales siguientes al dela remisién
de la informacidn.

Con lo cual, de producirse al NOVENO DiA NATURAL SIGUIENTE al de
la remisién de informacién alguna circunstancia o vicisitud que modifigue la
informacidn registral remitida, y, asimismo, de considerar incluido en el computo
del plazo y como dia inicial el de la remision-recepcién de la informacion
registral, en cstos casos, decimos, podria ocurrir que al notificar a las veintitrés
o veinticuatro horas, por ejemplo, de haberse producido (tales vicisitudes o cir-
cunstancias al noventa dia), ESTARIA EL REGISTRADOR COMUNICANDO
EN VALDE Y SIN SENTIDO AL SOLICITANTE DE UNA INFORMACION
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REGISTRAL, que estaria ya CADUCADA por haber vencido el plazo de su
vigencia.

b) Considerar irrelevante a estos efectos semanticos las expresiones “AL DE
LA” (regla 4, lctra a), art. 354 R.H.) y “A LA” (arl. 175 n® 1, pfo. 22 R.N.),
considerando que ambas [rases son EQUIVALENTES, y tienen el mismo
significado semdntico.

O sea, que se excluye del cémputo del plazo el dia correspondiente al de 1a
remisidn-recepcidn; inicidndose el cémputo, y como “dies a quo™ el primer dia
natural signiente; y de conformidad con los articulos 5 y 1130 del Cadigo Civil
que, de esla manera, si que tendria aplicacién, en el caso propuesto, a saber:

Considerando que es un “ERROR GRAMATICAL” 1a frase “A LA™, que hay
que referir como : “AL DE LA™,

c) Consideramos que el ARGUMENTO DEFINITIVO nos lo ofrece la
REGLA 2* LETRA A), ART. 354 R.H,

En efecto, la informacidn a remitir por el Registrador comprenderd, entre
otras circunstancias: ... “Las solicitudes de informacién respecto de la misma
finca recibidas de otros Notarios, pendientes de contestacidn o remitidas en los
diez dias naturales anteriores™.

Por lo tanto: Si el Registrador, al remitir nota de informacidn registral a un
segundo solicitante con relacién a una misma finca, estd obligado a informar de
Ia posible expedicidn de otra nota registral anterior que, con relacidn a la misma
finca, hubiese remitido a un primer solicitante el décimo dfa natural anterior al dia
en que remite la segundo nota informativa, tal obligacién que el R.H. la impone,
se justifica en el hecho de que el dfa en que se expida esta segunda nota, es el
iltimo dfa del plazo (“dies a quem™) de vigencia de la 1* nota de informacidn
registral remitida; y, por tanto, el dltimo dia en que, de conformidad con el art.
175, pfo. 2% n* 1, se podri adn otorgar la escritura para cuya autorizacidn se hu-
biere solicitado la informacidn registral correspondiente a la primera o anterior
nota de informacion registral remitida.

Lo que, en definitiva, ratifica el criterio’ de que en el cémputo del plazo de los
“diez dias naturales” (art. 175 R.N. y regla 28 letra a), art. 354 R.H)) NO SE
INCLUYE el dia correspendiente a la recepcion por el Notario de la informacion
remitida por el Registrador.

O dicho al revés: toda vez que el R.H. impone al Registrador (como quedé
dicho) la obligacién de comunicar a segundos ¥ posteriores solicitantes de infor-
macion registral, otras informaciones por él remitidas en los diez fias naturales
anteriores (relativas a lamisma finca); y de considerar INCLUIDO en el computo
del plazo de los diez dias naturales el correspondiente a la remisién-recepcion de
la informacién podria ocurrir que el Registrador estuviere informando a un
segundo o posterior solicitante del contenido de una primera informacién
registral remitida y ya CADUCADA (por haber expirado y vencido el plazo de
vigencia de la misma); siempre y cnando que dicha informacién que comunica
se corresponda a la mds lejana en el tiempo por el remitida con relacion a la
misma finca.

Diez dias
[0,1,2,3,4,5,6,7,8,9,] 10

Dia remisién-recepcidn
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En este caso, estaria informando el dia once; es decir, cuando ya caduco lo
informacién registral remitida y mds lejana posible en el tiempo.

NUESTRA OPINION

Por todas las razones expuestas anteriormente, consideramos:

1? Que el dia en que por el Notario se reciba Ia informacién regisiral
(mismo diaen que el Registrador la remite por telefax) SISE PODRA OTORGAR
la escritura para la que se hubiere solicitado la informacidn registral correspon-
diente,

22 Que en el edmputo del plazo de los diez dias naturales siguientes, a que
se refiere el art. 175, n® 1, pfo. 2, R.N. y regla 28, letra a}, art. 354 R.H.), NO SE
INCLUYE ni se cuenta el dia correspondiente al de la remisién-recepcion por
¢] Notario de la informacidn registral, Siendo el DiA INICIAL en el cémputo del
plazo (“dies a guo™) el primer dia natural siguiente al de la remisién-recepeion;
y el DIA FINAL 6 altimo dia del plazo (dics a quem) el décimo dia natural
signiente al de la remisién-recepcidn de la informacidn registral.

3¢ Que el REGISTRADOR NO viene obligado, efectivamente (por lo ya
dicho; particularmente al no considerar, incluido en el cdmputo del plazo de los
diez dias naturales —de gue hablan los articulos antes mencionados— el
correspondiente al de la remisién-recepeion de la informacion registral), a informar
o comunicar las vicisitudes o circunstancias que se produzcan en el altimo y
décimo dia del plazo de vigencia de la nota informativa y en ¢l que, sin embargo,
aitn se puede otorgar la escritura. Y que, sinceramente, no alcanzamos a com-
prender el por qué.

Estas conclusiones sobre el particular nos parceen de més peso juridico, son
mas acordes con la 16gica y la interpretacién sisteméatica, y encajan mejor con
la nueva normativa juridica para procurar la scguridad en el trifico juridico
inmobiliario.

EN FIN, sicl lector ya harecobrado la calma y recompuesio el espiritu, podrd
comprobar, tras Ia lectura de este trabajo, que son bisicamente los articulos 175,
n?1y249,n%2del Reglamento Notarial (y alos que hemos dedicado pricticamente
toda nuesira atencién) los necesitados urgentemente de una nueva redaccion.

Son muchas las responsabilidades que Notarios y Registradores tenemaos,
cual espada de Damocles, sobre nuestras cabezas, por culta de estos preceptos
reglamentarios.

Nosotros, hemos procurado “arrimar el hombro” dando la voz de alarma para
que llegue a oidos de “quien corresponda”. Nos hemos incluso aventurado en una
nueva redacceion del art. 249, 2 R.N,; pero no hemos creide conveniente hacer lo

mismo con el art. 175, n® 1 R.N. {(aunque dejamos escritas muchas pistas).

Cartagena-Baracaldo
. 9-abril-1995
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Sobre el retorno:
antiguo y nuevo

retorno

arrendaticio en
relacion con la
novacion.

Fco. JAVIER GARCIA-VALDECASAS Y ALEX.

(Tomado del BIR de Granada, niim. 36, abril 1995, pig.90)

Es bien conocida |a regulacion
ds| derecho de retorno de la Ley de
Arrendamientos de 1964, regulacién
que, por lo demas, continua en vigor
atendiendo a las disposiciones
transitorias de la nueva Ley de no-
viembre de 1994 y respeclo de los
contratos anteriores a la vigencia de
la misma. Ya en su momento hubo
discusidn sobre la naturaleza juridi-
ca de esta figura, no en cuanto a
derecho en si que, por el caricter
personal del dereche de que proce-
de (el arrendamiento) parece que no
debid de haber duda alguna, sino en
cuanto acto o negocio juridico,

En cuanto derecho, parece
solucidn paclfica la de tener caracter
personal pues esa misma naturale-
2a liene su derecho base. Por su-
puesto que la ley especial y el Re-
gistro de la Propiedad dotan a ambos
derechos {arrendamiento y retorno)
de efectos realas, pero como reco-
nocié el Supremo respecto del de-
recha de opcién en Sentencia de 9
de octubre de 1989, criterio reitera-
damente sehalado por la doctrina,
siendo famosa y ya consolidada |a
expresion de ROCA al negar al Re-
gistro la virtud taumaturgica de alte-
rar la naturaleza de los derechos, la
inscripcién registral no produce
efectos mutantes convirtiendo en real
lo que es meramente personal. Por
tanto, el criterio que mantenia el
carécter real de estos derechos, mas
por influencia francesa que por se-
guir un continulsmo en nuestra tra-
yectoria jurldico-doctrinal, parece
que gueda superado. Censos, aun-
que considerados ya fuera de enca-
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je histérico, servidumbres persona-
les, usufructos, usos o habitaciones
ocupan el lugar de los arrenda-
mientos reales, La relacidn obligacio-
nal entre partes en el derecho de
arrendamiento queda fusra de toda
duda; la vida practica se encarga de
demastrarlo.

Es por ello, por la naturaleza
personal de! arrendamiento, y dado
que los derechos derivados de otro
que le precede no pueden menos
que participar y derivar en la misma
naturaleza, por o que el retorno es
obligacion contralda por el arrenda-
dor de reservar un inmueble a favor
del inquilino. Esta obligacién es in-
dependiente de que surta efectos
frente a terceros, que de hecho los
surte como a continuacion veremos,

En cuanto a acto, se habls de
que extinguide el derecho de arren-
damiento originarie por sl derecho
da retorno, lo que este concedia en
realidad es un derecho de preferen-
cia o prioridad a contratar de nusvo,
Seria algo asl como un tanteo eon
efectos personales. Pero dado que
del incumplimiento de] mencionado
tanteo se deriva de laley arrendaticia
una especie de retraclo legal con
efactos reales alin sin estar inscrito
en el Registro de la Propiedad, (se-
gin ha sostenido un seclor de la
doctrina pensando que la Ley ds
1964 en su art. 88 no exige tal ins-
cripcién para hacer efeclivo el de-
recho de retorno, ley que es poste-
rior a la fecha de publicagidn de [a
versién hipotecaria del retornc —
1959— en el articulo 15 del Regla-
mento Hipotecario), nos hace de




nuevo cuestionarnos la naturaleza
de la figura que analizamos:

JParsonal, real, figura inter-
media o limitacién del dominlo? No
antramos en su astudio, séle dejar
constancia de la complejidad en lle-
gar a una solucién pacifica, y ello,
sin tener en cuenta otros estudios
sobra el tema que rozan lo que se
podria denominar como filosofia ju-
ridica.

También en cuanto acto se
afirmé la posicién que nos hablé de
suspension delcontrato primitivaque
es e} que en realidad sigue vigente,
puesto que el retorno en nada altera
ase contralo originario, a lo mas una
pequefia modificacidn en las canti-
dades a pagar como renta, lo que
supone una novacién meramente
modificativa en cuanto que sdlo se
medifica el "cuantum® de una inte-
gridad, incluso la Ley del 64 exige
que la vivienda o local asignado sea
de caracleristicas andlogas a la
arrendada impidiendo de este modo
la modificacidn del objeto que sf
podrfa suponer novacién extintiva,

A este puntec queriamaos preci-
samente llegar, y es que hay que
reparar en que los retornos, en
cuanto negocios juridicos, a vecas
suponan una suspension del con-
trato de arrendamiento originarlo y
ofras un derecho de preferencia a
contratar de nuevo. ’

El primer caso se daréa cUando
el retorno supane una vuella a la
vivienda o local primitivo ya refor-
mado o reconstruido en elque vienen
a coincidir los metros cuadrados,
caracteristicas generales, ubicacion,
elc, En realidad supondria la vigen-
cla del primitivo contrato con una
novacion simplemente modificativa,
alterando ciertas condiciones objeti-
vas (pequefias cantidades en cuan-
to a metros, nuevas rentas permiti-
das por ley, etc.) que no supanen
una variacion esencial en el contrato
de arrendamiento.

Pero son muchos los supuas-
tos en que arrendador y arrendatario
pactan el retorno a inmuebles que
difieran mucho de lo que en su ori-
‘'gen ocupaban produciendo una
modificacién delobjeto en el contrato
originario y, por tanto, una novacién
extintiva del primitivo arrendamiento
con nacimienlo de uno nuevo adap-
tada {en cuanto a renta, onerosidad
de condiciones, ete.) porimposicién
legal al contrato primitivo y salvo que
las partes, de mutuo acuerdo, deci-

dan alterar en mayar proporcion las
clausulas originales.

Llegados a este punto, la nue-
va Ley de Arrandamientos Urbanos
nos habla en el articulo 26 de un
derecho de suspensidn del arren-
damiento en favor del arrendatario.
,Estamos ante un nuevo derecho
de retorno?

Siguiendo la posicién antes co-

mentada, seria un derecho de retor-
no, pero distinta al que fue concebi-
do por la Ley de 1964, porque no
supone novacion ni modificativa, ni
extintiva. Y es que, mientras que en
fa ley anterior el retorno estaba
previsto para el caso de demolicién
y nueva construccion del edificio, en
la actual la situacién prevista es la
de abandono temporal del inmueble
por la necesidad de hacer cbras de
clerta entidad. No se prevé al su-
puesto de demolicidn; ni falta que
hace, pues ya los contratos de
arrendamiento no tendran una
duracidn indefinida, aunque si mini-
ma de cinco afos, por la eliminacién
de |la prérroga forzosa. En conse-
cuencia, en !a practica, se dejaran
extinguir los contratos vigentes an-
tes de pactar el retorno al nuevo
edificic a construir que, si el propie-
tario quiere luego arrendar seré so-
metiéndose a las nuevas condiciones
impuestas por el mismo.
. Sialguno de los tipos de nova-
cién se ha de aproximar este nuevae
relorno, dada la calificacién de sus-
pensidn del contrato, sera alde nova-
cidn modificativa. No es una mera
coincidencla; es sencillamente que
la suspensién no puede provocar
una extincion de lo anteriormente
estipulado porque sencillamente
dejaria de sersuspension, Lomismo,
y en sentido inverso, el derecho pre-
ferenle a nueva contratacién no su-
pone modificacién por ser precisa-
mente nueva contratacién. Esta
preferencia necesariamente deriva
de una novacidn extintiva que surge
del pacto de retorno.

Decimos que se aproximaala
modificativa porque larealizacion de
las obras pueden dar lugar a algu-
nos cambios en la relacién obli-
gacional de las partes sujetas de
arrendamiento. Asl que jas obras
exilan pequeias modificaciones en

la configuracion de |las habitaciones,
disminucidn del precio prevista en el
art, 21, inhabilitacién de parte de [a
vivienda o cualquier otro supuesto
que la practica pueda plantear.

Ahora bien, si no hay modifica-
6n, no hay novacion, solo suspen-
an.

ci
si

Concluyendo, el retorno pedré
suponer bien suspepsion temporal
en el sentido estricto de los térmi-
nos, bien novacion que, segln los
supuestosy atendiendo alo anterior-
mente comentado podrd ser extintiva
o meramente modificativa. |

Pues bien, estas diferencias
puedentener gran repercusion en la
actualizacién de rentas de los con-
tratos de arrendamiento antiguos.
Las disposiciones transitorias de la
nueva ley de arrendamientas esta-
blecen férmulas de actualizacién
mediante aplicacién de unos indices
partiendo de la renta originaria del
contrato primitivo. Sobre esta base,
pensemos en el supuesto arrenda-
miento en que se ha producide un
retorno con la consiguiente novacién
del objeta del contrato que ello su-
pone. En la actualizacién, por tanio,
ise parte del contrato primitivo en
cuanto fecha y renta o, por el con-
trario, habré que tener en cuenta las
nuevas condiciones resultantes del
retorno con la fecha de este? La
respuesta serfa facil atendiendo a
las consideracionss desarrolladas
anteriormente. La solucidn estaria
en funcién que de el retorno supon-
ga una novacién extintiva o solo
modificativa lo que en definitiva de-
penderd de las condiciones exigidas
porla Ley del 64 que tiende a que €l
nuevo inmueble se equipare al an-
terior {modificativa) o si, por no cum-
plirlas, se trata de un inmueble to-
talmente diferenta al del contrato
originario que fue aceptado por el
arrendatario (extintiva). La practica
planteard situaciones cuya solucién
dependa de la postura al respeclo
adoptada (piénsese en actualiza-
ciones de renta sobre inmuebles
objeto de retorno ;Se parte de la
renta originaria o de la existente a
partir del retorno?...) y seran los tri-
bunales lo que, en Ultima instancia,
acepten posturas que de nuestra ley
se despranden como viables.
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Luis MONREAL VIDAL
Registrador de la Propiedad

(Tomado del BIR de Granada, niim. 36, abril 1995, pag. 113)

TEMA 99 (REGISTROS)

Arrendamientos urbanos en la legislacidon especial.-
Ambito de aplicacion.- Naturaleza de la relacién
arrendaticia.- Arrendamiento de viviendas y de locales de
negocios.- La prérroga forzosa y sus excepciones.- El
derecho de retorno.- Cesion, traspaso y subarriendo.

I. ARRENDAMIENTOS URBANOS EN LA LEGISLACION ESPECIAL.

El contrato de arrendamiento de cosas adquiere un especial relieve cuando tiene por
objeto fincas urbanas, debido fundamentalmente a dos causas:

— al problema de 1a falta de viviendas

— la escasez de preceptos que a esta materia dedica el Cédigo Civil (art? 1580 a
1582).

Ello motivé el nacimiento de una legislacion especial que se inicia por el Real
Decreto de 21 de julio 1920 y que continué:

— a través de los Decretos de 29 de diciembre 1931 y 21 enero 1936

— de las leyes de 31 de diciembre 1946, 21 abril 1949 y 22 diciembre 1955

—sustituidas a suvez por la Ley de 13 abril 1956, modificadapor lade 11 junio 1964
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— y que pasando por el T. R. de 24 diciembre de 1964, modificado por el RD Ley 2/
1985, de 30 de abril, supuso la legislacién vigente hasta la actual, lareciente Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, en vigor a partir del primero de enero de 1995.

En realidad, en la actualidad subsisten ambos regimenes, pues tal como se establece
en la Disposicién Derogatoria, se suprime el Texto de 1964 “... sin perjuicio de lo previsto
en las Disposiciones Transitorias...”, lo que es tanto como decir que no queda derogada
mds que en aquellos aspectos que materialmente dejen sin contenido las Transitorias.
Aunque se llame Régimen Transitorio, y se encuentre dentro de las disposiciones
transitorias, no lo es estrictu sensu, puesto que no tiene por finalidad determinar el
régimen aplicable a relaciones arrendaticias nacidas con anterioridad, sino conciliar un
régimen ex novo para contratos subsistentes a la entrada en vigor de la Ley.

La nueva Ley consta de 40 articulos, englobados en 5 titulos:

1%) Ambito de Ley

29) de los arrendamientos de vivienda

39) de los arrendamientos para uso distinto del de vivienda

4%) disposiciones comunes

5%) procesos arrendaticios

Se completa con 10 disposiciones adicionales, 6 transitorias, 1 derogatoria y 4
finales.

Segiin su Exposicién de Motivos, la nueva Ley busca lograr un equilibrio entre las
obligaciones de arrendador y arrendatario, frente al marcado cardcter proteccionista que
presentaba el antiguo Texto de 1964. En este sentido, el cardcter imperativo que tenian
ciertos derechos del arrendatario en la legislacién anterior ha dejado paso en cierta
medida a un mayor ejercicio de la autonomfia de Ia voluntad.

El equilibrio se ha pretendido lograr eliminando los dos graves perjuicios que se
ocasionaba al arrendador: frente a la congelacién de rentas antignas, se establece un
sistema paulatino de actualizacidn; y por otra parte, frente a a duracidn casi indefinida de
los contratos en virtud de la prérroga forzosa y sucesivas subrogaciones, se le da al
arrendador la posibilidad de recuperar la vivienda arrendada antes de lo que lo hubiera
hecho con el régimen de 1964, En cuanto al arrendatario, se establece el principio de
conservacién del arrendamiento de viviendas, aunque limitado al plazo legal de cinco
afos.

Por otra parte, establece una clara diferenciacién de trato entre los arrendatarios de
viviendas y los de cualquier otro uso distinto al de viviendas, pues mientras que con los
primeros mantiene cierto cardcter tuitivo que caracterizaba la regulacién anterior, a los
segundos los somete al libre acuerdo entre las partes (art® 4 Ley).

La naturaleza de la legislacidn especial puede sintetizarse con arreglo a los siguien-
tes caracteres: : '

12) Derecho excepcional, en cuanto quebranta los principios rectores del Derecho
General.

29) Derecho de tendencia social, pues se enmarca en el mandato constitucional {(art®
47 Const.) de procurar a todos los espafioles una vivienda digna y adecuada.

32) Derecho predominantemente imperativo, pues mientras que los derechos del
arrendador son renunciables en todo caso, para el arrendatario establece el art® 6: “Son nulas,
y se tendrdn por no puesta, las estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario
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o subarrendatario las normas del presente Titulo, salvo los casos en que la propia norma
expresamente lo autorice”.

Finalmente, como fuentes supletorias se establecen:

— viviendas no suntuarias: en lo no establecido en la Ley, se regirdn por la
autonomia de la voluntad y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo civil.

— viviendas de mais de 300 metros cuadrados o en los que Ia renta inicial en
computo anual exceda de 5°5 veces el salario minimo interprofesional también en
computo anual: se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo establecido
en el Titulo II de la Ley, y supletoriamente, por las disposiciones del Cédigo civil.

— arrendamientos para usos distintos a los de vivienda: se someten al mismo
régimen sefialadoe anteriormente para las viviendas suntuarias, aunque referidas al Titulo
1II de 1a Ley.

El nuevo Texto suprime la referencia a la analogia que, como fuente supletoria,
establecia el antiguo art® 8, y que constitufa el primer Texto legal que expresamente lo
reconocia como fuente legal.

_II. AMBITO DE APLICACION.

El art® 1 de 1a nueva Ley distingue dos tipos de arrendamientos a los que se aplica la
legislacion especial:

1) Arrendamiento de viviendas: es aquel que recae sobre una edificacidn habitable
cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario
(art® 2).

Sus normas se extienden a los elementos anexos o accesorios a la vivienda, tales
como mobiliario, trasteros, plazas de garaje, etc.

De la definicidn legal dada se desprenden dos elementos esenciales para poder hablar
de arrendamiento de vivienda:

a) que se trate de una edificacién habitable: con lo que quedan excluidos los solares
siendo discutible si también se excluye el arrendamiento de industria, pues en p?, su
objeto no es una edificacidon en cuanto tal, sino un conjunto patrimonial organizado
empresarialmente, que incluye local, clientela, rétulo, etc. Sin embargo, plantea muchos
problemas encajar este tipo de arrendamiento en el concepto de cosa del contrato regulado
por el C.C.

~b) que satisfaga necesidades permanentes: por lo que se excluyen de esta categoria
los arrendamientos de temporada, los de estudiantes para el curso escolar, etc.

2) Arrendamientos para uso distinto del de vivienda: a sensu contrario, son los no
comprendidos en el supuesto anterior, tales como los celebrados por temporada o para
ejercer una actividad profesional, artesanal, comercial, etc. (art? 3).

Los arrendamientos de plaza de garaje, que el T.S. tenfa excluidos de la LAU 1964
por no recaer ni sobre viviendas si sobre locales de negocios, pasan ahora a quedar
sometidos a la Legislacidn especial (art® 7).

Se excluyen expresamente de su dmbito de aplicacién (art? 5):

a) el uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados y funcio-
narios, tengan asignadas por razén del cargo que desempeiien o del servicio que presten,

b) el uso de las viviendas militares, que se regirdn por su legislacién especifica.
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c) el arrendamiento de fincas con casa-habitacién, cuando el aprovechamiento
ristico del predio sea la finalidad primordial del arriendo, que se regulard por la legisla-
cién de arrendamientos risticos.

d) el-uso de viviendas calificadas como universitarias, ya sean para alumnos o para
el personal docente o de servicios, que estardn a lo dispuesto por la propia Universidad.

La nueva LAU dedica al arrendamiento de VPO la Disposicidn Adicional 1%, que
mezcla con poca claridad distintos aspectos:

— para el arrendamiento de VPO, cualquiera que sea su régimen y fecha de califi-
cacidn, se declaran nulas las cldusulas y estipulaciones que establezcan rentas su-periores
alas maximas autorizadas. Larevisidn de rentas, en todo caso, podrd realizarse anualmente
en funcién del IPC.

— en las VPO que se califiquen para arrendamiento a partir de la entrada en vigor de
lanueva Ley, el régimen legal de proteccién concluird al transcurrir totalmente el periodo
establecido para la amortizacidn del préstamo cualificado obtenido para su promocidn; a
falta de préstamo, a los veinticinco afios a contar de la calificacién defi-nitiva.

En cuanto a su dmbito temporal la nueva Ley establece un complejo sistema de
disposiciones transitorias con el fin de cubrir los tres sistemas hasta entonces vigentes,
a saber: los contratos anteriores a la Ley de 1964, los celebrados durante su vigencia y los
posteriores al Decreto de 1985.

la nueva LAU es aplicable a los contratos celebrados a partir del primero de enero de
1995 (disp. final 22). Para los anteriores, se mantiene hasta su extincién la regulacidn
anterior combinada con una actualizacién paulatina de rentas segin el complicado
sistema de tablas que recogen las disposiciones transitorias.

En resumen, el régimen vigente en materia de arrendamientos a partir del primero de
enero de 1995 es el siguiente:

I. Arrendamientos celebrados después de la nueva Ley: quedan en todo sometidos al
nuevo texto. -

II. Arrendamientos anteriores a la nueva Ley: a su vez, hay que distinguir:

——los celebrados a partir del 9 de mayo de 1985 inclusive: continuardn rigiéndose por
lo dispuesto en el art? 9 del RD-Ley 2/1985 y por las correspondientes normas de la LAU
de 1964, con algiin pequefio matiz, pues no habrd derecho a la cesidn inter vivos.

—— los anteriores al 9 de mayo de 1985: contindan sometidos a la LAU de 1964 pero
modificada en materia de subrogaciones, beneficios del arrendador (principalmente, de
cardcter fiscal), actualizacién de la renta, y para los locales, su duracién.

Por dltimo, en cuanto a su 4mbito territorial, se aplica a todo el territorio nacional,
al dictarse al amparo del art® 149.1.8° de 1la Constitucién (disp. final 12),

III. NATURALEZA DE LA RELACION ARRENDATICIA.

Tres son las teorfas acerca de la naturaleza del derecho arrendaticio:

a) como derecho real, sostenido por DE LA CAMARA y VALLET.

b) con naturaleza real o personal, segin su acceso al Registro: autores como DE
BUEN, MANRESA o LA RICA sostenfan que los arrendamientos inscritos gozaban de
naturaleza real, mientras que los no inscritos eran simples cualidades personales. Sin
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embargo, como sefiala CASTAN, hacer depender la naturaleza del arrendamiento de una
formalidad extrinseca como es la inscripcidn parece un criterio poco 16gico. Ademds:
— lainscripcién en nuestro Derecho, salvo contadisimos casos, no es constitutiva del

" pnacimiento de los derechos.

— el arrendatario, aun inscrito su derecho, no goza de poder directo e inmediato
sobre la cosa, sino a través del arrendador.

— el hecho de que el arrendamiento conste inscrito en el Registro no cambia su
naturaleza, sino que éste juega como mero instrumento de publicidad (ROCA).

Este iltimo argumento no es tan claro tras la Ley de 24 de noviembre.

c) como derecho personal ya que:

— le falta uno de los caracteres bdsicos del derecho real, que es la inmediatividad.
Es decir, la relacién existente entre el sujeto y la cosa por la cual aquél tiene atri-buido
un poder directo sobre ésta, sin la existencia de persona intermedia. En el arrenda-miento,
el arrendador se limita a entregar el goce o uso de la cosa (art® 1543 C.c.) al arrendatario
y se obliga a mantenerle en el mismo, siendo de su cuenta las reparaciones que fueran
necesarias (art® 1554 Cc.).

— le falta también el otro requisito peculiar del derecho real, que es la absolutividad.
Es decir, el poder del titular sobre la cosa debe ser respetado por todos. En el arren-
damiento, establece el art® 1571 Cc. que el comprador de una finca arrendada tiene dere-
cho a que termine el arrendamiento vigente al verificarse la venta, aun cuando este
derecho estd matizado en la legislacién especial.

-— como sefiala ROCA SASTRE, si tuviera cardcter real sobraria la referencia
expresa que para su inscripcién hace el art® 2,5 L.H. (que permite una inscripcién excep-
cional}, pues el derecho arrendaticio se inscribirfa al amparo de la amplia férmula del art®
2,1 de la misma (“... los demds derechos reales sobre bienes inmuebles™).

— y como dice LACRUZ BERDEJO, si el arrendatario tuviera un derecho real podria
€l mismo ejercitar su derecho (ej. reparaciones, defensa ante el reivindicante, etc.) sin
necesidad de dirigirse al arrendador.

Esta teoria es la mds extendida entre la Doctrina. No obstante, cabria preguntarse si
las partes podrian constituir el derecho arrendaticio como real, al amparo del prin-cipio
del “nimeros apertus”; la respuesta ha de ser negativa, pues siempre le va a faltar el
requisito de la inmediatividad al titular del pretendido nuevo derecho real, lo que es
exigido en numerosas Resoluciones por la DGRN.

IV. ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS Y DE LOCALES DE NEGOCIO.

Analizada ya la nueva distincién legal entre arrendamientos de viviendas y para usos
distintos de los de vivienda, examinaremos en este epigrafe Ias normas principales sobre
constitucién, contenido y extincién de ambas clases de arrendamientos,

A. ARRENDAMIENTOQO DE VIVIENDAS
CONSTITUCION
Los elementos de la relacién arrendaticia son:
— personales: arrendador y arrendatario

— reales: la finca arrendada y la renta
— formales: existe libertad de forma, incluso cabe celebrarlo verbalmente.
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En cuanto a la constitucién de la relacién arrendaticia, se estard a lo dispuesto en el
Cédigo civil (art® 1546 a 1549) cnféha_g_tp a la capacidad de los contratantes y forma del
contrato. B

Debe tenerse en cuenta, sin embargo:

a) la autonomfa de la voluntad absoluta que existe para los arrendamientos de
viviendas suntuarias, salvo en materia de fianza y forma del contrato (art® 4).

b) en cuanto al arrendador, si bien generalmente lo serd el duefio de la vivienda, el
nuevo texto legal contempla en el art? 13 la posibilidad de que lo sean los usufructuarios,
superficiarios y, en general, todos los que tengan un derecho anidlogo de goce sobre los
inmuebles, como los fiduciarios, etc. Incluso, la Ley prevé la posibilidad de contratos
celebrados a non domino o duefio aparente segiin el Registro al regular sus efectos.

c) respecto al arrendatario, se incluye la posibilidad del arrendatario mediato: asi,
el art® 7 mantiene el cardcter de arrendamiento de vivienda aunque el arrendatario no
tenga en la finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten su
cényuge no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.

d) el objeto del contrato es un inmueble urbano que pueda ser utilizado como resi-
dencia humana permanente. Tal objeto puede venir acompafiado de accesorios como las
plazas de garaje, mobiliario o trastero.

Son dos los elementos esenciales para poder hablar de arrendamiento de vivienda:

12) que se trate de una edificacién habitable: con lo que quedan excluidos los solares

2°) que satisfaga necesidades permanentes: por lo que se excluyen de esta categoria
los arrendamientos de temporada, los de estudiantes para el curso escolar, etc., que se
regirdn por las normas relativas a arrendamientos para uso distinto al de vivienda.

e) que la celebracidn del contrato engendra el deber legal del arrendatario de consti-
tuir fianza (en realidad se trata de una prenda irregular) y del arrendador de exigirla (art®
36), sin perjuicio de poder convenir cualquier otro tipo de garantia adicional (art® 36.5).

A diferencia de la anterior regulacion que distingufa entre viviendas y viviendas
amuebladas, exigiendo 2 meses de fianza en este dltimo caso, la nueva Ley unifica el régi-
men de viviendas estableciendo que la fianza deberd ser equivalente a una mensualidad
de renta en el arrendamiento de viviendas y de dos para el uso distinto del de vivienda (art®
36,1). _

Por otro lado, se introduce un régimen de actualizacién de la fianza a partir del
transcurso del plazo minimo legal de cinco afios, permitiendo al arrendador incrementar
la fianza o disminuirla al arrendatario, segiin las partes hayan acordado (art® 36,1), exis-
tiendo, a falta de pacto, una presuncién a favor de la actualizacién (art® 36,3).

Por tltimo, sefialar que la Ley habilita a las CC.AA. para que establezcan la
obligacién a los arrendadores de depositar el importe de la fianza donde aquéllas
designen, sin devengo de interés (Disp. Adicional tercera). '

f) en cuanto a la forma del contrato, si bien ésta es libre, el art® 37 establece que “las
partes podrdn compelerse reciprocamente a la formalizacién por escrito del contrato de
arrendamiento. En este caso, se hard constar la identidad de los contratantes, la identi-
ficacién de la finca arrendada, la duracién pactada, la renta inicial del contrato y las
demds cldusulas que las partes hubieran libremente acordado”.

El contrato se puede concertar verbalmente o por escrito, ya sea en escritura piblica
o en documento privado; ademds, el hecho de que sea verbal no le libera del 4mbito de
sujecién al ITP y AJD.

paN
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g) por ultimo, se amplia la posibilidad de acceso de los contratos de arrendamiento
al Registro de la Propiedad mediante 1a modificacién del art® 2,52 LH, estando previsto
su desarrollo reglamentario en el plazo de nueve meses (Disp. Adicional 22).

A partir de la nueva Ley, son inscribibles TODOS los arrendamientos, frente a la
legislacion anterior que exigia una serie de requisitos (mds de seis afios, o que se
adelantaran rentas de tres o mds, o convenio expreso de las partes).

CONTENIDO
1. RENTA

El propésito del legislador de asegurar que las rentas reflejen la realidad del mercado
se pretende conseguir a través de los elementos bdsicos: la consagracién del principio de
libertad de pacte en cuanto a la determinacién de la renta (art? 17) y el establecimiento
de un mecanismo de actualizacién de 1a misma (art® 18).

Art? 17: “La renta serd la que libremente estipulen las partes.

Salvo pacto en contrario, el pago de la renta serd mensual 'y habrd de efectuarse en

_los siete primeros dias del mes. En ningiin caso podrd el arrendador exigir el pago anti-
cipado de mds de una mensualidad de renta.

Elpago se efectuard en el lugary por el procedimiento que acuerden las partes , en
su defecto, en metdlico y en la vivienda arrendada.

El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo del pago, salvo qiie
se hubiera pactado que este se realice mediante procedimientos que acrediten el efectivo
cumplimiento de la obligacién de pago por el arrendatario.

El recibo o documento acreditativo que lo sustituya deberd contener separadamente
las cantidades abonadas por los distintos conceptos de los que se componga la totalidad
del pago y, especificamente, la renta en vigor.

Siel arrendador no hace entrega del recibo, serdn de su cuenta todos los gastos que
se originen al arrendatario para dejar constancia del pago”.

Actualizacion de Ia renta.- Establece el art? 18 que, durante los cinco primeros afios
de duracién de la renta sélo podrd actualizarse la renta al final de cada anualidad, apli-
cando a la renta correspondiente a la anualidad anterior Ia variacidn porcentual experi-
mentada por el I.P.C. en los doce meses anteriores, A partir del sexto afio de duracién, Ia
renta se actualizard anualmente segiin lo estipulado por las partes y en su defecto, por la
regla general anteriormente expuesta.

En cuanto al procedimiento de actualizacidn, el arrendador debers notificarlo a la
otra parte por escrito (o en el recibo de 1a mensualidad de pagoprecedente) en el mes ante-
rior a aquél en que pretenda surta efecto 1a actu alizacién, acompaifiando, si el arrendatario
asi lo exige, la oportuna certificacién del Instituto Nacional de Estadistica, o haciendo
referencia al BOE en que se haya publicado.

Elevacion.- Los art®s 107 y 108 de la LAU de 1964 permitian al arrendador repercutir
en larenta tanto las reparaciones necesarias de conservacién dela vivienda como las obras
de mejora.

El arrendador podrd repercutir en la renta las obras de mejora con las siguientes
limitaciones:
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a) es un derecho que sélo puede ejercitarse transcurrido el plazo minimo legal de ¢in-
co anos. .

b) es un derecho vinculado a obras de mejora no a reparaciones necesarias de conser-
vacién, que son de cuenta del arrendador (art® 21), salvo aquellas que sean fruto del
desgaste por el uso ordinario de la vivienda (art® 21,4).

c) en todo caso, el arrendatario puede pactar en el contrato la exclusién del derecho
a elevar la renta en caso de obras de mejora.

d) en ningtin caso, el derecho a elevar larenta puede exceder del 20% de larenta anual
vigente en el momento de terminacidn de las obras.

e) la efectividad del derecho de elevacidn exige la notificacién por escrito del
arrendador al arrendatario, una vez finalizadas las obras, justificando debidamente los
cdlculos y los costes de las obras (art® 19,3).

La cuantia en que puede elevarse la renta por el arrendador se determinard mediante
1a aplicacién del tipo de interés legal del dinero incrementado en tres puntos COrrespon-
dientes al momento de la finalizacidn de las obras, sobre la cantidad resultante de detraer
el capital invertido en las obras de mejora las subvenciones piiblicas obtenidas para la
realizacién de las mismas (art® 19).

Para los arrendamientos anteriores a la nueva LAU, ésta establece un sistema de
actualizacién de rentas mediante un complicado procedimiento que, en resumen, es el
siguiente:

__ arrendamientos anteriores al 9 mayo 1985: la renta inicial ha de tener con la
actualizada la misma proporcién que el IPC correspondiente a la fecha de celebracidn del
contrato tenga con el Indice correspondiente a la fecha de la actualizacion. Esta se
realizard en un plazo de cinco o diez afios, segtin que los ingresos del arrendatario excedan
o no de 5’5 veces el salario minimo. Se excluyen de esta actualizacidn los arriendos en
los que los ingresos del inquilino sean inferiores a las cantidades sefialadas en la Ley.
Desde que se alcance el 100% de actualizacion (o, cuando no proceda, desde la entrada
en vigor de 1a Ley), la renta se actualizard anualmente en funcién del IPC. En todo caso,
la renta actualizada no puede exceder del 12 é del 24% del valor catastral de la vivienda,
segtin los casos. Por iiltimo, se permite que el inquilino se oponga a la actua-lizacion de
la Tenta, en cuyo caso el contrato quedard extinguido a los ocho afios de la negativa.

— arrendamientos desde el 9 mayo 1985: se estard a lo pactado, por lo que cabe la
paradoja de que si no se previd sistema alguno de actualizacién, estardn condenados du-
rante toda su vigencia a su no revalorizacién, aun cuando fueran de duracién indefinida.

Gastos.- El art® 20 establece la posibilidad de que, por escrito y con fijacion del im-
porte anual de su importe a la fecha del contrato, se pueda pactar que los gastos generales
para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y respon-
sabilidades corran a cargo del arrendatario. Estespacto, en lo referente a los tributos, no
afectard a la Administracion,

Los gastos por servicios con que cuente la finca arrendada que se individualicen
mediante aparatos contadores serdn en todo caso de cuenta del arrendatario.

En cuoanto a la naturaleza de estos gastos de comunidad que se repercuten en el
inquilino, se trata de contraprestacién del arrendatario y, en definitiva, renta, por lo que
estdn sujetos a las normas especiales en cuanto a su actualizacién y su determinacidn,
siéndoles aplicables las normas del art® 17 sobre el momento y lugar del pago y sobre la
prohibicién de que el arrendador exija mids de una mensualidad de estos gastos por
adelantado.
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2. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES

A) Arrendador: el arrendador estd obligado

a) a entregar la cosa objeto del contrato con sus accesorios si los hubiere.

El nuevo art?9.1, relativo a la duracién, habladela puesta del inmueble a disposicién
del arrendatario, momento a partir del cual empieza a contar la relacidn contractual, y si
bien la regla general serd la simultaneidad entre contrato y puesta a disposicidn, en caso
de diferencia, Ia prueba corresponderd al arrendatario.

b) arealizar todas las reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en
las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido (art® 21). No obstante, se
presume que el deterioro de la finca arrendada es responsabilidad del arrendatario, salvo
prueba en contrario.

La Ley establece tres excepciones a la obligacién de reparar del arrendador:

— que el deterioro sea imputable al arrendatario conforme los art® 1563 y 1564 C.c.

— que se¢ haya producido la destruccién de la vivienda por causa no imputable al
arrendador. .

— que se trate de pequefias reparaciones exigidas por el desgaste debido al uso
ordinario de la vivienda, en cuyo caso, serdn a cargo del arrendatario. :

Si se trata de obras de mejora, deberi notificar por escrito al arrendatario, al menos
con tres meses de antelacién, su naturaleza, duracién y costes previsibles (art? 22). Su
importe serd repercutible en la renta, pero sélo cuando las obras se realicen una vez
transcurridos cinco afios de duracién del contrato.

c¢) a mantener al arrendatario en el uso pacifico de la vivienda a tenor de lo dispuesto
en el art® 1554 del C.c.

B) Arrendatario: a parte de la obligacién general de pagar la renta, el arrendatario
estard obligado:

a) a pagar en todo caso los gastos originados por servicios que ocasione la vivienda
y que se individualicen con aparatos contadores (art® 20.3).

Sin embargo, es necesario pacto expreso para que le sean imputables los gastos de
comunidad a que se refiere el art? 20.1.

b) a usar la cosa arrendada como un diligente padre de famitia, destindndola al uso
pactado a tenor de lo dispuesto en el art® 1555 C.c.

Esta obligacién se podria descomponer en varias obligaciones representadas grifica-
mente en circulos concéntricos. El circulo interior supondria en primer lugar la obligacién
de usar la vivienda. El segundo circulo es Ia obligacidn de diligencia en el uso de la cosa;
el C.c. se refiere a la diligencia del buen padre de familia, que consiste en abstenerse de
realizar obras en la vivienda que modifiquen su configuracién o que afecten alaseguridad
de la misma sin autorizacién expresa del arrendador. El tercero de los circulos se refiere
al uso conforme con la causa eficiente del contrato, con la necesidad de vivienda del
arrendatario; la Ley quiere que el uso sea el de vivienda; ello implica, en primer lugar, la
prohibicién de que el arrendatario pueda subarrendar la vivienda. La prohibicién es
absoluta para el subarriendo total, y para que sea parcial, se requiere el consentimiento
del arrendador (art? 8.2).

c) a soportar la realizacién por el arrendador de obras de conservacién o mejora, que
no puedan demorarse hasta la terminacién del contrato, aunque sea privado de una parte
de la vivienda. 8i a consecuencia de las obras de finca resultare inhabitable, el arrenda-
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" tario puede optar entre suspender el contrato o proceder a su extincidn, sin indemnizacion
“alguna (art® 21 y 22).

¥ d)-a realizar por su cuenta las pequeiias reparaciones que exija el desgaste por el uso
“ordinario-de la vivienda.

e) no podrd realizar sin el consentimiento escrito del arrendador obras que modifi-
~quen’la configuracién de la finca arrendada o de sus accesorios o que provoquen la dismi-
nucién de su estabilidad o seguridad (art? 23).

' Puede, no obstante, efectuar las obras necesarias para adecuar la vivienda a su
condicién de minusvilido o a la de su cényuge © familiares que con €l convivan.

Si se realizasen obras sin el consentimiento del arrendador, éste podra, con cardcter
cumulativo:

— resolver unilateralmente el contrato. :

_ exigir al arrendatario, al concluir el contrato, la reposicién de las cosas al estado
anterior o, €n su caso, conservar la modificacién efectuada, sin poder en este caso exigir
indemnizacién alguna (art® 23).

f) derecho de adquisicién preferente: en caso de venta de la finca arrendada, el arren-
datario tiene el derecho de tanteo y/o retracto sobre ella a precios de mercado (art® 25).

A diferencia del nuevo Texto, que habla de precios de mercado, en la LAU de 1964
se concedfa al arrendatario la posibilidad de impugnar la venta cuando el precio de la
transmisién excedia de la capitalizacién de la renta anual a los siguientes tipos:

— al 3%, cuando hubiese sido ocupada la vivienda por primera vez antes del 1 de
enero de 1942.

—_al 4, 5%, si lo fuera con posterioridad a esta fecha.

Al contrario que en la legislacién anterior, se concede este derecho en todo arrenda-
miento, y no sélo en el de vivienda. Serd renu nciable para aquellos contratos con duracidn
pactada superior a cinco afos, y serj preferente a cualquier ofro derecho similar, excepto
el retracto reconocido al conduefio de la vivienda o el convencional inscrito en el Registro
de la Propiedad al tiempo de celebrarse el contrato de arrendamiento (art® 23).

El plazo para ejercitar ambos derechos serd de treinta dfas naturales, y los efectos del
primero caducardn a los ciento ochenta dias naturales sin haberlo ejercitado.

g) en caso de que el arrendatario desista o no renueve el arrendamiento, su cényuge
o pareja estable, con independencia de su orientacidn sexual, podrdn continuar en el
mismo notificdndolo al arrendador (art® 12).

h) en caso de nulidad, separacion judicial o divorcio del arrendatario, su conyuge
podré continuar en el uso de la vivienda si le es atribuido judicialmente con arreglo al C.c.
y lo notifica al arrendador (art® 15).

i) por muerte del arrendatario podrd subrogarse en el contrato su cényuge o pareja
estable, descendientes, ascendientes, hermanos o colaterales minusvdlidos hasta el tercer
grado, con arreglo a las normas del art® 16. '

SUSPENSION DEL CONTRATO

Art® 26: “Cuando la ejecucién en la vivienda arrendada de obras de conservacién o
de obras acordadas por una autoridad competente la hagan inhabitable, tendrd el arren-
datario la opcién de suspender el contrato o de desistir del mismo, sin indemnizacién
alguna.

La suspensién del contrato supondrd, hasta la finalizacién de las obras, la parali-
zacién del plazo del contrato y la suspensidn de la obligacién de pago de la renta”.

. P
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_-:-:-ﬁﬁsowcx()N DEL CONTRATO

Ademds de la facultad resolutoria general del art® 1124 Cc.,elart? 27 LAU establece
las siguientes: ' ’

A) a instancia del arrendador:

— falta de pago de la renta o de otras cantidades establecidas en e] contrato.

— falta de pago de 1a fianza 0 de su actualizacién.

~— subarriendo o cesién no consentidos.

— realizacién dolosa de dafios o de obras no consentidas.

— realizacién de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

— destinar la vivienda ga Otros usos.

B) a instancia de] arrendatario:

— norealizacién por el arrendador de las reparaciones necesarias para conservar la
vivienda en condiciones de habitabilidad.

~— realizacién por el arrendador de perturbaciones en la utilizacién de la vivienda.

EXTINCION DEL CONTRATOQ

Art® 28: “El contrato de arrendamiento se extinguird, ademds de por las restantes
causas contempladas en el presente Titulo, por las Siguientes:

a) por la pérdida de Ig finca arrendada por causa no imputable al arrendador.

b) por la declaracién firme de ruina acordada por la autoridad competente”,

B. ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS SUNTUARIAS

Como se seifials anteriormente, rige como primera fuente el principio de autonomia
de la voluntad, y a falta de acuerdo, se aplicard el régimen descrito para las viviendas no
suntuarias (art? 4), al que nos remitimos, sin perjuicio de reiterar el cardcter imperativo
€n materia de fianza y forma de] contrato.

C.. ARRENDAMIENTO PARA USO DISTINTO DEL DE VIVIENDA

particularidades:
— €n materia de cesidn, subrogacidn y subarriendo, como estudiaremos posterior-
mente,

§i concurren los siguientes requisitos:

a) haber ejercido en e] local arrendado una actividad comercial de venta al pablico
durante los dltimos cinco afos.

b) habar manifestado sy voluntad de renovarel Contrato por un minimo de 5 afios mas
¥ por la renta que sea acordada por las partes 0, en su defecto, por la que determine un
drbitro designado por ellas,

c) iniciar en el mismo municipio el ejercicio de Ia misma actividad dentro de log seis
meses siguientes a la extincidn del arrendamiento,
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También tendrd derecho a indemnizacidn si el arrendador o un tercero inician en €l
local objeto del arrendamiento la misma actividad u otra afin a la que ejercia el arrenda-
tario, beneficidndose de la clientela generada por €l, en el plazo de un afic a contar desde
la extincién del arrendamiento.

— fianza: su cuantfa serd el equivalente a dos meses de renta.

V.LA PRORROGA FORZOSA Y SUS EXCEPCIONES.

Como principio general disponia el art? 56 LAU 1964 que el plazo estipulado en el
contrato era obligatorio tanto para el arrendador como para el arrendatario o subarren-
datario; y si antes de su terminacién quisiera el segundo desalojar la vivienda o local de
negocio, deberia notificar su propdsito por escrito al arrendador o subarrendador con
treinta dfas de antelacién por lo menos, e indemnizarle con una cantidad equivalente a la
renta que correspondiera al plazo que, segin el contrato, quedara por cumplir.

El antiguo art® 57 LAU 1964 sefialaba que “Cualquiera que sea la fecha de la ocu-
pacién de la vivienda, con o sin mobiliario, y de los locales de negocio, llegado el dia del
vencimiento del plazo pactado, éste se prorrogard obligatoriamente para el arrendador
y potestativamente para el inquilino o arrendatario, aun cuando un tercero suceda al
arrendador en sus derechos y obligaciones™,

Esta prérroga forzosa se suprimid por el Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril,
para aquellos contratos celebrados a partir del 9 de mayo de 1985 y que expresamente asi
lo hubieren pactado, pues jurisprudencialmente se interpreté que, en caso de silencio en
materia de prérroga, la regla general serfa la de la aplicacién del art® 57 de la LAU 1964.

La mala redaccidn del art® 9 del RD-Ley 2/1985 motivé que se dieran dos interpre-
taciones distintas sobre el alcance de la supresién del “régimen forzoso de prérroga™: una
primera entendié que todo contrato celebrado a partir del 9 de mayo de 1985 tendria 1a
duracién libremente pactada, sin que hubiere lugar a la prérroga forzosa a menos que las
partes lo hubieran pactado expresamente asi; una segunda, que a la postre ha sido la
preferida por los Tribunales entendid, en cambio, que lo tinico que permitié el RDecreto-
Ley fue la posibilidad de pactar la supresién de la prérroga en los contratos celebrados a
su amparo, de tal forma que, si nada se decia en ¢l arrendamiento, éste segufa sometido
a prérroga forzosa. Esta segunda interpretacién la recoge, igualmente, la Exposici6n de
Motivos de la nueva LAU. '

Para aquellos contratos sometidos a prérroga forzosa, el art? 62 LAU 1964 establecia
las siguientes excepciones:

12) cuando el arrendador necesitase para si la vivienda o local de negocios o para que
la ocupen sus ascendientes o descendientes.

29) cuando €l arrendador proyecte el derribo de la finca para edificar otra que cuente,
cuando menos, con un tercio mds de las viviendas que en aquella hubiere, y una, como
minimo, si no las hubiere en el edificio que se pretendiere derribar, respetando al propio
tiempo el niimero de los locales de negocio (si en el inmueble a derribar los hubiere).

39) cuando la vivienda no esté ocupada durante mds de seis meses en el curso de un
afio, o el local de negocio permanezca cerrado por un plazo igual, todo ello sin justa causa.

42) cuando el inquilino ocupe dos o mds viviendas en la misma poblacion y el uso de
todas ellas no sea indispensable para atender a sus necesidades.

5%) cuando el inquilino, en un plazo de seis meses inmediatamente anteriores a la
fecha de la presentacién de lademanda, hubiera tenido a su libre disposicién, una vivienda
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desocupada y apta para la satisfaccién de sus necesidades y de caracteristicas anilogas a
la arrendada, i

La nueva LAU de 1994 parte de la supresién de la prorroga forzosa en los términos
vistos para todos los contratos que se celebren a partir de su entrada en vigor y se limita
a establecer el principio de subsistencia de la relacién arrendaticia durante el plazo legal
de cinco afios y a regular el régimen de duracién de los contratos. '

Tendrén la duracién que libremente pacten arrendador y arrendatario, con un plazo
de garantia minimo de cinco afios; los contratos con duracién pactada inferior a dicho
plazo se prorrogardn obligatoriamente para el arrendador por plazos anuales, a voluntad
del arrendatario, hasta llegara los cinco afios (art® 9).

No habrd prérroga si el contrato contempla la necesidad del arrendador de ocupar
la vivienda arrendada para si.

Se prevé la tdcita reconduccidn, pues el art® 10 dispone que una vez concluido el con-
trato (transcurridos como minimo los cinco afios), si ninguno de los contratantes hubiere
manifestado su intencién de no renovar el contrato con un mes de antelacidn a la fecha
prevista de su terminacién, el arrendamiento se prorroga obligatoriamente por plazos
anuales hasta un mdximo de tres afios mas.

Durante el transcurso del plazo inicial o de cualquiera de las prérrogas, no puede
el arrendatario abandonar la vivienda. En caso de hacerlo, deberd indemnizar al
arrendador los perjuicios que se le causen (art® 11 ).

YI. EL DERECHO DE RETORNO.

Definimos ¢l derecho de retorno como la faculrad que ostenta el arrendatario ciya
prorroga fue denegada por causa de derribo de la finca para ocupar, en el edificio
reedificado, una vivienda o local de caracteristicas andlogas al privativamente arren-
dado. _

El nuevo Texto contempla este derecho en la Disposicién Adicional 8%, remitiéndose
a la Ley del Suelo de 1992 ¥, en su defecto, a las normas de la LAU 1964.

Asi, la Disposicién Adicional 42 de la Ley del Suelo de 26 de junio de 1992 sefiala
que “en la ejecucion de actuaciones urbanisticas que requieran el desalojo de los
ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, se deberd
garantizar el derecho de aquéllos al realojamiento, con sujecion a las siguientes reglas:
(...)

3) en las actuaciones aisladas no expropiatorias, los arrendatarios de las viviendas
demolidas tendrdn el derecho de retorno regulado en la legislacién arrendaticia, ejerci-
table frente al duefio de la nueva edificacion, cualquiera que fuere éste. En estos casos,
el propietario deberd garantizar el alojamiento provisional de los inquilinos hasta que
Sea posible el retorno™. :

La LAU 1964 regulaba el derecho de retorno en los art® 81 y siguientes, en los que
se destaca jurisprudencialmente que lo contemplado es una mera suspensién del contrato
anterior y no una extincién (sent, 26 junio 1973). En caso de incumplimiento por parte del
arrendador del derecho de retorno, el inquilino tiene dos vias: pedir una indemnizacién
0 escoger el piso o local de negocio que desee. En todo caso, se trata de una derecho perso-
nal que tiene eficacia real.

Por tltimo, 1a Disposicién Adicional 82 LAU concreta el derecho del arrendatario a
que el arrendador le proporcione una nueva vivienda de una superficie no inferior al 50%
de la anterior, siempre que tenga al menos 90 metros cuadrados, o no inferior a la que
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tuviere, si no alcanzaba dicha superficie, de caracteristicas andlogas a aquélla y que esté
ubicada en el mismo solar o en el entorno del edificio demolido o rehabilitado.

VIL. CESION, TRASPASO Y SUBARRIENDO.

En primer lugar, debemos precisar el concepto y diferencias de estas tres figuras:

— cesi6n y traspaso, son en realidad un mismo concepto, pues el primero se refiere
a 1a viviendas y el segundo a los locales de negocios; en ambos casos, suponen la subro-
gacién de un tercero en los derechos del inquilino o arrendatario. La nueva LAU no habla
ya de traspaso, sino también de cesidn.

— subarriendo es arrendar los derechos nacidos del primer arrendamiento.

En cuanto a las diferencias:

Mientras que en el subarriendo hay una cesién de derechos (art2 1112 Cc), en el que
coexisten dos contratos de arrendamiento y es un derecho de tracto sucesivo, en la cesion
y traspaso, hay una cesién del contrato mismo (art® 1526-1536 Cc), hay un dnico contrato
y es un derecho de tracto simple.

En cuanto a su regulacién legal, establece el art® 8 para los arrendamiento de vi-
vienda:

“]. El contrato no se podrd ceder por el arrendatario sin el consentimiento escrito
del arrendador. En caso de cesién, el cesionario se subrogard en la posicién del cedente
frente al arrendador.

2. La vivienda arrendada sélo se podrd subarrendar de forma parcial y previo
consen-timiento escrito del arrendador. (...)

El derecho del subarrendatario se extinguird, en todo caso, cuando lo haga el del
arrendatario que subarrendd”.

El subarriendo, si es para viviendas, se rige por las mismas normas que para el
arrendamiento, y si es para uso distinto de vivienda, por la voluntad de las partes.

Por su parte, el art® 32 regula el subarriendo para uso distinto del de vivienda.:

“]_Cuando en la finca arrendada se ejerza una actividad empresarial o profesional,
el arrendatario podrd subarrendar la finca o ceder el contrato de arrendamiento sin ne-
cesidad de contar con el consentimiento del arrendador.

2. Elarrendador tiene derecho a una elevacién de renta del 10% de la renta en vigor
en el caso de producirse un subarriendo parcial, y del 20 en el caso de producirse la
cesion del contrato o el subarriendo total de la finca arrendada.

3. No se reputard cesidn el cambio producido en la persona del arrendatario por
consecuencia de la fusién, transformacién o escision de la sociedad arrendataria, pero
el arrendador tendrd derecho a la elevacién de la renta prevista en el apartado anterior.

4. Tanto la cesion como el subarriendo deberdn notificarse de forma fehaciente al
arrendador en el plazo de un mes desde que aquéllos se hubieran concertado”.

Para finalizar, decir que serdn aplicables al subarriendo los art® 1550 a 1552 C.c., que
contemplan respectivamente la responsabilidad del subarrendador con el arrendador, la
del subarrendatario con el arrendador y 1a accién directa de éste contra el subarrendatario.

Cieza, siete de marzo de 1995.

LUIS MONREAL VIDAL
Registrador de la Propiedad de Cieza n® 2
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Constancio VILLAPLANA GARCIA
Registrador de la Propiedad

TEMA 9 MERCANTIL (REGISTROS)

La Sociedad de Responsabilidad Limitada: caracteres.
Naturaleza. Constitucién: sus requisitos. Capital social y
aportaciones de ios socios. Administracién \'
representacion. Transmision de participaciones sociales.

LA SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA. CARACTERES Y NATU-
RALEZA.

Es la Sociedad Limitada un tipo social que surge en Ia segunda mitad del siglo XIX,
como una subespecie de la Anénima, con el fin principal de eludir los inconvenientes que
la compleja organizacidn de ésta suponian para las sociedades de pocos socios.

En Espafia, esta forma social vivié durante largo tiempo en el mds completo aban-
domno legislativo, debiendo su existencia a la prdctica empresarial y a la técnica notarial,
al amparo del art. 122 del Cédigo de Comercio y del reconocimiento que hizo de su exis-
~tenciael art, 108 del anterior Reglamento del Registro Mercantil. Su regulacién definitiva
se produjo con la Ley de 17 de julio de 1953, modificada parcialmente por la Ley 19/89,
de 25 de julio, de reforma parcial y adaptacién de la legislacién mercantil a las Directivas
de la Comunidad Econdmica Europea en materia de sociedades, ¥ que ha sido derogada
por la reciente Ley 2/95 de 23 de marzo (entrada en vigor: 1 de junio de 1995), dictada
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con la finalidad de ofrecer un marco juridico adecuado a un tipo social hoy dia mayoritario
en Espafia.

La Ley 2/95 ha introducido importantes reformas, no sélo en las SL, sino también en
1as SA, recogiendo en unas ocasiones la prictica societaria posterior a la reforma del 89,
y en otras la doctrina de 1a Direccién General de los Registros y del Notariado en la
interpretacién de ésta, segin iremos viendo a lo largo del tema. Prevé un plazo de
adaptacidén de tres afios para las sociedades ya existentes.

Actualmente, puede ser definida la SL como aquella sociedad mercantil (art. 3 de la
Ley) cuyo capital, que no puede ser inferior a quinientas mil pesetas y habrd de estar
totalmente desembolsado desde su origen (art. 4), estd dividido en participaciones acumu-
lables e indivisibles que no tendrén el cardcter de valores, no podrédn estar representadas
por medio de titulos o de anotaciones en cuenta, ni denominarse acciones (art. 5), y cuyos
socios no responden personalmente por las deudas sociales (art. 1).

De esta definicién, asi como de 1a Exposicién de Motivos de la Ley, se desprenden
sus caracteres y naturaleza:

1) Es siempre mercantil, cualquiera que sea su objeto.

2) Constituye un hibrido entre la Sociedad Anénimay la Colectiva, al convivirenella
arménicamente elementos capitalistas (vg., los socios no responden personalmente por
las deudas sociales) y personalistas (asi, el capital social se divide en participaciones
sociales que ni pueden incorporarse a titulos-valores ni pueden estar representadas por
medio de anotaciones en cuenta).

3) Es una sociedad esencialmente cerrada. Asi, las participaciones sociales tienen,
salvo excepciones, restringida la transmisidn, en tanto que larepresentacién en las Juntas
Generales tiene un cardcter restrictivo, salvo disposicién en contra de los estatutos. No
obsta a este cardcter cerrado, aclarala E.M., el hecho de que la nueva Ley haya suprimido
el tope de cincuenta socios que imponia la Ley del 53. Después de expresar Jas razones
del cambio, sefiala el legislador que serd la propia préctica operativa de las SL la que les
lleve a contar con pocos socios, y que, en cualquier caso, los inconvenientes ocasionados
por el excesivo nimero de €stos, deberdn ser apreciados por los propios socios, a cuya
discrecionalidad queda confiada la decisién de una eventual transformacién que convier-
ta la sociedad en Andnima.

4) Su régimen juridico estd dotado de una gran flexibilidad, lo cual permite que la
autonomia de la voluntad de los socios pueda adecuar dicho régimen a sus particulares
necesidades y conveniencias. Asi, pueden los estatutos acentuar el grado de personalidad
de 1a sociedad mediante diversos mecanismos: exigir para los acuerdos de Junta General
el voto favorable de un nimero determinado de socios, amén de la mayoria de capital
impuesta por la Ley; modificar el régimen de transmisidn de las participaciones sociales,
optando entre exigir el consentimiento de la sociedad o establecer un derecho de adqui-
sicién preferente; o, en fin, sustituir el régimen legal de convocatoria de Junta General por
otro mis personalizado.

En cualquier caso, advierte 1a E.M. que, en el estado actual de nuestra legislacién, en
modo alguno pueden los socios franquear las fronteras que separan la SA yla SL. Quizd
en el futuro la correlacion entre ambas formas sociales haya de plantearse con criterios
juridicos diferentes, aventurando incluse una posible unificacién. Pero, hoy por hoy, es
precisamente la nitidez de la linea divisoria lo que garantiza una adecuada eleccidn de las
formas sociales. Y, en este sentido, se destaca la necesidad del cardcter cerrado de la SL,
como ya hemos visto, asi como la imposibilidad de recurrir al ahorro piiblico como medio
de financiacién, bien sea para constituir la sociedad (no estd prevista la fundacién

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 167. PAG. 57

(il




sucesiva), bien sea para solucionar posteriores problemas de liquidez o acometer nuevas
actividades (y asf, el art. 9 prohibe la emisién de obligaciones o bonos).

CONSTITUCION. SUS REQUISITOS.

Siguiendo el sistema comiin a todas las sociedades mercantiles, dispone el art. 11 de
la Ley que “La sociedad se constituird mediante escritura piblica, que deberd ser
inscrita en el Registro Mercantil”, momento a partir del cual adquirird personalidad
juridica (sin perjuicio de la inoponibilidad frente a terceros sancionada porelart. 9 RRM,
objeto de estudio en el tema correspondiente). Los pactos que se mantengan reservados
entre los socios no podrdn oponerse a la sociedad.

Segiin el art. 12, la escritura deberd ser otorgada por todos los socios fundadores (por
- si o representados), quienes habrdn de asumir 1a totalidad de las participaciones sociales.
Y expresard las siguientes circunstancias:

a) La identidad del socio o socios. Ver sobre este punto el art. 38 RRM.

b) La voluntad de constituir una Sociedad Limitada. Sefialando el art. 16.1.b que la
no concurrencia de la voluntad efectiva de al menos dos socios fundadores, o, en su caso,
del socio tinico fundador, determina la nulidad de la sociedad.

c¢) Las aportaciones que cada socio realice y la numeracién de las participaciones
asignadas en pago (requisito este iltimo que supone una novedad legal, aunque se daba
frecuentemente en la prictica).

d) Los estatutos de la sociedad, que luego veremos.

e) La determinacién del modo concreto en que inicialmente se organice la adminis-
tracidn, en caso de que los estatutos prevean diferentes alternativas.

f) La identidad de la persona o personas que se encarguen inicialmente de la
administracién y de la representacién social.

Finaliza el art. 12 sefialando que en la escritura se podrin incluir todos los pactos y
condiciones que los socios juzguen conveniente establecer, siempre que no se opongan a
las leyes ni contradigan los principios configuradores de la Sociedad Limitada (para
conocer los cuales no queda mds remedio que acudir a la E.M. ante la falta de enumeracién
legal).

Cabe destacar, como una de las més novedosas reformas de la Ley, que haya san-
cionado la existencia de estatutos en Ia SL, exigencia ésta que la Ley anterior no recogia
(ni siquiera tras la reforma del 89), pero que era prictica habitual en las escrituras de
constitucién de SL. por similitud con las Andnimas.

Establece el art. 13 que en los estatutos se hardn constar, al menos:

a) La denominacidn de la sociedad, en la que, segin el art. 2, debera figurar necesa-
riamente la indicacién “Sociedad de Responsabilidad Limitada™, “Sociedad Limitada™ 0
sus abreviaturas “S.R.L.” 0 “S.L.”, y sin que pueda adoptarse una denominacién idéntica
ala de otra sociedad preexistente (cualquiera que sea la forma social de ésta, vid. arts. 372
y 373 RRM).

b) El objeto social, determinando las actividades que lointegran. Ya hemos visto (art.
3) que, cualquiera que sea su objeto, la SL tiene siempre cardcter mercantil.

¢) La fecha de cierre del ejercicio social.

d) El domicilio social, que (art. 7) habré de fijarse dentro del territorio espafiol en el
lugar en que se halle el centro de su efectiva administracién y direccién, o en el que radi-
que su principal establecimiento o explotacién. El domicilio asf fijado determinari 1a
nacionalidad espafiola de la sociedad (art. 6). '
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e) El capital social, las participaciones en que se divida, su valor nominal y su
numeracidn correlativa,

f) El modo o modos de organizar la administracién de la sociedad, en los términos
establecidos en la Ley, y que luego estudiaremos.

A estos-datos cabe afiadir el de la duracién de la sociedad, caso de que no se quiera
gen indefinida (art. 14.2) y el de l1a fecha de inicio de las operaciones sociales, si los socios
pretenden que no sea la del otorgamiento de la escritura fundacional, exigiendo laLey en
tal caso que sea posterior a ésta, salvo en los casos de transformacion (art. 14.1).

Segiin el art. 15, Ia escritura de constitucion deberd presentarse a inscripcién en el
Registro Mercantil del domicilio social en el plazo de dos meses a contar desde la fecha
de su otorgamiento, siendo los fundadores y administradores responsables solidarios del
incumplimiento de esta obligacién.

En cuanto a los actos y contratos celebrados en nombre de la sociedad antes de su ins-
cripcién, y por lo que hace referencia a la sociedad irregular, se remite el art. 11.3 a lo
dispuesto en los arts. 15y 16 LSA, objeto de estudio en el tema correspondiente.

CAPITAL SOCIAL Y APORTACIONES DE LOS SOCIOS.

Segiin el art. 4, el capital no podrd ser inferior a quinientas mil pesetas, se expresard
precisamente en esta moneda, y desde su origen habrd de estar totalmente desembolsado.

La exigencia de la cifra minima fue introducida por la Ley de reforma del 89, que al
tiempo suprimié el tope miximo antes existente de cincuenta millones de pesetas.

La necesidad de su total desembolso inicial contrasta con el régimen de las SA, para
las que basta un desembolso inicial por accién del 25%. Justifica esta exigencia la E.M.
en la necesidad de establecer un riguroso régimen sustantivo en defensa del capital social
(como medio de tutelar adecuadamente los intereses de los socios y de los terceros), a fin
de contrarrestar la sencillez y menor coste que el régimen legal de las SL supone respecto
de las SA (y que se manifiesta, por ejemplo, en la no exigencia de informe de experto
independiente en materia de aportaciones no dinerarias).

Establece el art. 1 que el capital se integrard por las aportaciones de todos los socios,
aportaciones de las que se ocupan los arts. 18 a 25.

Segiin el art. 18, s6lo podrdn ser objeto de aportacién los bienes o derechos patri-
moniales susceptibles de valoracién econémica, entendiéndose hecha a titulo de propie-
dad, salvo estipulacién en contrario. En ningtin caso pueden ser objeto de aportacién el
trabajo o los servicios (que si pueden configurarse como prestaciones accesorias, segin
luego tendremos ocasidn de ver).

Las aportaciones pueden ser de dos clases: dinerarias y no dinerarias.

a) Las dinerarias (art. 19) deberdn establecerse en moneda nacional (si lo fueren en
moneda extranjera, se determinard su equivalencia en pesetas). Ante el Notario autorizante
de la escritura de constitucién o de aumento de capital se acreditard la realidad de la
aportacién mediante certificacién del depdsito de las correspondientes cantidades a nom-
bre de 1a sociedad en una entidad de crédito, que el Notario incorporard a la escritura, o
mediante su entrega para que éste lo constituya a nombre de aquella. El plazo de vigencia
de la certificacién es de dos meses desde su fecha.

b) Las no dinerarias (arts. 20 y 21) han de ser valoradas y descritas en la escritura con
indicacién de la numeracién de las participaciones asignadas en su pago. En orden a ia
responsabilidad y obligacién de saneamiento del aportante, se remite la Ley alart. 39 LSA
(donde se distingue segin que lo aportado sean bienes muebles o inmuebles, derechos de
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érédito, 0 empresas o establecimientos mercantiles), afiadiendo que los fundadores, las

personas que ostentaran la condicién de socio en el momento de acordarse el aumento de
capital y quienes adquieran alguna participacién desembolsada mediante aportaciones no

bilidad solidaria.

En cuanto a las PRESTACIONES ACCESORIAS, vienen reguladas en los arts. 22 a
25, de cuyo régimen cabe sefialar brevemente que pueden establecerse en los estatutos con
cardcter obligatorio para todos o algunos de los socios, expresando su contenido concreto
Yy si son o no retribuidas. Eg necesaria la autorizacién de la sociedad (en concreto, de la
Junta, salvo que los estatutos dispongan otra cosa) para la transmisién voluntaria por

44). Todos los socios, incluso Ios disidentes y los que no hayan participado en la reunioén,
quedan sometidos a los acuerdos de la Junta.

Como novedades de 1a nueva Ley frente a la anterior, asi como frente al régimen de
las Anénimas, cabe destacar lag siguientes: ,

a) Desaparece la posibilidad de adoptar acuerdos sociales sin necesidad de Junta.

b) La publicacién de la convocatoria ha de hacerse mediante anuncio publicado, con

computar el citado plazo (ha de hacerse excluyendo el dia de Ia publicacién y el de Ia
celebracién) y de la diferencia entre las preposiciones “de™ Y “en” enrelacién con el 4mbito
espacial de difusién del diario donde se hace la publicacién. Admite Ia Ley la sustitucién
de este régimen de publicidad por otro de notificacién personalizada.
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¢) Desaparece la distincién entre Junta ordinaria y extraordinaria, si bien se mantiene
(art.-45.2) la obligatoriedad de celebrar Junta dentro de los seis primeros meses de cada
ejercicio social, con el fin de censurar la gestién social, aprobar en su caso las cuentas del
ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacion del resultado.

d) La Junta universal (es decir, aquélla que no requiere previa convocatoria, por estar
todos los socios de acuerdo en su celebracién y en el orden del dia) puede celebrarse en
cualquier punto, no sélo del territorio nacional, sino también del extranjero (art. 48).

e) Si un socio desea acudir representado, esta representacién habrd de comprender la
totalidad de sus participaciones (hasta ahora se discutfa si la representacién podria ser
parcial).

f) El porcentaje de socios que puede exigir a los administradores la convocatoria de
Junta se rebaja del diez al cinco por ciento (art. 45.3), equiparindose al régimen de las
Andnimas.

g) Se sigue exigiendo mayorfa para la adopcidn de acuerdos, si bien se reduce de la
mitad a un tercio del capital el nimero de votos favorables necesarios para obtener tal
mayoria, no computdndose al efecto los votos en blanco (art. 53.1). Desaparece la doble
convocatoria, y se establecen mayorias especiales de 1a mitad y de los dos tercios del capi-
tal para determinados acuerdos (art. 53.2). Se permite que los estatutos fijen un quérum
superior, pero sin poder llegar a la unanimidad, y que afiadan al quérum legal o estatutario
el voto favorable de un determinade mimero de socios (art. 53.3).

En cuanto al ORGANO DE ADMINISTRACION, y a diferencia de la Ley anterior,
que apenas se ocupaba de él (remitiendo al régimen de las Andnimas), la nueva Ley lo
regula extensamente, dedicdndole los arts. 57 a 70.

El 6rgano de administracién ha de venir determinado en estatutos (art. 12.e), bien de
modo concreto, bien estableciendo distintos modos de organizar la administracién, atri-
buyéndose en tal caso a la Junta General la facultad de optar alternativamente por cual-
quier de ellos, sin necesidad de modificacién estatutaria (art. 12.e y 57.2); sin que haya
acogido por tanto el legislador la doctrina de la DGRN, que, ante el silencio de la Ley
anterior, sélo admitia la primera posibilidad. ‘

Segin el art. 57, son varios los modos en que puede organizarse la administracion
social:

- un administrador dnico.

- varios administradores solidarios.

- varios administradores conjuntos (siendo vélida la actuacién de al menos dos de
ellos, art. 62.2.c).

- un Consejo de Administracién, integrado por el niimero de miembros que fijen los
‘estatutos o, en su defecto, la Junta General, sin que pueda ser inferior a tres ni superior
a doce. En punto a la delegacidn de sus facultades, se remite la Ley a lo establecido para
las SA. 5

Como notas destacadas de la nueva regulacidn legal pueden citarse:

a) El nombramiento de los administradores es competencia exclusiva de la Junta,
pudiendo ser nombrado quien no sea socio, a menos que los estatutos exijan este requisito
(art. 58).

b) Se admite €l nombramiento de administradores suplentes (art. 59).

¢) La duracién del cargo es en principio indefinida, salvo plazo determinado fijado
en estatutos, en cuyo caso cabe la reeleccién por perfodos de igual duracién (art. 60). So-
bre este punto la DGRN, con posterioridad a la reforma del 89, habia rechazado los
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".r.l'c')rhbramientos indefinidos, exigiendo plazo, aunque admitiendo que éste fuera superior
a cinco anos.

d) El cargo es gratuito, si bien puede pactarse lo contrario en estatutos, que habrdn
de determinar entonces el sistema de retribucién (art. 66).

e) Elrégimen de responsabilidad de los administradores es el mismo que el de las SA,
pues en este punto el art. 69 se remite a la LSA.

En cuanto ala REPRESENTACION de la sociedad, dispone el art. 62 que correspon-
de, en juicio y fuera de €L, a los administradores, estableciendo que el poder de repre-
sentacion de €stos “se regird por las siguientes reglas:

a) En el caso de administrador wnico, el poder de representacidn corresponderd
necesariamente a éste,

b} En caso de varios administradores solidarios, el poder de representacién corres-
ponde a cada administrador, sin perjuicio de las disposiciones estatutarias o de los acuer-
dos de la Junta sobre distribucién de facultades, que tendrdn alcance meramente interno.

c) En el caso de varios administradores conjuntos, €l poder de representacidn se
ejercerd mancomunadamente al menos por dos de ellos en la forma determinada en los
estatutos.

d) En el caso de Consejo de Administracién, el poder de representacién corresponde
al propio Consejo, que actuard colegiadamente. No obstante, los estatutos pedrin atribuir
el poder de representacién a uno o varios miembros del Consejo a titulo individual o
conjunto.

Cuando el Consejo, mediante el acuerdo de delegacién, nombre una Comisién
ejecutiva o varios Consejeros Delegados, se indicard el régimen de su actuacién™.

Destacar que del texto de los ap.ly2delart. 57,y ap. 2.c del 62, se desprende la posi-
bilidad de actuacién mancomunada de tres o mds administradores conjuntos, a diferencia
de lo que ocurre en las SA, donde no cabe el nombramiento de mds de dos administradores
conjuntos, pues en tal caso ha de constituirse necesariamente Consejo (art. 136 LSA).

El dmbito del poder de representacidn viene fijado por el art. 63, que reproduce
literalmente el art. 129 LSA:

“l. La representacién se extenderd a todos los actos comprendidos en el objeto
social delimitado en los estatutos. Cualquier limitacién de las facultades representativas
de los administradores, aunque se halle inscrita en el Registro Mercantil, serd ineficaz
Jfrente a terceros.

2. La sociedad quedard obligada frente a terceros que hayan obrado de buena fe y
sin culpa grave, aiin cuando se desprenda de los estatutos inscritos en el Registro Mer-
cantil que el acto no estd comprendido en el objeto social’.

La DGRN ha declarado al respecto en varias Resoluciones que la representacidn
alcanza no sélo a los actos concordes con el objeto social, sino también a los llamados “ac-
los neutros” (esto es, aquéllos de los cuales no puede saberse a priori si constituyen o no
desarrollo del objeto social, como el aval a terceros), quedando sélo excluidos log
claramente contrarios al objeto social o denegatorios de éste.

TRANSMISION DE PARTICIPACIONES SOCIALES

Con la reforma de 1989 se facilits Ia transmisién de las participaciones sociales, al
suprimirse la exigencia de su inscripcién en el Registro Mercantil, supresién ésta que se
mantiene en la Ley actual, que sélo exige para las voluntarias inter vivos su formalizacidn
en documento piiblico (con la salvedad, que luego veremos, de que la transmisién con-
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vierta la sociedad en unipersonal). Conforme al art. 26.1: “La transmisién de las parti-
cipaciones sociales, asi como la constitucién del derecho real de prenda sobre las
mismas, deberdn constar en documento piiblico”, prohibiendo el art. 28 1a transmisidn
hasta que-la constitucién de la sociedad, o en su caso el acuerdo de aumento del capital,
hayan sido inscritos en el Registro Mercantil.

Regula el art. 27 el Libro-registro de socios que toda SL ha de llevar, custodiado por
el érgano de administracién, y en el que se hardn constar la titularidad originaria de las
participaciones y las sucesivas transmisiones. Sefialando el art. 26.2 que el adquirente de
las participaciones no podrd ejercer los derechos de socio frente a la sociedad hasta tanto
¢ésta tenga conocimiento de la transmisién.

El régimen de la transmisién de las participaciones sociales viene establecido en los
arts. 29 y 30, 31 y 32, que se ocupan, respectivamente, de las transmisiones voluntarias
por actos inter vivos, de la forzosa, y de la operada mortis causa.

A) En cuanto a la voluntaria por actos inter vivos, dispone el art. 29.1 que “Salvo
disposicién contraria de los estatutos, serd libre la transmision voluntaria de participa-
ciones por actos inter vivos entre socios, asi como la realizada en favor del cényuge,
ascendiente y descendiente del socio o en favor de sociedades pertenecientes al mismo
grupo que la transmitente. En los demds casos, la transmision estd sometida a las reglas
y limitaciones que establezcan los estatutosy, en su defecto, las establecidas en esta Ley™.
Enel ap. 2. se regnla minuciosamente el régimen de este tipo de transmisiones, si bien con
cardcter supletorio, pues da preferencia a lo que sobre el particular dispongan los esta-
tutos. Pero éstos, a su vez, se hallan limitados por lo dispuesto en el art. 30, que prohibe
el establecimiento de ciertas cliusulas estatutarias, como la que haga pricticamente libre
la transmisién.

B) Por lo que respecta a la transmisidn forzosa, obliga el art. 31 al Juez o Autoridad
actuante a notificar a la sociedad el embargo de participaciones sociales, para que aquélla
lo haga constar en el Libro-registro de socios y lo haga saber a todos los socios. Antes de
la aprobacién del remate y adjudicacién de las participaciones embargadas, ha de mediar
nueva notificacién a la sociedad para que ésta lo ponga en conocimiento de los socios y
éstos (as{ como la sociedad, caso de que los estatutos le reconozcan tal derecho) puedan
subrogarse en lugar del rematante, o en su caso del acreedor, mediante la aceptacién
expresa de todas las condiciones de la subasta y la consignacién integra del importe del
remate o, en su caso, de la adjudicacién al acreedor y de todos los gastos causados.

C) La transmisién mortis causa es, en principio, libre, pues (art. 32.1) la adquisicion
de alguna participacién social por sucesién hereditaria confiere al heredero o legatario la
condicién de socio. Ahora bien, afiade el ap. 2 que los estatutos podrin establecer en favor
de los socios sobrevivientes un derecho de adquisicién de las participaciones del socio
fallecido, a ejercitar en el plazo médximo de tres meses a contar desde la comunicacién a
la sociedad de la adquisicidn hereditaria. o

Conforme al art. 34, serdn ineficaces frente a la sociedad las transmisiones de partici-
paciones sociales que no se ajusten a lo previsto en la Ley o, en su caso, alo establecido
en los estatutos.

LA SOCIEDAD LIMITADA UNIPERSONAL
Aungue no venga expresamente pedido por el programa, es obligado referirse a la

sociedad unipersonal, por ser ésta quizd la novedad mds llamativa de la nueva Ley, que
hace extensiva esta posibilidad a la SA (disposicién adicional 2%.23).
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Dice la E.M. que, al admitir la unipersonalidad, tanto originaria como sobrevenida,
se ha decantadola Ley por la concepcidn doctrinal que defendia sy admisibilidad general
(tanto par SL como para SA), como homenaje a la sinceridad de que todo legislador debe
hacer gala cuando advierte un divorcio entre la realidad y el derecho legislado.

De la sociedad unipersonal se ocupd la DGRN en su Ron. de 13-6-1985, que la admi-
tié sélo como situacién excepcional y transitoria, admitiendo 1a inscripcidn de acuerdos

nueva LSRL, que le dedica sus arts. 125 a 129 (aplicables también 4 las SA, por Ia remi-
sién que hace el nuevo art. 311 LSA).

Se entiende por S.U. (art. 125) tanto la constituida Por un tnico socio, sea persona
natural o juridica, como la constituida por dos o mds socios, cuando todas las participa-
ciones hayan pasado a ser propiedad de un tinico socio. A este respecto, se consideran
propiedad del tinico socio las participaciones sociales que pertenezcan a la S.U.

Sefialar, ya para finalizar, que segin el art. 127 el socio tinico ejercers las competen-
cias de Ia Junta General, consigndndose en acta sus decisiones, y que el art. 128 se ocupa
de la contratacién del socio tinico con la sociedad unipersonal.

Constancio Villaplana Garcia
Abril de 1995
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