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Dos cositas malas: la primera que en ¢l pasado numero,
por imperdonable descuido, reprodujimos la copia no
corregida del trabajo de Cesar C, Parcual y José L.
Ferndndez; por eso habreis observado —Soto con gran
placer; esperamos sus comentarios—, algunos errores;
pedimos dlsculpas a sus autores y esperamos si lo esti-
man oportumo, su fe de erratas.

lLa segunda cosa es atin peor: con este niimero
termina el ejercicio econémico de la LUNES por lo que
el préxime os serd remitido contra reembolso de las
20.000 pesetazas de la soscripcién anual; si
los revisteros fueramos buenos pgestores —
nos esforzamos por ser buenos, a secas—
deberfamos ajustar, al alza, ese importe pues
¢l papel y otros materiales de las artes prd-
ficas han experimentado un aumento de pre-
cio considerable lo que ha repercutido en la
revistilla, pero no lo haremos jmientras el
Cuerpo aguante (el déficit)l
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Por José-Luis Gomez-Fabra Gomez
y Manuel Ufia Llorens

TESTAMENTO: DESIGNACION

DE DOS CONTADORES PARA

QUE ACTUE EL SEGUNDO EN
DEFECTO DEL PRIMERO

Se trata de un testamento en el que se desig-
nan dos contadores partidores, afirmédndose que el
segundo actuard en defecto del primero. Al pre-
sentarse la escritura particional en el Registro dela
Propiedad se observaque la particién estd realizada
exclusivamente por el segundo contador partidor,
alegando la ausencia del primero.

El término ausencia no estd utilizado en
sentido técnico-jurfdico sino que parece referirse
a una simple no presencia del primer contador-
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partidor. Por ello se concluyd que para proceder a
Ia inscripeidn del referido documento:

a) Se presentard una nueva escritura de par-
ticién realizada por el primer contador-partidor, o

b) Se justilicard legalmente la ausencia del
mismo, o

c) Se ratificard por los herederos la parlicién
efcctuada por el segundo contador-partidor.

TESTAMENTO PARTICIONAL

Se presenta en el Registro de 1a Propiedad un
testamento particional, realizado a amparo del
articulo 1056 del C. Civil, pero de modo aparente-
mente contradictorio se designan tres contadores-
pariidores, existiendo una controversia entre los
herederos sobre la particion.

Sin embargo, lo que se trata es de venderuna
de las fincas que en ¢l testamento particional se
adjudicaron a uno de los herederos. Se records el
cardcter de titulo inscribible del testamento
particional y se convino que scria necesario la
concurrencia de todos los herederos para proceder
a la enajenacidn, ya que la misma implicaba una
aceplacion de la herencia, pero no de la particién
objelo de litigio.

ART. 131 LH. PRECIO GLOBAL

Se presenta en el Registro un Auto de Adju-
dicacion resultante de un procedimicnto judicial
sumario del articulo 131 de la Ley Hipotecaria en
elque se subastaron cinco fincas, risticas y urbanas,
por un precio global sin expresarse la oportuna
distribucidn. Se acordd el denegar dicha adjudi-
cacion por el referido defecto ya que entre otros




aspectos dificultaba el posible ejercicio de los
derechos, de tanteo y retracto en el supuesto de que
existieran arrendatarios, aunque se crey$ como
opcion més fundada que deberfa tratarse de un
error ya que siempre los juzgados realizan Ia
reclamacidn para cada finca en particular.

DIVISION HORIZONTAL DE
EDIFICIO ANTERIOR A LA LLPH
1960

Un edificio anterior a 1a Ley de Propiedad
Horizontal de 1960 se convierte en ruinas, ne
existiendo una declaracién sobre la cuota que
corresponde a cada propietario.

El propietario de 1a planta baja estaba sujeto
a una anotacién preventiva de embargo y ante la
reedificacidn del edificic y ladeterminaciéndelas
cuotas, se aconseja la intervencién del acreedor
del propietario de la planta baja, para evitar que en
dicha distribucién queden defraudados asignén-
dole una cucta insignificante, los derechos de
aquél.

CANCELACION DE HIPOTECAS
ANTIGUAS

Se cuestiona Ia posibilidad de cancelar una
hipotecainscrita con posterioridad al 1 de enero de
1945, cuyo crédito garantizado vencié en 1950, y
cuya cuantia es muy pequefia.

Se considera undnimemente que no cabe
bajo ningin concepto cancelarla por caducidad, y
(ue, habida cuenta de quelos herederos del acreedor
hipotecario no quieren prestar su consentimiento
ni colaboracién alguna a la cancelacién de la
misma, la dnica solucién hipotecaria es el expe-
diente de liberacién de cargas y gravimenes. Esto
puede ocasionar unos gastos muy superiores a los
de la responsabilidad hipotecaria que se pretende
cancelar, por lo que se apunt6 la posibilidad de
acudiralaconsignacion judicial del crédito, confor-
me a los articulos 1176 y siguientes del Cédigo
Civil, de modo que “hechA debidamente la con-
signacion, podrd el deudor pedir al juez que man-
de cancelar la obligacién” (Art. 1.180), lo que no
se opone al articulo 82 de 1a Ley Hipotecaria.
Parece mds diffcil obtener un pronunciamiento
Jjudicial de 1a prescripcidn tanto del crédito como
delaaccion hipotecaria, dado que opera por vfade
excepcion.
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HIPOTECA DE BIENES DE UN
MENOR

Una finca es propiedad, por mitad y en
proindiviso, de un sefior y su nieto menor de edad.
La madre del menor es viuda y, en consecuencia,
inica legal representante del mismo.

Se mantuvieron tres posturas relativas a los
requisitos que la operacién pretendida precisa:

A) Nombramiento de defensor judicial més
autorizacién judicial. Hay contraposicion de in-
tereses (art. 163 C.C.) y gravamen de bieninmueble
(art. 166 C.C.).

B) Basta el nombramiento de defensor judi-
cial. Pues se le nombra para un asunto concreto, de
modo que su nombramiento implica, en cierto
modo, la aprobacién dela operacién, queel juezha
debido examinar previamente. Y por aplicacion
analdgica de 1a misma solucién que en el caso de
la particién (art. 1060 del C.C. y STS de 135 junio .
1982). Alo que se puede oponer el cardcter mera-
mente representativo del cargo de defensor judi-
cial y el régimen mds riguroso de Ia enajenacién y
gravamen de bienes inmuebles que el de 1a parti-
cién hereditaria.

C) Basta 1a autorizacién judicial. Pues una
vez aprobada la enajenacién o gravamen concreto
del bien en cueslion, desaparece el peligro en la
representacion del menor por su madre. Lo cual
tampoco es del todo cierto en el caso de la hipo-
teca, a menos que el juez haya tenido presente el
total clausulado de lamisma, ala hora de conceder
1a autorizacion, y que después no se modifique, en
perjuicio del menor y en beneficio de sumadre, en
alguno de sus puntos.

Por todo lo cual, obtuvo respaldo mayorita-
rio la primera opcion.

ARRENDAMIENTOS URBANOS.
RENUNCIA PREVIA AL
DERECHO DE TANTEO. OTRAS

CUESTIONES

La primera cuestién consiste en determinar
silarenuncia previa al derecho de tanteo, efectuada
por el arrendatario del local de negocio en docu-
mento privado con firma legitimada, exime al
registrador de la exigencia de notificacién de la
transmisién, al arrendatario, una vez realizada la
misma. '

En primer lugar, y desde un punto de vista
formal, el documento privado confirmalegitimada
no es documento habil para acreditar la renuncia,

- <=



pues la legitimacion de firma sélo da fe de l1a
autenticidad delamisma, pero no delafehaciencia
de la declaracién contenida en el documento, por
lo que se requiere escritura piiblica (o al menos
‘acta) de renuncia, en la que exista el control de
~ legalidad, de capacidad, la fe de conocimiento,
lectura de documento, advertencias legales y de-
mds garantias del instrumento pudblico.

En cuanto al fondo del asunto, la posibilidad
de 1a renuncia a los derechos de tanteo y retracto
arrendaticios ya fue admitida en el Texlo Refun-
dido dé 1964 (art. 6), y ahora estd recogida en el
art. 25.8 de la Ley 29/94 de 24 de noviembre,
desprendiéndose de la nueva regulacién que los

-derechos de tanteo y refracto se regulan como dos

estadios o fases de un derecho de adquisicién
preferente, de modo que si no hay cambio de
condiciones enire ¢l proyecto de venta y la venta,
la renuncia al derecho de tanteo implica la del
retracto, mientras que, en caso contrario, se abre
para el arrendatario esta segunda oportunidad ad-
quisitiva. Y en todo caso, el hecho de la renuncia,
implica su conocimientio del proyecto de enaje-
nacidn, por 1o que no parece necesaria la notifi-
cacién a efectos de tanteo, ni tampoco la de Ia
enajenacion si se cuamplenlos plazos delaley (180
dfas).

INSCRIPCION DE ARRENDAMIENTOS:
Ante la falta de desarrollo del acceso de los
arrendamientos urbanos al registro (Disp. Adic. 2®
de 1a Ley) se suscitaron algunas dudas:

Inscribibilidad de un acta de protocolizacién
de un documenio privado de arrendamicnto otor-
gado por una sociedad en suspension de pagos
(admitida a trimite, pero sin interventores nom-
brados). Mientras reglamentariamente no sc diga
nada, se requiere escritura plblica para la ins-
cripcién del arrendamiento urbano (art. 3LH), yel
acta de protocolizacidon no Io es, bajo ningiin
conceplo (art. 215 del Reglamento Notarial). La
asistencia de los interventores no parece precisa,
al no estar atin nombrados, o al menos no haber
constancia registral de ello; no obstante, no hubo
coincidencia en este punto.

Inscribibilidad de una escritura de elevacion
a ptiblico de documento privado de arrendamiento
urbano, y necesidad o no de hacer constar el
nombre del cényuge del arrendatario. Por las ra-
zones antes apuntadas, es documento inscribible,
¥, habida cuenta de los derechos que 1a legislacién
atribuye al cényuge del arrendatario (Cédigoe Ci-
vil, LAUY}, parece exigible, conforme al art{culo
51, 9% del R.H., 1a constancia registral del mismo.

-
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CONDICION RESOLUTORIA
EXPLICITA EN GARANTIA DEL
PRECIO APLAZADO DE LA
COMPRAVENTA DE
INMUEBLES (Art. 1504 C.C.)

St el comprador no abona al vendedorel IVA
al contado, y se aplaza conjuntamente con el
precio y los intereses del mismo, jcabe la exten-
sién de la garanifa resolutoria a dicho IVA?

La Resolucién de 1a DGRN de 19-2-1990
resolvid la cuestion en materia de ITE e intereses:
al ser el primero un impuesto y, por tanto, no
tratarse de parte del precio o contraprestacion
bisicaen el contrato, no puede ser garantizado con
la resclucidn automdtica prevista en el artfculo
1504 CC; por el contrario, los segundos tienden a
restaurar el equilibrio patrimonial alterado por el
retraso en el pago del precio en perjuicio del
vendedor, por 1o que los mismos, en cuanto rendi-
miento del precio, pueden ser garantizados, si bien
sefialando en cada vencimiento la cantidad que
corresponde al precio y a los intereses,

ElIVA vino asustituiral ITE como impuesto
general indirecto aplicable a las ventas empresa-
riales de inmuebles, por 1o que 1a anterior doctrina
le es aplicable. Y como el IVA sigue en principio
sistema de devengo, estando el vendedor obligado
aingresdrselo a Hacienda, lo cobre ono del compra-
dor, el aplazamiento que el vendedor brinde al
comprador, constituird un préstamo susceptible de
ser garantizado hipotecariamente, pero no con la
resolucién de 1a compraventa.

Se adujo, en contra de 1a anterior doctrina, Ia
Resolucién de 17-12-1993 que, refiriéndose auna
hipoteca en garantia de las prestaciones de un
“leasing”, consideré a las cuolas de IVA como
clemento integranies del precio del leasing, “af
haberse estipulado en el contrato” de aquel modo,
no habiendo razén alguna que imponga disgregar
Sus componentes para constituir hipoteca en ga-
rantia de los mismos. No obstante, no parecid
aplicable al caso antes enunciado.

USUFRUCTO CONJUNTO Y
SUCESIVO

Se pretende donar un bien privativo de un
cényuge con régimen econdémico-matrimonial de
gananciales, con reserva del usufructo conjunto y
sucesivo en favor del otro cényuge no compare-
ciente. Tal reserva implica donacién del usufructo




a dicho cényuge, por lo que se requiere su acepta-
cion, pudiendo, mientras tanto, inscribirse sujeto a
tal reserva, y pendiente de aceptacion, y siendo,
mientras no sea aceptado dicho usufructo,
renunciable y cancelable en consecuencia, porla
tnica voluntad del donante-usufructuario (Res. de
25-11-1992),

HIPOTECA CON DISTRIBUCION
CONDICIONADA

Se trata de un préstamo destinado ala cons-
trucciénde unedificio con garantfa hipotecariadel
mismao, hallindose distribuida la responsabilidad
hipotecaria entre los diversos componentes del
mismo, y estableciéndose que mientras no conste
la terminacion de la obra se considerari que sélo
existe una hipoteca sobre todo el edificio, y que se

entenderd distribuida una vez terminada la obra y
a medida que se enajenen los elementos que lo
constituyen.

No hay obstdculos para ello, pues nuestra
legislacidn admite tanto 1a hipoteca sobre el edifi-
cio como 1a hipoteca sobre las viviendas y dem4s
componentes (art. 8.4 y 8.5 LH y 218 RH), si bien,
con dos precisiones:

— Hay que fijar un momento o hecho claro
que determine cuindo deberd empezar a conside-
rarse distribuidala hipoteca, y con alguna conexién
registral (inscripcion de laterminacion de obra, de
la primera enajenacién que llegue al Registro).

— La distribucién debe ser total y simulta-
nea, no es posible laseparacién o “segregacidn” de
hipotecas individuales respecto de las viviendas
terminadas o enajenadas, por ser contrario al prin-
cipio de determinacién hipotecaria.

|
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RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R 10 ABRIL 1995
(B.O.E. 18 MAYOQ)

OBRA NUEVA, CERTIFICACION
DE FINALIZACION DE LA
OBRA: AL AMPARO DE LOS
ARTS. 12 Y 13 DE LA L. 24/91
DEL PARLAMENTO CATALAN
PUEDE SUPLIRSE DICHA
CERTIFICASEON POR LA
LICENCIA DE OCUPACION.

Presentada en el Registro una escritura de
declaracién de obra nueva terminada de una vi-
vienda unifamiliar en El Vendrell, en la que apa-
rece testimoniada Ia licencia de obra y 1a cédula de
habitabilidad, se suspende la inscripcién por no
acreditarse la expedicidén por el técnico competen-
te de certificacidn de 1a finalizacién de la obra
conforme al proyecto aprobado.

Interpuesto recurso gubernativo por el Nota-
rio autorizante de la escritura, el Presidente del
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TSI revoced la nota del Registrador, no asi 1a DG
que revocé el auto y confirmé la nota ya que
conforme a los arts. 12 y 13 de la L. 24/91 del
Parlamento Cataldn se distingue claramente entre
la cédula de habitabilidad, que acredita que la
vivienda tiene aptitud para ser destinada a resi-
dencia humana y la licencia de primera ocupa-
cién, que acredita que la vivienda cumple las
condicioncs de lalicencia y se expide porel propio
Ayuntamiento de modo que sélo esta licencia
puede suplir la certificacién prevenida en el
articulo 37-22 de la Ley del Suelo. (A.C.)

R 12 ABRIL 199
(BOE 3? MAYO)

RECURSO GUBERNATIVO

NO PROCEDE ADMITIR EL
RECURSO CUANDO EL.
DEFECTO ALEGADO EN LA
NOTA NO GUARDA RELACION




CON LA CUESTION
SUSCITADA EN EL INFORME
POR EL REGISTRADOR

Supuesto de hecho: presentada en el Regis-
tro “escritiurade protocolizacidn de acta de subasta
extrajudicial” a favor del BBV S.A. como conse-
cuencia del requerimiento elfectuado por dicha
entidad bancaria, porel procedimiento extrajudicial
del art, 129 LH y 234 y ss, del RH, se suspende la
inscripcién por no resultar acreditado el cumpli-
miento de lo previsto en el punto 2. del art. 236.1
RH, es decir, por no consignarse en el documento
presentado los trdmites y diligencias efectuados
en el procedimiento.

Interpuesto recurso porel notario autorizante,
el registrador, en su informe, suscitalacuestiénde
que el timlo presentado no cs inscribible ya que
conforme al art. 236 2. RH el verdadero titulo
inscribible es 1a escritura publica en la que se
formaliza la enajenacién del bien hipotecado.

La DG no admite el recurso al entender que
no guarda ninguna rclacion el defecto sefialado en
la nota y la cuestién sugcitada en el informe.
(A.C). ’ '

R 27 ABRIL 1995
(BOE 31 MAYO)

ANOTACION PREVENTIVA DE
INCOACION DE EXPEDIENTE
SOBRE DISCIPLINA
URBANISTICA: DEBE
CONSTAR LA NOTIFICACION
DE LA INICIACION DEL
EXPEDIENTE A LOS
TITULARES REGISTRALES
AFECTADOS.

NOTA DE CALIFICACION: NO
ES NULA LA EXTENDIDA EL
ULTIMO DIA DE VIGENCIA DEL
ASIENTO DE PRESENTACION;
EL REGISTRADOR SOLO

EXTENDERA LA NOTA AL PIE
DEL TITULO St EL
INTERESADO LO SOLICITA.

Supuesto de hecho: presentado escrito del
DG de Urbanismo y Ordenacién Territorial de 1a
Consejeria de OPUT de la Generalitat Valenciana
para que se practicaran anotaciones preventivasen
determinadas fincas por haberse incoado expe-
diente sobre disciplinaurbanfstica del que se puede
derivar 1a demolicitn de las construcciones exis-
lentes enlas mismas, se suspenden las anotaciones
solicitadas por no constar la notificacién a los
titulares registrales.

Interpuesto recurso gubemnativo se plantea
una primera cuestion relativa a sila nota de califi-
cacion es nula por haberse extendido el dltimo dfa
de vigencia del asiento de presentacién.

El Presidente del TSJ revoca la nota del
Registrador y considera que esperar a que el inte-
resado comparezca en el Registro para saber la
calificacion desfavorable y extender la nota el
ultimo dia de vigencia del asiento de presentacidon
es contrario a 1a letra y finalidad del art. 429 del
RH.

La DG resuclve la cuestién previa en el
scntido de considerar que el Registrador cumple
su cometido calificando el documento dentro del
plazo legal y comunicandoe su calificacidn desfa-
vorable al presentante o interesado inmediatamente
y solo extenderd la nota al pie del documento si se
solicita.

La DG revoca el auto presidencial y confir-
ma la nota al considerar que la Administracion
tiene obligacién de notificar a los titulares
registrales los actos que afectan a sus derechos e
intereses —arts. 79 y 100.2. de la Ley de Proce-
dimiento Administrativo, hoy arts. 58.1 y 93 dela
Ley 30/92. (A.C.).

R 28 ABRIL 1995
(BOE 31 MAYO)

Idéntica a Ia anterior de 27 de abril.
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SENTEN

STS 9 FEBRERO 1995

LOS CESIONARIOS, EN
EL REMATE A CALIDAD
DE CEDER EN UN
PROCEDIMIENTO
JUDICIAL SUMARIO,
SON TERCEROS DEL
ARTICULO 34 DE LA LEY
HIPOTECARIA.
PROCEDIMIENTO
JUDICIAL SUMARIO DEL
ARTICULO 131 DE LA
LEY HIPOTECARIA.
SUBROGACION EN EL
CREDITO HIPOTECARIO
NO NOTIFICADO AL
ACREEDOR.

Articulos citados: 1445,

1462, 1218, 1313, 1311 vy

6.3 del Cédigo Civil y 131
de la L.ey Hipotecaria.

HECHOS.- Por documento
privado defecha 3 de mayo de 1978,
la entidad A vendié a un club de
fitbol un bien inmueble. El 23 de
ociubre de! mismo ano, la citada
entidad deportiva, en diversos do-
cumentos, reconoce deber a deter-
minados directivos una suma de di-
naro, y par dicha razén solicita a la
entidad A que escrilure el bien a
favor de los citados directivos, los
cualas, una vez sean reintegrados
de sus créditos, deberan escriturar
el bien a favor de la entidad deporti-
va. En la escritura de venta consta el
mismo precic que se estipuld en el
documento privado, subrogén-dose
en los préstamos hipotecarios a fa-
vor de |la Caja B.

Esta escritura no se inscribid
en e| Registro de la Propiedad, nise
notificd a la Caja la subrogacion.
Los directivos no pagaron ningtin
plazo del préstamo, y las cantida-

des abonadas a la entidad A, lo fue-
ron por el Glub de fiibol.

El 16 de enero de 1982, los
directivos concertaron con la Caja
un préstamo hipotecario, que no se
pudo inscribir por falta de previa
inscripeian a favor de los hipotecan-
tes, caducando la anotacidn de sus-
pensidn de la citada escritura.

La Caja B, vencidos los cradi-
tos hipotecariosquetenlairente ala
entidad A, instd el procedimiento
del articulo 131 de la Ley Hipotaca-
rla, que termind por auto de adjudi-
cacidn y remate calidad de ceder a
tavor de los cényuges C. Este pro-
cadimiento no se notifica a los direc-
tivos por no constar en el Registro
de la Propiedad su titularidad do-
minical o su cualidad posesoria.

Los directivos interponen de-
manda solicitando que se les reco-
nozcan sus deraechos dominicales y
se declare nulo el citado Aulo de
adjudicacién. La demanda fue des-
estimada por el Juzgado de Primera
Instancia, confirmando el fallo la
Audiencia Provincial. Los actores
recurrieron en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHOS.- El recurso fue desestimado
por el TS, oponiendo a los motivos
de casacion alegados por las partes
los siguientes argumentos:

—- Los recurrentes alegan in-
fraccidn de los articulos 1445y 1462
parrafo final en relacidn con el arti-
culo 1218, todos ellos del Cadigo
Civil. Entienden los recurrentes que
an el documento privado de mayo
de 1978, la entidad A se reservd el
dominio hasta que la entidad depor-
tiva pagara la totalidad del precio,
por lo que dicha entidad podfa per-
tectamente otorgar la escritura pu-
blica a favor de los actores, por lo
cual no hay duda que &l dominio del

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 188 PAG. 9

Por M2 Emilia ADAN GARCIA

bien corresponde en copropiedad a
los mencionados directivos. Et TS
entiende que la pretensién domini-
cal hay que encauzarla coherente-
mente con la pretension de nulidad
de las resoluciones que recayeron
en al juicio ejeculivo, al ser éste el
norte fundamental da |a pretensién,
por lo que sila adjudicacién se esti-
ma pertinente, no parece que haya
de prosperar esta motivo,

— Iniraccion de los articulos
1313 y 1311 del Codigo Civil, al
entender que |a escritura de présta-
mo hipotecario de fecha 18 de anero
de 1982, concertada con la Caja B,
la misma entidad acreedora del
préstamo en que se subrogaron al
adqulirir el bien, purifica la falta de
notificacion de la subrogacion, con-
forme al articulo 1313, pues la Caja
tiene perfecto conocimiento de que
los actores son los propietarios del
bien. EI TS lo desestima porque en
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la mencionada escritura de présta-
mo, “en caso alguno, se pudo acre-
ditar a efeclos legales a favor de
guienes actuaban como tales deu-
dores del préstamo hipotecario con-
- vertado”, ademas “teniendo en
_cuenta el caracter constitutivo de la
inscripcidn para la viabilidad del
préstamo hipotecaric”, se subraya
que la citada escritura no pude ins-
cribirse, y por lo tanio no surgié
legalmente la hipoteca, al no haber-
se acraeditado previamente la
titularidad dominical de los actores
por su inseripeidn en el Reglistro de
ia Propiedad.,

— Infraccidn del articulo 131
regla 3 nimero 3 de la Ley Hipote-
carla, por entender que al acreditar,
de la manara anteriormente ex-
puesta, que los actores son propie-
tarios, éstos tienen el caracter de
terceraos poseedores a los efectos
del articulos 131 regla 3. EI TS tam-
hién lo desestima alno haberse pro-
bado que los actores.poseyeron el
bien.

— Inaplicaciondel articulo 131
regla 3 nimera 3 de |a Ley Hipole-
caria en relacidn con el articulo 24
de la Constitucidn Espafola y 6.3
del Cédigo Civil, pues los actares,
como terceras poseedores del bien
que se ejecuta, no fueron requeri-
dos de pago, porlo que ignoraban la
existencia del procedimiento, por lo
que se solicita la nulidad parcial del
Auto de adjudicacién y de su ins-
cripcion en el Registra de la Propie-
dad. El motivo se rechazapor el TS,
per la misma razan, falta de acre-
ditacién del caracter de terceros
poseedores de los actores, pues no
se puede derivar de su constancia
en una escritura que no esde adqui-
sicidn de dominio sino de constitu-
cidn de hipoteca. Tampoco puede
declararse la nulidad del Aulo de
adjudicacién, "va que, con inde-
pendencia de cuales hublesen sido
las vicisitudes de este procedimien-
to judicial sumario del artfculo 131,
es inconcuso, que éslos al actuar
como cesionarios lo haclan con el
marchamo de adquirentes de bue-
na fe, amparados en el articufo 34
de la Ley Hipotecaria, por lo que
quedarian Indemnes de cualguier
ataque o contienda, dirigido contra
su causante o proceso judicial ad-
quisitivo” toda sello con independen-
cia de los darechos que carrespon-
dan a los actores contra la entidad
departiva.
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STS 7 MARZO 1995

EL DIVORCIO NO HACE
NACER ENTRE LOS
CONYUGES UNA
OBLIGACION DE
ALIMENTOS SINO UNA
PENSION. CABE
PACTAR UNA
CLAUSULA QUE
MANTENGA EL
EQUILIBRIO
PATRIMONIAL TRAS EL
DIVORCIO.
CAPITULACIONES
MATRIMONIALES.
CONVENIO
EXTRAJUDICIAL DE
SEPARACION
CONYUGAL.

Articufos citados: 1281,
1282, 1285, 90 y 97 del
Cédigo Civil.

HECHOS.-D. AAAy D.ABBB,
constanie matrimonio, otergaron
escritura publica de capilulaciones
matrimoniales y convenio de sepa-
racidn conyugal extrajudicial, en el
que liquidaban la scciedad conyu-
gal existente entre ambos. Endicha
escritura, ademas de acordar elcese
de la convivencia conyugal, se f{j6 al
siguiente pacto en la estipulacién V:
“teniendo en cuenta que cada tno
de los cényuges tiene su propio
medio de vida y dispone de los in-
gresos suffcientes para cubrir sus
necesidades personales no fijan
pensién o cantidad alguna en con-
cepto de alimentos. Pero en el mo-
menta que D. AAA, pensionista de
fa Mineria del carbdn, pase al Régi-
men Especial, si su pensidn sobre-
pasa fa cifra de sesenta mil peselas
mensuales, vendra obligado a pa-
gar a D? BBB, mensualmente, el
quince por ciento de la pension’.

En septiembre de 1988 se in-
terpone demanda, por D. AAA, ante
el Juzgado de Primera Instancia, de
divorcio, interesandose por la de-
mandada D? BBB, pension com-
pensatoria, con base en el desa-
quilibrio que la disolucidn del vinculo
la originaba, y en [a citada estipula-
cién V.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia declard el divorcio pero des-
estimd la pretensién formulada por
D# BBB. Apelada la sentencia, la
Audiencia Provincia, la revocé al
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entender aplicable | clausula V del
convenio. D. AAA recurrio en casa-
cion. '

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El objelo de este recurso es
ia naturalezay efecios de laclausula
V de los capitulos matrimoniales, y
por ello se alega infraccidn de los
articulos reieridos a la interpretacion
de Ios contratos, entre ellos, espe-
cialmante, los articulos 1281, 1282
y 1285 del Cadigo Civil, Se parte ds
que no procede la pensién por
desequilibrio, al ser cosa juzgada,
porlo que se centralacuastidn en la
validez de la clausula pactada.

E[TS entiende que lo pactado
anlamencionadaclausulances'un
supuesto de "alimentos convencio-
nales"” como declara el Tribunal *a
quo”, sino una ‘pension compfe-
mentaria de futura” en cuanto pac-
tada no para corregir desequilibrios
econdmicos inexistentes en el mo-
mento de suscribirse los capitulos
matrimoniales en que dicha cldusu-
la se contiene {ya que Iz liguidacion
de la sociedad ganancial se flevd a
cabo de mutuo acuerdo por ambas
partes), sino para restablecer una
igualdad que podria romperse en ef
momento en que la pensidn de D.
AAA procedenie de la minerla del
carbdn se transformase en pensidn
delrégimen especial’, y superase la
cifra de sesenta mil pesetas. El di-
vorcio no hace nacer entre los con-
yuges laohligacién alimentaria, sing
la fijacidn de una pensidn, y esle
caractertiene lafijadaen laclausula
V, aunque se pactd antes del divor-
cio. Su caliticacion como “comple-
mentaria de futuro”, radica en que
estd dirigida a mantener el equllibrio
econdmico logrado en fas capitula-
clones matrimoniales; nosetratade
corregir un desequllibrio econdomi-
co, sino evilar que este se produz-
ca, a través de un pacto que contle-
ne una obligacion condicional, pues
su eficacia depende de un suceso
futuro (el cambic de régimen de la
pension del marido) e incierto {que
supere las sesenta mil pesetas).

Elcambio de calificacién de la
pensién, para el Tribunal de apsla-
cion es "alimentos convencionales”,
y para el Tribunal Supremo “pensidn
compensatoaria de futuro”, no puede
traducirse en la estimacién del re-
curso, al ser una simple diferencia
de calificacidn juridica del supuesto
debatido.




STS 8 MARZO 1995

EL CONVENIO JUDICIAL
DE SEPARACION
APROBADO POR EL
JUEZ, ES RESCINDIBLE
POR LESION EN MAS DE
UNA CUARTA PARTE.
CONVENIO REGULADOR
DE LA SEPARACION.
RESCISION POR LESION.

Arts citados: 1396 a 1410,
1079, 1074, 1817 del
Caodigo Civil.

HECHOS.- En separacién ju-
dicial instada de comin acuerdo, se
prasentd convenio regulador de la
separacion, pero en dicho convenio
se obvid [a formacion de inventarlo,
avaldo y determinacion del haber
liquido, procediéndose ensulugara
adjudicar los biegnes cancretos, con
una asuncion de deudas por parte
del esposo. A éste se le adjudicaba
enire otros bienes, la participacion
social del matrimonio respecto a to-
das las explotaciones agricolas e in-
dustriales, as/ como los rendimientos
econdmicos o en especie que se de-
rivaran de las mismas en el presente,
en el pasado o en el futuro.

El convenio fue aprabado par
estimar el juzgado que amparaba
suficientemente los derechos de los
menoras.

La esposapresentd demanda
en la que solicitaba la rescision por
lesidn del convenio reguladar, y
pedia una nueva liquidacian de Ia
sociedad de gananciales. La de-
manda fue desestimada por el Juz-
gado de Primera Instancia y por la
Audiencia Provincial, por lo que se
presantd recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El recurso de fundamentaen
la infraccién de Ios articulos 1396 a
1410 y 1074 de] Codigo civil, adu-
ciendo que “fa liquidacidn de una
sociedad de gananciales en un
convenjo regulador de la separacion,
aprobado judicialmente, estd sujelo
a las normas de Impugnacion de las
particiones hereditarias”. Entlende el
recurrente qus no se trata de un
contrato de transaccién, en el que
no caben mas causas de ineficacia
que las establecidas an el articulo
1817 del Cadigo Civil, como afirma
la Audiencia Provincial, sino que al
aplicarsele las normas sobre las
particiones hereditarias, es viable
su rescision por lesion.

El Tribunal Supremo entiende
que no estarmos en presenciade una
transaccién, y para ello alega que
“las partes nada discuten sobre sus
derechos en la titularidad, y acepian
transformar sus cuolas en ella en
titularidad sobre objetos singulares
por propia conveniencia. Lo mismo
gue en todo contrato, la particidn es
el resultado de un equilibrio de inte-
reses, una composicion de Jos mis-
mos, por lo que tan fuera de lugar
estarla denominarla juridicamente
transaccién como a cualguier con-
trato onerosa”. Por lo tanto si no es
una transaccian, no hay posibilidad
legal de eximirla de su sujecion a la
rescisidn porlesidn, segin el artlculo
1074 del Cadige Civil, que es ds
aplicacion a la particidn de una so-
ciedad de gananciales disuelta por
mandato del articulo 1410 del Cédi-
go Civil. Par todo ello el TS astima el
recurso.

Estimado el recurso, el TS tras
el examen de las pruabas practica-
das, observa una lesion en mas de
unacuartaparte porloquedeclarala
rescisian de la pariicion, salvo que
en ejecucidn de la sentencia el de-
mandado haga uso de la facultad
que le confiere el artlculo 1079 del

cadigo Civil.

Edicién 1[995.

1995.

C.c. Edicion 1995.

NUEVOS LIBROS ADQUIRIDOS POR EL CENTRO DE ESTUDIOS
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Aranzadi. Legislacién CCAA 1994,

Cachén Blanco, José E. La 5.R.L. Afio 1995.

Garcia-Cruces Gonzélez, José A, Quiebra y retroaccion. Edicion 1995.

Lalaguna, Enrique. El C.c. y sus reformas. Edicidn 1991,

Ley Arrendamientos Urbanos, Edit. Praxls. Ed. 1994,

Lopez Medel, Jesis. Propledad inmaobiliaria y seguridad juridica, Edicidn 1985,

Martin Pérez, José A. La rescisién del contrato (en torno a la lesidn contractual y el fraude
de acreadares). Edicién 1995.

Martin Reyes, M? Angeles. La retroaccién absoluta de la quiebra y fa Jurisprudencia del T.S.

Méas Badla, Marla Dolores. La revisidn judicial de las clausulas panales. Edicidn 1995.
Medina de Lemus, Manuel. La propiedad urbana y el apravechamiento urbanistica. Edicion

Mena-Bernal Escobar, M2 José. La indignidad para sucader. Edicién 1995,
Pérez Algar, Félix. Lainterpratacion historica de las normas jur(dicas. Andlisis del art, 3.1 del

Rey Portolés, Juan Manuel. Escritos varios scbre hipotecas y anotaciones preventivas de
embargo. Edicién 1995.
Simd Santoja, Vicente. Formularios de regimenes matrimoniales, Edicidn 1995,
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Colaboracion entre
Notarias y Registro

la seguridad del
trafico juridico
inmobiliario
(R.D. 1537/1994,

(D

A mis padres. Por la vida y el ejemplo.

Escribimos una vez (vide Circular n? 30/1993 de la Comisién de Cultura del
HNustre Colegio Notarial de Baleares) que una interpretacion “cémoda” del en-
tonces vigente arl® 175 del Reglamento Notarial habia permitido adormecer mas
de una conciencia notarial y pensar que con la consignacion en [a escritura de la
advertencia de la conveniencia de haber consultado antes los libros del Registro
todo quedaba solucionado y bendecido, y que si después se descubria que el
transmitente no cra tal o que la finca vendida estaba gravada, eran meros detalles
que en nada tenian por qué afectar ni turbar a nuestro particular “Pepito Grillo™,

También, y ¢n la misma Circular, continudbamos dicicndo que, por el
contrario, unainterpretacién “sensata™ del propio 175, ¢n conexién con el articulo
147 reformado del mismo Reglamenlo, desvelaba que los Notarios estibamos
obligados a advertir sobre el estado de cargas, no para salvar nuestra responsa-
bilidad, sino para cumplir con el sacrosanto deber de asesoramicnto y de esta
manera proporcionar al adquirente seguridad juridica e informar al transmitente
sobre las responsabilidades (civiles y/o penales) en que podia incurrir, Es por todo
ello por lo que los Notarios teniamos, y seguimos teniendo, el deber de aconsejar
la consulta al Registro y el deber de prestar nosotros este servicio.

En evitacién de personales interpretaciones, el legislador —cumpliendo el
mandato constitucional de garantizar la seguridad juridica (art® 9.3 de nuestra
Carta Magna)— di6 nueva redaccion al citado art® 175 del R.N. en el R.D. 1558/
1992, de 18 de diciembre, imponiéndonos a los Notarios la obligacién de haber
obtenido informacién del Registro de 1a Propiedad sobre la descripcién de la

("} Como siempre y por las mismas razones, partimos el articulo en das; en el préximo nimero
aparecera la parte que el autor dedica, fundamentalmente, a la reforma del RH.

Fdo.E.M.-Pineiro

S

de la Propiedad para

de 29 de diciembre)
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“finca, su titular y las cargas, gravdmencs o limitaciones vigentes antes de autori-
zar cualquier escrilura de transmisidn o gravamen de bicnes inmuebles. Real
Decreto que (ue publicado en ¢l B.O.E, n? 32 del 6 de [ebrero de 1993 y entrd en
vigor, segiin su disposicién final segunda, a los seis meses de so publicacidn, o
sca, ¢l 6 de agosio siguiente. Tres dfas después de esta entrada en vigor —en ¢l
B.0.E. n? 189 correspondiente al 9 de agosto de 1993— se publicaba la Orden de
2 de agosto de dicho afio, para conseguir una méis adecuada aplicacién del nuevo
sistema, {Vide al respecto Circular 84/1993 de 1a citada Comisidn de Cultura del
Ilustre Colegio Notarial de Baleares). En la Disposicidn Adicional tinica de esta
Orden se preveia que “una comisién integrada por tres Notarios y tres Registra-
dores de la Propiedad, designados respectivamente por la Junta de Decanos de
los Colegios Notariales de Espafia y por el [lustre Colegio Nacional de Registra-
dores de la Propiedad y Mercantiles, evaluard la experiencia adquirida en el
tiempo previsto en la disposicidn final de ¢sta Orden (tres meses a contar desde
su publicacion en el B.O.E.), y elevard el correspondiente inforine a la Direccidn
General de los Registros y del Notariado, pudiendo incorporar al mismo las
sugerencias de reforma del sistema de colaboracidn enire Notarios y Registra-
dores para la seguridad del tréifico juridico inmobiliaric que se consideren
oportunas”, El nuevo R.D. recoge —can una miaja de retrasc, evidentemente—
la provechosa experiencia obtenida desde 1a entrada en vigor del R.D, 1558/1992
y, como se destaca en su preimbulo, “cuyos resultados, evaluados por una Co-
misidn paritaria de ambas clases de los citados funcionarios (Notarios y Regis-
tradores)... se han traducido en conclusiones precisas y meditadas que se han
incorporado en gran medida al texto del presente Real Decreto”.

Esta experiencia y 1a completa introduccién en la sociedad espaiiola de los
procedimientos telemiticos y su progresivo perfeccionamicnto, han hecho posi-
ble —seguimos leyendo en el predmbulo— que la colaboracién entre las Notarias
y los Registros de la Propiedad se pueda realizar en todo el territorio nacional y
de forma mis intensa que la presentada hasta ahora.

1 Cémo? Conjugando por una parte, 1a necesidad de obtener con celeridad
informacidn del Registro de la Propiedad y la de incorporar al mismo con igoal
prontitud la actuacidn notarial, y por otra, la necesidad de conceder al Registrador
el tiempo minimo indispensable para que pueda obtcner y ofrecer una informacidn
exacta y del miximo rigor del contenido de los nsientos registrales. No son
palabras nuestras, son del legislador y estd expueslas en ¢l repetido predmbulo.

Las reformas introducidas en ¢l nuevo R.D. versan sobre los siguicntes
exlremos:

A) Dar nueva redaccién al art® 1735 del Reglamento Notarial {art? 19)

B) Idem, idem, idem al art? 249 dcl propio Reglamento Notarial (art® 29)

C) Introducir en el Reglamento Hipotecario el art® 354 a) (art® 3%)

D) Dar nueva redaccion al art® 418 de este iltimo Reglamento {art? 49)

E) Afiadir un pirrafo segundo al art? 418 a) de este mismo Reglamento
Hipotecario {(art? 59) b

F) Dar nuevaredaccidn al apartado 1 delart?418. ¢), también del Reglamento
Hipotecario (art® 62)

G) Afiadir un inciso al art® 5 del anexo tercero del Reglamento Notarial (art®
7% -

H) Anadir un parrafo segundo al art? 15 de este anexo tercero (art® §9)

I) Introducir una norma de Derecho temporal en ¢l modo de llevar ¢l Libro

Diario (Adicional dnica)

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 168 PAG. 13




Colaboracién entre Notarias y Registros de Ia Propiedad ... (1)

J) Introducir una norma de Derecho transitorio respecto de laregla quinta del
art? 354.,a), del Reglamento Hipotecario (Transitoria iinica)

K) Dictar tres normas derogatorias (Disposiciones derogatorias primera,
segunda y tercera)

L} Y dos disposiciones finales (primera y segunda).

Aunque se nos pueda tachar de andrquico {equivalente a falto de sistemiitica
o metodologia, ¢ 1o que es lo mismo, a empezar la casa por el tejado) nos sentimos
atrafdos por iniciar el examen del R.D. por donde termina, y por ello exponemos:

— que el R.D. entrd en vigor el 1? de marzo de 1995 (Disp. final segunda).

—que el Ministro de Justicia e Interior ha quedado autorizado para dictar las
disposiciones necesarias para el desarrollo y ejecucidn de lo previsto en el nuevo
R.D., y la Direccién General de los Registros y del Notariado para establecer
modelos normalizados de solicitud y expedicidn de telecopias sobre informacidn
registral (Disp. final primera). Esto de los modelos debe ser Larea “molto difficile™
pues una norma equivalente habfala ya en el derogado R.D. 1558/1992 (Disp. final
primera) y también en la Orden para su desarrollo de 2 de agosto de 1993 {ar(%s 1
¥ 2), y hasta ahora esos modelos normalizados han brillado por su ausencia.

— que han quedado derogadas las normas que se acaban de mentar: 1a Orden
de 2 de agosto de 1993 (Derogatoria tercera) y el R,D. 15558/1992 (derogatoria
segunda).

-y gue también ha quedado derogado el arl? 418,e), del R, H. (derogateria
primera). Articulo 418,e), que habia introducido el R.D. 1558/1992 y que no nos
parece merezca el honor de ser derogado “nominatim”, toda vez que se ha dejado
sin efecto el R.D. 1558/1992 y con él el propio 418,e), del R.H. Opinidn que esta-
mos seguro no seri aislada y que el propio legislador ha compartido en el apartado
5%, inciso final, del predmbulo del nuevo R.D.

Dejamos de dar marcha atrds y comenzamos el examen de las novedades por
donde suelen hacerlo las personas normales: por el principio.

A) NUEVA REDACCION DEL ARTICULO 175 DEL REGLAMENTO
NOTARIAL.

Segiin la redaccicn que le di6 el R.D. 1558/1992 el art? 175 —en lo que de
momento nos interesa— decia: “I. Antes de autorizar cualguier escritira de
transmision o gravamen de bienes inmuebles, el Notario deberd haber obtenido,
dentro de los cuatro dias hdbiles anteriores al olorgamiento, informacién del
Registro de la Propiedad sobre la descripcidn de la finca, su titular y las cargas,
gravdmenes ¢ limitaciones vigentes, incluidas las que afecten a las Viviendas de
Proteccidon Gficial... Lanota simple informativa podrd solicitarse y obtenerse por
medio de telefax”.

Estaredaccion se modifica en el nuevo RiD., segin el cual. “El Notario, antes
de autorizar el otorgamiento de una escritura de adquisicidn de bienes inmuebles
o de constitucidn de un derecho real sobre ellos, deberd solicitar del Registro de
la Propiedad que corresponda la informacién adecuada, mediante un escrito con
su sello, que podrd remitirse por cualguier procedimiento, incluso telefax. El
otorgamiento de la escritura deberd realizarse antes de los diez dias naturales
siguientes a la recepcidn por el Notario de la informacidn registral”.
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{Qué diferencias cabe destacar? Ademds de la puramente gramatical —en
cuanto que el sujeto (Notario) pasa a ocupar el primer lugar de Ia oracidn— las
siguientes:

a) En vez de referirse a “cualquier escritura de transmision o gravamen de
bienes inmuebles”, ahora se habla de escrituras “de adquisicidn de bienes inmuebles
¢ de constitucidn de un derecho real sobre ellos”. (Supone esta diferencia algin
cambio de cardcter sustantivo? Consideramos que no; es slo un cambic de punto
de mira, Escritura de transmisién es equivalente a escritura de adguisicidn. Toda
escritura de transmision conlleva para la otra parte una adquisicion, y a la inversa,

1Es también equivalente “escritura de gravamen™ a “escritura de consti-
tucién de un derecho real”? Parécenos, en principio, que la respuesta también de-
be ser afirmativa, en tanto en cuanto que al Registro de la Propiedad sélo pueden
acceder los gravimenes que sean derechos reales (art®s. 1 y2 delaL.H.}. Y hemos
dicho en principie, puesto que, hilando mais fino, la expresion “gravamen de
bienes inmuebles™ de la anterior redaccion nos parece mas amplia que 1a actual de
“constitucidn de un derecho real”, toda vez que en Ia primera cabria considerar
comprendidos, por ejemplo, los arrendamientos inscritos, si es que nos decidimos
a considerarlos gravimenes, los cuales no parece puedan incluirse en la segunda,
a menos que aceptemos, lo que parece excesivo, que el arrendamiento sea un
derecho real. Por lo dicho, quizids hubiera sido conveniente continuar hablando de
“gravamen de bienes inmuebles”, sobre todo después de la entrada en vigor de la
nueva L AU, que tanto preconiza la inscripcidn de los arrendamientos.

b) En la anterior redaccidén se decia que antes de autorizar cualquier eseritura
de transmisioén o gravamen de bienes inmuebles “El Notaric deberd haber obte-
nido.... informacidn del Registro de la Propiedad” . En la actual: "Ll Notario,
antes de awtorizar... deberd solicitar del Registro de la Propiedad que corres-
ponda la informacidn adecuada™.

Evidentemente no es lo mismo “haber obtenido™ que “haber solicitado™.
Segin la primitiva redaccién el Notario debia tener en su poder la informacién
antes de autorizar; de acuerdo con la vigente parece bastar que el Notario la haya
solicitado.

(Esestoasi? Una lecturardpida y aislada de este apartado del nuevo art® 173,
unido a 1a derogacién de la Orden de desarrollo de 2 de agosto de 1993 —que en
su art? 9 establecia que “en los casos en que por obstdculos materiales no pueda
obtenerse la informacidn registral... y, ademds, existan razones de urgencia o
necesidad por parte del adquirente, la escritura podrd ser auwtorizada...”—
pueden Ilevarnos a la conclusién de que el sistema hoy vigente es mds permisivo
que el anterior y que serd suficiente que el Notario haya solicitado la informacion.
Conclusion que, sin embargo, debemos rechazar: de una parte, el R.D. 2537/1994
ha sido dictado, segiin el propio predmbulo, para alcanzar una mayor seguridad
juridica; y de otra, segiin el pdrrafo 2% de este nimero 1 del art® 175, “el otorga-
miento de la escritura deberd realizarse dentro de los diex dias naturales
siguientes a la recepecidn por el Notario de la informacidn registral”. Recepcidn
que equivale a “haber obtenido™.

c) En la redaccién de 1992 en este nimero 1 del art® 175 R.N. se precisaba
que la informacién del Regisiro debia comprender “/a descripcidn de la finca, su
titular y lay cargas, gravémenes o limitaciones vigentes, incluidas las gue afecten
a las Viviendas de Proteccidn Oficial™, En la nueva redaccién en este nimero 1
se eliminan los puntos sobre los que debe versar la informacion, extremo que se
traslada al Reglamenio Hipotecario, concretamente al nuevo art? 354,a), y que
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estudiaremos mis adelante. Como técnica legislativa entendemos que ¢s un acicr-
to del legislador. Es al Registrador al que hay que imponer sebre gué debe infor-
mar; al Notario basta con obligarle a que solicite “informacidn adecuada®.

d) “La nota simple informativa podrd solicitarse y obtenerse por medio de
telefax”, segilin la redaccidn de 1992. D acuerdo con 1a vigente, el Notario solici-
tard la informacidn “mediante un escrito con su sello que podrd remitirse por
cualquier procedimiento, incluso telefax”.

Tanto en una como en otra redaccion el “Fax™ no se impone como lnico
medio para solicitar la informacién. En Ia anterior redaccidn “podrd solicitarse™;
en la actual “podrd remitirse (la solicitud) por cualguier procedimiento, incluso
telefax™.

Lo que si se precisa ahora es el modo de solicitar. Durante la vigencia del
R.D.1558/1992, éste callaba y fue [a Orden de desarrollo de 1993 1a que, en suart?
29, establecia que “Los Notarios se afustarin en sus solicitudes de informacidn al
modelo oficial gue se aprobard por la Direccidn General”; modelo que nunca vid
laloz. El nueve R.D. —no obstante reiterar, ¢n su ya examinada Disposicién Final
Primera, la misma autorizacién que contenia la correspondicnte del anterior R.D.,
a nuestra Direccién General para establecer los modelos normalizados— s un
poco mds explicilo y establece que la solicitud sc harii por cl Notario “mediante
un escrito con su sello”.

Lareciente Circular 2/93, del 24 de [chrero @ltimo, del Consejo General del
Noetariado lleva unido ¢l Ancxo 1 (que sc incorporard ol [inal de este trabajo)
referide a la solicitud de informacidn, que suscribimos plenamente,

También eslamos de acuerdo con esta Circular ceando mantiene que “La
remision de la solicitud al Registro se podrd efectuar por telefax (que serd lo mds
frecuente) o "par cnalquier otro medio”. Entre estos otros medios cabe, natu-
ralmente, la entrega directa enel Registro, sea por el Notario o a través de alguno
de sus empleados, asi como la remision de la solicitud por correo wotro medio de
envio de documentos”,

Dos preguntas debemos formularnos en orden a csle nimero 1: ;Quién debe
solicitar la informacién? y ;Pucde el Notario en los supuesios no excepluados del
ntmero 2 del propio art? 173 R.N. autorizar cscrituras de adquisicién deinmucbles
o de constitucién de derechos reales sobre los mismos sin haber solicitado la
informacién registral? Examinemos ambus cucstiones por separado.

(Quicén dche solicitar 1a informacion? En la Circular 30/1993, citada al
principio de este estudio, escribfamos: jQuiérese decir que la obtencidn de la
informacidén sdlo serd “ferén™ si la ha pedido el Notario personalmente o a Lravés
de suscmpleados o colaboradoeres (Iéasc, gestores administealivos), como miximo,
y que no pedremos utilizar la nota registral que nos facilite ¢l vendedor o el
comprador? La redaccidn no ¢s clara y no parcce que haya razdn para rechazar Ia S
nota registral que se nos presenle siempre que su fecha no sea anterior a fos cualro
dias hibiles previos. No nos convence que. se nos conlraargumente que el nuevo
articulo sélo se refiere al Noturio (Yef Notario deberd haber oblenide”, “esta
informacidn podrd obtenerla el Notario™). No sc olvide que estamos en scde de
Reglamento Notarial cuya destinalario somos los Nolarios, por definicién. La
interpretacion de que sélo serd buena la informacidn oblenida personalmente por
cl Notario, nos llevaria al absurdo de condenarnos a pasarnos el dia en ¢l Registro
o transmilicndo por “fax”. En cualquicr caso, dado que la expedicion de lanota no
provoca el cierre registral el [raude no se va a evitar. Si sélo es vilida la solicitada
por Notario, pucde haber mds de uno que lo haya pedido. Si cs apta 1a obtenida por
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‘cualquiera de los otorgantes, éstos podrdn presentar tantas cuantas hayan pedido
er-las Notarias que tengan a bien. Repetimos, el fraude no se cvitard, aunque s se
reducird el tiempo para cometerlo.

(Podemos mantener tras Ia entrada en vigor del R.D. 2537/1994 1o que se
acaba de reproducir? Creemos que no. Con el anterior sistema el Nolario antes de
autorizar debia “haber obtenido”, 0 lo que es lo mismo, el Notario debia tener ante
sf una nota simple registral que podria haber obtenido “per se” o se la podria haber
entregado por otro antes de la autorizacidn. De acuerdo con la nueva redaccion el
Notaric debe haber solicitado la informacién. Afiddase a ello que toda la reforma
estd inspirada en la idea de informacion solicitada por telefax, 0 sea comunicacidn
directa Notaria-Registro; que la solicitud debe llevar el sello del Notario y que el
Registrador debe despachar y enviar, también por telefax, al Notario 1a informa-
cidn (art? 354,a), R.H.) y no sélo la informacidn inicial sino también Ia continuada
avisdindole de cualquier asiento que, con posterioridad, se haya practicado en el
Diario y pueda afectar o modificar la informacién previa, asi como de cualquier
solicitud procedente de otro Nolario (art® 354,a), regla 5%, R.H.). Si, adem4s, todo
lo que se acaba de exponer se aplica igualmente cuando el Notario no emplee
telefax para obtener la informacidn (regla 8* del propio arnt? 354,a) R.H.}, parcce
mds claro que el legislador cstima que es el Nolario quien, personalmente o a
través de sus empleados, el que debe solicitar la informacién registral. La Circular
de laJunta de Decanos conlirma esta interpretacion que viene, ademqs, ratificada
por el hecho indiscutible de habérsenos conliado, juntamente con los Registradores,
Ia [undamental misién de velar por la seguridad juridica,

I.a segunda pregunta que nos haciamos es si podemos los Notarios, en los
supueslos no exceptuados, autorizar escrituras de adquisicion de inmuebles o de
constitucidn de derechos reales sobre los mismos sin haber solicitado la pertinente
informacidn registral. La respuesta, en bucna (écnica juridica, no pueds ser mds
que una: podemos, pero no dchemos.

{Por qué podemaos? Por aplicacidén del principio de jerarquia normativa {art®
8.3 de nuestra Constitucidn y art®s 1,2 del C.c.). Son normas sustantivas de rango
superior las que regulan los modos de adquisicidn de inmuebles y de constitucién
de derechos reales sobre los mismos y estas normas no pueden quedar derogadas
por un Reglamento aprobade por R.D. En materia de compravenia no mercantil,
por ejemplo, es el Cédigo civil el que regula sus requisitos y en modo alguno
pucde el Reglamento Notarial afiadir al consentimiento y precio el que el Notario
haya solicitado y obtenido 1a correspondiente informacidn registral.

(Par qué no debemos? Paor ser las normas del nuevo arl? 175 R.N. de cardcter
imperativo ("el Notario... deberd solicitar”, “el otorgamiento de la escritura deberd
realizarse...”) y su incumplimiento originard la subsiguiente responsabilidad
civil y/o penal, caso de probarse el dolo o culpa, y, en todo caso, la responsabi-
lidad disciplinaria correspondicnte.

Eneste mismo sentidoe [a cilada Circular de Ia Junia de Decanos que deja bien
claro que todos los Notarios debemos utilizar en el mds allo grado posible los
medios de informacidn previa al otorgamicento y de presentacién por telefax, que
Ias Juntas Directivas de los Colegios deben prestar especial atencidn a la vigilancia
del cumplimiento de la norma —a cuyos efectos nos impone la obligacidn de
remitir, junto con el {ndice mensual y con igual periodicidad, el impreso del
Anexo 3 (que se incorpora al final de este trabajo), debidamente cumplimenta-
do—; y que las instrucciones dictadas lo son a los efectos de unificacidn de la
prictica notarial y colaboracidn con la Direccién General de los Registros y del
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Notariado (art® 344, A, 4, R.N.), cuyo incumplimiento, por tanto, ocasionard lalta
susceplible de correccidn disciplinaria (art? 348 y ss., R.N.).

e) Segin el R.D. 1558/1992, el Notario antes de autorizar “deberd haber
obtenido, dentro de los cuatro dias hdbiles anteriores al otorgamiento, informacion
del registro...”. Los problemas que este plazo ha planteado en la prictica (escasa
duracion, no correspondencia entre la fecha de la nota simple informativa y 1a de
remision, etc.) han llevado al legislador —no cabe duda que recogiendo las
recomendaciones de la Comisién paritaria Nolarios-Registradores— ha introdu-
cir las siguientes modificaciones:

— ampliacién del plazo a diez dias,

— supresidn de toda referencia a dias hdbiles. Los diez dias son naturales,
y

— cambio del “dias a que™: desde la recepcidn por el Notario. Fecha ficil-
mente acreditable con la exhibicidn del “fax” correspondicnte.

Como corolario de este cambio del “dias a quo™ se hace necesario modificar
la redaccidn del apartado relativo a la informacion regisiral, haciéndose constar
en él que Ia nota informativa ha sido recibida por “fax™ el dia tal. No hay que aludir
a la fecha de la nota, si es que los registradores contindan consigndndola, lo que
no me parece necesario a la luz de la nueva regla 52 del ari? 354, a, R H. Respeclo
de la fecha de la nota véase nuestro comentario a Iaregla 6 de este mismo art® 354,
a, en este mismo trabajo.

Las excepciones a la necesidad de solicitar informacién contenidas en el
nimero 2 del propio art? 175 R.N. también han sufrido modificaciones.

18- Excepcion a), Segiin la redaccién derogada “cuandoe la escritura sélo
contenga actos atitido gratuito”. Segin el R.D. vigente: “cuando se trate de actos
de liberalidad”. En principio parcce que estamos ante una mera modificacién de
estilo o expresién literaria. Recordemos que segiin el art® 618 C.c. “la donacidén
es un acto de liberalidad por el cual una persona dispone gratuitamente de una
cosa en favor de otra, que la acepta”. En este sentido 1a Comisién de Informacidn
del Colegio Notarial de Bilbao en su Circular n? 1/95 dice “Casos en que no es
preciso solicitar la informacion. Al igual que antes de la reforma, no es preciso
solicitarla si se trata de actos de liberalidad...”.

Apurando, sin embargo, un poco mas y pensando en que el legislador cuando
modifica, modifica de verdad (al igual que antes, dicese, besaban las espafiolas),
podriamos encontrar una zona de sombras en las particiones hereditarias. Parcce
claro que ia particién es un acto a titule gratuito, pero ;es un aclo de liberalidad?
Entendemos que no y que, por lanto, en las particiones hereditarias serd necesario
que el Notario haya solicitado la informacién y respete el plazo de los diez dias
naturales siguientes a la recepceién de la misma.

Quizds opinemas asf influenciados por 1a idca que ya tenfamos al comentar
la anterior reforma en la repetida Circular 30/1993. Allf dijimos —y seguimos
opinando lo mismo— que “parece ldgico preswmir que cuando se transmite una
fincaatitnlo gratuito no exista "animus defrandandi” , pero entendemos que para
el adquirente sigue siendo importante y condicionante de su aceptacidn el
conocimiento de la situacion real del bien. Si vamos en pro de la seguridad
Jjuridica perdida, la supresién de los actos a titulo gratuito no nos parece el
camine mds adecuado™.

28, Excepcion b), “Cuando el transmitente del bien o constituyente del
derecho sea una entidad de derecho pitblico, cualesquiera que fueran su dmbito
y naturaleza™. Se corresponde con la excepeién ¢) de la anterior redaccién
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“("Cuando el disponente sea el Estado, una Comunidad Autdnoma, una Entidad
Localy,en general, cualquier Entidad de Derecho Piiblice™). Dado que el Estado,
las CC.AA. y lag Entidades Locales 1o scn de Derecho Piiblico cabe considerar
mis acertada la nueva formulacién que la anterior, por suprimir enumeraciones
innecesarias. En su dia (Circular 30/1993) opinamos que no se nos alcanzaba el
porqué de esta excepcidn, que no aparecia en el texto del primigenio proyeclo, y
que esta presuncidén de inocencia era también predicable respecto de “todos” ex
arl? 24.2 de nuestra Carta Magna, y aun cuando el principio de igualdad contenido
en su art® 14 parece sdlo referido a las personas fisicas estimamos, puede que
equivocadamente, —y seguimos haciéndolo— que esta excepcidn es discri-
minatoria “lato sensu”.

3%.- Excepeidn ¢). Equivalente a la anterior letrab). En la anterior redaccién
se decia “Cuando el adquirente declare su voluntad de presecindir de la informa-
cidn registral por su conocimiento de la sitnacidn juridica del inmueble. Esta
manifestacidn se hard constar expresamente en la exposicién de la escritura”. En
lIa repetida Circular 30/1993 calificamos esta excepcién como peligrosa por
poderse convertir en cldusula de estilo que redujera a cenizas la finalidad perseguida
por la reforma,

El vigente R.D. 2.537/1994 ha modificado la redaccidén de esta excepcidn al
establecer: “Cuando el adguirente del bien o beneficiario del derecho se declare
satisfecho por la informacidn resultante del titulo, de las afirmaciones del
transmitente y por lo pactado entre ellos, siempre que, ademds, haga constar la
urgencia de la formalizacion del acto en la escritura que autorice y todo ello sin
perjuicio de que el Notario podrd denegar su actuacion si no considera sufi-
cientemente justificada la urgencia alegada o si alberga dudas sobre la exactitud
de la informacién que posee el adquirente”.

La renuncia a la informacidn registral, que es lo que realmente implica esta
excepeidn, se ha perfilado con mayor rigor en la nueva redaccidn. En la primera
bastaba que cl adquirente declarara su voluntad de prescindir de la informacidn
por su conocimicnto de la sitnacidn juridica y asi se hiciera constar en la exposi-
cién de la escritura. En esta segunda rcdaccion se precisa:

1?) Que el adquirente o beneliciario del derecho, se declare satisfecho porla
informaci6n resultante del titulo, de las afirmaciones del transmitente (o consti-
tuyente, si de derechos reales se tralase, a pesar del olvido del legislador) y por
lo pactado entre cllos. Estas tres circunstancias deben darse conjuntamente; no
son alternativas toda vez que figuran unidas por Ia copulativa “y",

29) Ademds, que el adquirente o beneficiario manifieste al Notario su
urgencia en la formalizacién. EI Notario hard constar esta urgencia pero no su
causa. En este mismo sentido Ia Circular de la Junta de Decanos.

39) Y, ademds-ademads, que el Notario considere suficicntemente justificada
la urgencia alegada y no albergue dudas sobre 1a exactitud de la informacién que
posea el adquirente. En todo caso —leemos cn la repetida Circular de 1a Junta de
Decanos— serd la prudencia y buen criterio del Notario los que habrdn de valorar
las circunstancias de hecho a (in de autorizar Ia escritura o denegar su actuacidn.

Estamos asimismo conformes con la Junta de Decanos en que esta excepcidn
“es de interpretacion restrictiva y asi debe ser aplicada. La renuncia a la
infermacidn constituye una declaracion causalizada del otorgante y susceptible
de valoracién por el Notario, ante la cual éste debe informarle suficientemente
sobre su valor y alcance (art® 147 R.N.). En todo caso, se evitard que la renuncia
se configure como cldusula habitual en las escriturays que el Notario antorice, lo
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que puede constituir, de hecho, una contravenciondel art®175.1 R.N., susceptible
de ser sancionada disciplinariamente”.

Ha desaparecido en la nueva regulacién, como ya hemos indicado anterior-
mente, 1a cuarta excepeidn a la regla general de necesidad de haber solicitado y
obtenido la informacidn registral previa y que habfa introducido —quizas exce-
diéndose en su cometido— el art” 9 de la Orden de desarrollo de 2 de agosto de
1993. Nos referimas, claro estd, a la imposibilidad de obtener dicha informacidn
por obstdculos materiales siempre que, ademds, existieran razones de urgencia o
necesidades por parte del adquirente. Este supuesto —que dados 10s nuevos pla-
208 concedidos puede ser no mds que de laboratorio— deberd reconducirse a la
dltimamente examinada excepcidn ¢) y serd la prudencia del Notario la que le
lleve a la autorizacidn o a su denegacidn. No parece aconscjable que sea el Notario
el que manifieste que autoriza sin informacién por existencia de obstdiculos
materiales en su obtencidn, aunque si pudiera probar haber actuado con la dili-
gencia propia y exigible a todo buen Notario, 1a no obtencidn de l1a informacidn
pudiera ser defendida como un caso de fuerza mayor (art? 1.105 C.c.).

La solicitud de informacién no aparecia regulada en el R.D. de 1992, y
tinicamente en su Disposicidn Final Primera se autorizaba a la Direccién de los
Registros y del Notariado para establecer modelos normalizados. La Orden de
desarrolle tampoco fue mucho mds alld, puesto que en sus art®s 1y 2 se referia a
que debian ajustarse a los modelos que apruebe dicha Direccidn General. Quizis
el dnico extremo desarrollado fue la admisidn, en su citado art® 1%, de que la
solicitud remitida por telefax pudiera comprender varias fincas, con lo cual se
aceptaba el criterio expuesto por la Junta de Decanos en su preceptivo informe
{vide citada Circular 84/1993).

El nuevo R.D. en su nidmero 3 si regula el contenido de la solicitud de
informacidn, sin perjuicio de la ya examinada aulorizacidn reiterada en favor de
l1a Direccion General de los Registros y del Notariado para establecer modelos
normalizados (Disposicidn Final Primera).

Segiin el nimero 3 del vigente art® 175 R.N. “La solicitud de informacion,
que podrd referirse a una o varias fincas, contendrd, ademds del nombre del
Notario, su domicilio y nimero de telefax, la descripcidn de la finca o fincas con
sus datos registrales y situacién conecida de cargas, o bien selamente resefia
identificadora en la que se haga constar su naturaleza, término municipal de su
situacidn, extensidn y linderos, con expresién, segiin los casos, del sitio o lugar
en que se hallare si es riistica, nombre de la localidad, calle, plaza o barrio, el
niimero, si lo tuviere, y el piso o local, si es urbana, y si fueren conocidos, los
datosregistrales de ellas y los del titular registral o al menos los del transmitente™.

Los requisitos, pues, de la solicitud de informacidn —que podrd referirse a
una o varias fincas— son:

1) Respecto del Notario: Nombre (y apellides aunque no se diga), domicilio
y nimero de telefax. No se olvide que, de acuerdo con el n? 1 del propio art? 173,
en el escrito debe figurar el sello del Notario. No es necesario gue la suscriba el
Notario y aun cuando ya conocemos opiniones en que se estima que no debiera ser
asi y se mantenga que es una omisién no querida y que debiera haberse impuesto
la firma al igual que se hace en las comunicaciones para solicitar el asiento de
presentacion, particularmente no lo consideramos una equivocacidn ya que en
modo alguno pueden equipararse los efectos de ia solicitud de informacién con
los de 1a comunicacidn a efectos de asiento de presentacidn,
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2) Respecto de la finca o fincas: su descripcién, datos registrales y situa-
cién conocida de cargas, La descripciGn deberd ajustarse, cuanto mis mejor, a las
reglas establecidas en los art®s 9 L.H. y 51 de su Reglamento, y siempre que se
conozcan los datos concretos no s6lo facilitara la labor del Registrador, sino que
le permitird despachar la solicitud de acuerdo con la regla 3® del art® 354,a), del
R.H. (haciendo constar la circunstancia de no existir diferencias al dorso 0 a
continuacidn del documento de solicitud).

Si no fuera posible, por desconocimiento, ajustarse a lo expuesto, la solici-
tud deberd contener una resefia identificadora que hard referencia a sn naturaleza,
término municipal de situacidn, extensién y linderes. 5i fuera riistica se afiadira
el sitio o lugar en que se hallare y si su naturaleza fuese urbana la localidad, calle,
plazo o barrio, nimero si lo tuviere y piso o local. Caso de ser conocidos se indi-
carin los datos registrales y los del titular registral o al menos los del transmitente.

El Anexo Ide la Circular de la Junta de Decanos se ajusta a lo que prescribe
gste nimero 3 del ar®, 175 y, en tanto, no se publigue por nuestra Direccidn
General un modelo normalizadoe a él deberemos acomodar nuestras solicitudes.

Supone también novedad respecto de la regulacién anterior lo prevenido en
¢l n? 4 del propio art? 175 R.N.: “La informacién podrd ser solicitada sin ex-
presién de plazo o para un dia determinado dentro de los quince naturales
siguientes al de la peticidn”.

Cuando el Notarie solicita la informacidn sin expresidn de plazo, el Re-
gistrador estard a lo prevenido en la regla 4% del nuevo art® 354, a), R.H. Es decir,
gue remitird la informacidn en el plazo mds breve posible y siempre dentro de los
tres dias habiles siguientes al de 1a recepecidn de la solicitud, salvo las excepeiones
que la propia regla conticne.

Si el Notario solicita la informacién para un dia determinado, este dia deberd
ser cncuadrable dentro de los quince naturales siguicntes al de la peticidn. Y cl
Registrador jcudndo debe remitir 1a informacién? Pues cumpliendo Io prevenido
en la mentada regla 4% en ¢l plazo mds breve posible y siempre dentro de los tres
dias habiles signientes al de la recepcidn de la solicitud, salvo las excepciones
contenidas en dicha regla. Cumplird, ademds, el Registrador Io dispuesto en la
regla 6% del nuevo art? 354, a), R.H.: “si el Notario solicita expresamente la in-
formacidén para un dia determinado, el Registrador la enviard el dia sefalado con
referencias alo que resulte del cierre del Diario al dia inmediatamente anterior”.
LY si el Notario solicita la informacién de hoy para mafiana? La interpretacion
conjunta de las normas expuestas nos lleva a la conclusién de que el Registrador
debe enviar la informacidn el dia en que se le ha solicitado, o sea, al dia siguiente,
El plazo que tiene el Regisirador as “el mds breve posible”, no los tres dias hibiles
siguientes, y si la solicitud es para un dia determinado la debe enviar “ef dfa sefia-
lado con referencia a lo que resulte del cierre del Diario el dia inmediatamente
anterior”. No es una inlerpretacion partidista, consideramos que es lo que dice el
legislador y asi lo exponemos. Legislador que, evidentemente, mantiene una
postura de dureza frente al Registrador, pero lo hace en aras de la seguridad
juridica, que es bien superior y constitucionalmente protegido. Personalmente
estimo que ningin Notario pedird por capricho la informacién de un dia para otro
y que s6lo lo haremos en 1os casos imprescindibles. No se nos conteste gue cabe
salvar laurgencia acudiendo a la renuncia de la letra ) del n® 2 del art®* 175 R.N,,
pues ello supondria preconizar la muerte de 1a reforma y toda interpretacidn “ad
absurdum” debe ser rechazada,
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Y no queremos terminar ¢l examen de este art® 175 R.N. sin dejar constancia
de las siguientes observaciones:

— que en la anterior redaccién se establecia que el Notario podia obtener
informacién del Registro “por cualquiera de los medios de publicidad formal”;
medios que son de todos conocidos: manifestacién de los libros, certificaciones
y notas simples informativas (Titulos VIII de la Ley y del Reglamento Hipotecario).
El nueva 175 prescribe que el Notario “deberd solicitar del Registro de la Pro-
piedad que corresponda la informacidn adecuada, mediante un escrito con su
sello gue podrd remitirse por cualquier procedimiento, incluso telefax”. Li
legislador se inclina o muestra su preferencia por que la informacion registral se
solicite por telefax y que el Registrador remita, por la misma via, la correspon-
diente nota que “formalizard bajo su responsabilidad” (regla2* art®354, a), R.H.).
Al examinar el precepto del R.H. que acabamos de citar volveremos sobre ¢l tema.
Ahora s6lo queremos destacar que no se prohibe la utilizacidn de ninguno de los
medios de publicidad formal y, por tanto, que el Notario podrd obtener la
informacidn que necesita por cualquiera de ellos. Repdsese al efecto lo expuesto
en la Circular 30/1993.

— que segiin la redaccién anterior: el resultado de la informacidn, el medio
utilizado y su fecha se tenfa que hacer saber a los otorgantes y se debfa reflejar en
la parte expositiva de la escritura, sin perjuicio de las manifestaciones del
transmitente o constituyente sobre la titularidad y cargas, que se hardn constar, en
su caso, a continuacidén. En la nueva redaccidn esta exigencia ha desparecido. No
obstante, entendemos gne nada ha cambiado. EI buen hacer notarial, el buen
asesoramiento, nos exige trasladar a las partes de la informacidn, el medio
utilizado y su fecha (fecha de recepcion y de expedicidn, si figuran ambas); al
igual que tenemos que seguir consignando las manifestaciones del transmitente o
constituyente sobre la titularidad y cargas. Nadie niega la extraordinaria impor-
tancia de la funcidn de publicidad del Registro, pero nadie puede tampoco negar
que en nuestro Ordenamiento Jurfdico la adquisicion de la propiedad y de los
demds derechos sobre los bicnes se adquieren con arrcglo al sistema del titulo y
el modo (art? 609 C.c.), y que siendo en nuestro Derecho la inscripcién voluntaria
y no constitutiva, salvo excepciones, es muy posible que el Registro no coincida
con larealidad juridica extraregistral y que el adquirente o beneficiario se declare
satisfecho con esta situacién. No valen engaiios, pero nadie engafia cuando dice
la verdad aungue ésta no coincida con lo que el Registro refleja.

— que ha desaparecido, asimismo, el anterior n® 3 del articulo de que se
trata. El nuevo 175 ya no nos dice expresamente que cuando no haya necesidad de
obtener la informacidén registral o en los casos en que ¢l inmueble no esté
inmatriculado, o no se halle inscrito el titulo del disponente, las cargas y gravimenes
se hardn constar por las manifestaciones de la parte transmitente y por lo que
aparezca en los titulos que se exhiben al Notario. La desaparicidn en el texto del
articulo no implica su real desaparicion. A los Notarios no nos queda otra
alternativa. No hace falta insistir en lo que acabamos de exponer sobre el titulo y
el modo. Es el transmilenie o conslituyente del derecho el que afirma que es titular
y la situacion en materia de cargas y gravdmenes. El modo mas simple de hacerlo
es manifestarlo; mejor es que aporte titulo y mucho mejor es que el Notario haya
podido obtener informacidn det Registro. Sera el adquirente o beneliciario del
derecho el que s¢ conforme 0 no con las manilestaciones del transmitente o
constiluyente. E1 Notario lo que debe hacer es asesorar, asesorar bien, y expresar
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‘can claridad en la escritura cémo se acredita 1a titularidad, cargas, gravimenes,
ete...

— vy que también ha desaparecido el n? 4 del repetido precepto. Ya no es
necesario que los Notarios hagamaos la advertencia expresa en la parte expositiva
de Ia escritura de que prevalecerd sobre la informacidn registral obtenida, o sobre
las manifestaciones del transmitente o constituyente, la situacién registral exis-
tente con anterioridad a la presentacién en el Regisiro de 1a copia de la escritura
autorizada. Tampoco esta desaparicién en el texto del articulo supone para
nasotros que haya desaparecido la obligacién de asesorar a las partes sobre este
extremo. Es mds, debemas insistir en ello e informarles de que es posible solicitar
por telefax asiento de presentacion el mismo dia y las consecuencias de ello. Y
todavia mds, debemos concienciarnos y acostumbrarnos a hacerlo “motu pro- -
pio” , por nuestra propia voluntad como dice el n? 2 del nuevo art? 249 R.N. Si asi
lo hacemos contribuiremos generosamente a alcanzar la seguridad juridica con la
que todos sofiamos; tarea que de siempre ha sido nuestra y cuyo cumplimiento
tanto se nos facilita con la iltima reforma.

B) NUEVA REDACCION DEL ARTIiCULO 249 DEL REGLAMENTO
NOTARIAL.

El R.D. 1558/1992 habia afiadido dos nuevos parrafos —el cuarto y el
quinto— af articulo de que se trata. En el primero de ellos ¢l plazo miximo para
expedicidn de copias que establece el pdrrafo primero (el de presentacién a
liguidacidn del impuesto) se reducia extraordinariamente respecto de las escrituras
gue contengan actos susceptibles de inscripeidn en el Registiro de la Propiedad a
cinco dias hibiles siguientes af otorgamiento, salvo justa causa debidamente acre-
ditada. En ¢l segundo se introducia la gran novedad de permitir remitir, siempre
que asi lo solicitare ¢l interesade y cuando estuviere en otra poblacidn el Registro
competente, copia por telefax de la escritura en ¢l mismo dia del ctorgamiento o
en el siguiente hidbil, a los efectos de la prictica de su asiento de presentacidn.

El R.D. 25377/1994 da nueva redaccion al precepto, refundiendo su total
coniexto e introduciendo importantes novedades que examinaremaos por separado.

1) Plazo para la expedicion de copias. Se mantiene 1a regla general: en €l
plazo mis breve posible, dando preferencia a las mas urgentes, y, en todo caso,
dentro del plazo en que ha de ser presentada a liquidacion del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y General sohre
las Sucesiones y Donaciones (pdrf. 1% del n®1).

Por excepcidn, ias copias autorizadas de cualquier escritura que contenga
actos susceplibles de inscripcidn en el Registro de la Propiedad, deben “gquedar a
dispasicion del adquirenie, dentro de los cinco dias hdbiles siguientes al otor-
pamiento” (pdrrafo 32 del n® 1). Se reitera la redaccién que introduojo la reforma
de 1992 y se da una vuelta més a la llave al suprimirse el inciso “salveo causa fusti-
ficada debidamente acreditada”. 5

Una de las “ratio” de la reforma ha sido y continda siendo el ganar prioridad,
El medio para conseguirlo es imponernos a los Notarios la obligacién de expedir
las copias con la mayor rapidez para asi conscguir incorporar cuanto antes al
Registro nuestra actuacion. En las tantas veces cilada Circular 30/1993 escribi-
mos que “es indudable gue la reduccidn {del plazo para expedir copias) es
Iinportante y que en casos de exceso anormal de trabajo —que hoy dia se pierden
en el horizonte y no se vislumbra cuando velverdn— puedan plantearse algnnos
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problemas, si bien somos de los convencidos —quizds por ser nuestra prdclica
habitnal— que nadie se va a rasgar las vestiduras por ello. Con los medios
mecdnicos de que se dispone nos parece que el plazo impuesto es de fdgil

s cumplimiento, Claro que otra cosa es que el Notario cumpla y el interesado o la
persona a quien éste encargue la tramitacién no lo haga™.

Hoy podemos reiterar lo dicho y afiadir que 1a supresidn de toda referencia
a “causa fustificada™ no impedird que su concurrencia pueda alegarse y ser
apreciada evitando tanto la responsabilidad civil como la disciplinaria (art®. 1.105
C.c.y art®s 8 y 9 del CAdigo Penal, referidos a eximentes y atenuantes).

2) Medios puestos a disposicion del interesado. Al igual que en la redac-
cidn originaria del Reglamento Notarial el interesado podrd acndir al Delegado de
la Junta o a esta misma para que, cuando no se hubiere puesto a su disposicidn la
copia dentro del plazo en que debia haber side presentada a liquidacidn de los
correspondientes impuestos, se le sefiale al Notario un término prudencial para su
entrega, lo que no le liberard de la correspondiente responsabilidad civil y de la
disciplinaria (parrafo 27 del art? 249}.

Introduce, no obslante, el nuevo R.D. dos reformas al respecto:

18 Eltérmino que puede conceder el Delegado de la Junta o esta misma sigue
siendo prudencial, pero prudencial con un tope miximo: en ningiin caso puede ser
superiar a diez dias. Diez dias que deberdn contarse desde el siguiente a aquel en
que el Notario tuviere conocimiento de 1a decisién del Delegado o de la Tunta {por
aplicacion analégica del par. 22 del ar1? 1,262 y dei n? 1 del art® 5, ambos del C.c.)
y del que, por ser un cémputo civil, no se excluirin los dias inhdbiles (art® 5.2
C.c.).

2%} Desaparece la excepeidn que afectaba a las copias de particiones y que
regulaba el originario pdrralo 3% del repetido art® 249,

Una pregunta nos queda por formular, Couando se trate de escriluras que
contengan actos susceptibles de inscripcidn en el Registro de 1a Propiedad el
plazo para la expedicidon es de cinco dias hibiles siguientes al otorgamiento. En
este supuesto y cuando el Notario no hubiere expedido la copia ¢ podra el intere-
sado acudir al Delegado o a la Junta para que se sefiale un plazo no superior a diez
dias para expedir la copiar? La estructuracién del n® 1 del art® 249 en tres
apartados independientes sepdrados por punto y a parte nos lleva inexcusablemente
a entender que la posibilidad de acudir al Delegado o a 1a Junta sélo se configura
para laregla general del apartade primero, y que tratdndase de cualquier escritura
inscribible en el Registro de la Propiedad, habrd que acudir en recurso de queja
ante fa Direccidén General ex-art® 231, R.N., sin perjuicio de que la responsabi-
lidad civil y disciplinaria del Notario haya surgido desde cl momento en que no
haya expedido la copia en el especialisimo plazo de cinco dias habiles. No es una
solucidn que nos satisfaga pero, repetimos, 1a estructuracidn del precepto nos
obliga a esta interpretacidn toda vez que el apartado segunde s6lo puede referirse
al primero (“Transcurrido éste”; el plazo para liquidar el impuesto). ;Serd posible
una aplicacidn analdpgica?...

3) Asiento de presentacidn por telefax. Frente a la reforma introducida por
el R.D. 1558/1992 —que establecia que “el Notario, siempre que asi lo solicite el
interesado y cuande esté en otra poblacidn el Registro compeltente transmitird a
éste por telefax la copia autorizada de la escritura en el mismo dia del otorga-
miento o en el signiente hdabil”— la lectura del B.O.E. n? 20, correspondiente al
martes 24 de enero del afio en curso, en donde se publicaba el R.D. 2537/1994, nos
sumia en un mar de dudas ya que s¢ nos imponfa a los Notarios 1a inexcusable
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‘obligacién de remitir “el mismo dfa deil otorgamiento por telefax o por cualquier
oiro medio, al Registro de la Propiedad competente, comunicacidn, suscrila y
sellada, de haber autorizado escritura susceptible de ser inscrita, que dard lugar
al correspondiente asiento de presentacidn®,

Mar de dudas, mar arbolada, que se salia de nuestros esquemas: si la
inscripcidn en nucstro Derecho es voluntaria o facultativa ;cémo se nos impone
el asicnlo de representacidon con cardcter obligatorio? 3Es posible que las ex-
cepciones contenidas en el nuevo art® 175 R.N. relativas & 1a obligacion de pedir
informacidn registral previa, no se recojan en el 249 que afecta a “toda escritura
susceptible de ser inscrita®? jPuede ¢l Reglamento Notarial, aprobado por R.D.,
modificar a la L.H. valnerando el principio de jerarquia normativa? ;Cémo una
novedad tan fundamental no es ni siquiera mencionada en el predmbulo del propio
R.D.?

No podia ser y no fue. Por via del rectificacion de errores (B.O.E. n* 45, del
22 de febrero siguiente) lag apuas volvieron a su cauce y el revolucionario inciso
inicial del n? 2 quedé redactado del modo siguiente: “El Notario, por su propia
voluntad o necesariamente cuanda asi lo solicite el interesado, remitird el mismo
dia del otorgamiento, por telefax o por cualquier otro medio, al Registro de la
Propiedad competente, comunicacion suscrita y sellada, de haber autorizado
escritura susceptible de ser inscrita, que dard lugar al correspondiente asiento
de presentacidn...”.

El que las aguag hayan vuelto a su cauce —y sin tener que hacer el esfuerzo
interpretativo, magnifico por cierto, de MEZQUITA GARCIA-GRANERO (La
Notaria, Diciembre 1994), para encajar las piczas del “puzzle”— no quiere decir
que no haya novedades,

(Cuindo se ha de remitir comunicaciéon al Registro? Necesariamente
cuando asi 1o solicite el interesado y voluntariamente cuando ¢l Notario lo estime
procedente. En {a regulacion anterior este segundo supuesto no se contemplaba y
el Notario s6lo tenfa que remitir la comunicacién cuando lo hubiere solicitado el
interesado. La novedad nos parece plenamente acertada. Es el Notario el que
conoce los entresijos de cada instrumento que autoriza y es él quien dentro de su
funcién imparcial de asesoramicento debe decidir si conviene, aunque el interesado
no lo pida, solicitar por telefax el asicnto. “In dubio pro conswmidor”. Esta posibi-
lidad estd en perfecta comunicacidn con la que nos confiere 1a letra ¢) del n® 2 del
examinado arl? 175: aun cuando cl adquirente o bencficiario se considere satis-
fecho sin informacién registral y alegue urgencia en el otorgamiento, podra el
Notario denegar su actuacidn si no se trapa lo de Ia urgencia o alberga dudas. Si
la voz de la experiencia —treinta y ocho afios nos contemplan— sirve para algo,
recomendariamos un uso generoso de esta posibilidad. Més vale pecar por exceso
que por defecto y todos conocemos lo que dice la sabiduria popular: “piensa mal
y acertards”. El desco del legislador va por ese camino: conjugar la celeridad de
la informacidn registral previa, con la prontitud en la comunicacién al Registro de
nuestra actuacion. b

;Quién ha de remitir 1a comunicacién? Segin la letra del precepto cl
Notario. ;Quiérese decir que el Notario personaimente? No nos parece que pueda
mantcnerse este criterio restrictivo. Lo que es indiscultible es que el responsable
serd ¢l Notario, no se olvide que toda comunicacidn debe ir suscrila por él, pero
ello no supondrd, en modoe alguno, que sea el Notario el que deba en persona
quedar condenado a verificar Ia labor material de comunicacidn, ni siquiera en ¢l
caso de telefax y menos cuando se utilice cualquier olro medio, ya sea entrega
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fisica en el Registro o remisidn por correo. La suscripcidn de la comunicacién por
el Notario equivaldri en estos supuestos a un apoderamiento tdcito o implicito en
favor del presentante,

JEn qué plazo? El mismo dia del otorgamiento. Se ha reducido el plazo:
antes, el mismo dia o en el siguiente hdbil; ahora, el mismo dia, También hay que
aplandir este acortamiento del plazo. Cuanto antes mejor. Acabamos de referirnos
a ello y no hace [alta insistir mgs.

Podemos si preguntarnos: y si se comunica por telefax al dia siguiente o al
otro jdeberd el Registrador extender el asiento de presentacién? Pregunta similar
se hace TERRASA JAUME en la Circular n® 26/95 de este Ilusire Colegio, sin
atreverse a dar respuesta. Para nosotros la interpretacion literal de los preceptos
reformados —muy especialmenle el n? 4 del art? 418 R.H. (“Las comunicaciones
de haber autorizado escrituras pithlicas, enviadas por los Notarios por medio de
telefax, segiin lo dispuesto en el art® 249 R .N...”)— nos deberia llevar a una ca-
tegérica respuesta negativa. Sin embargo considecramos que el bien superior,
constitucionalmente protegido, de la seguridad juridica nos conduce a la solucién
contraria, amparada en la “raftio” de la reforma y en que no es descabellado
interpretar el recién reproducido n® 4 del art® 418 R.H. en cl sentido de que a lo
que se refiere es a los requisitos formales de la comunicacion, o sea: que los
Registradores extenderin el asicnto siempre y cuando la comunicacidn por fax del
Notario refina los datos que enumera el n? 2 del art® 249 R.N. (fecha, nlimero de
protocolo, identidad de los otorgantes, ctc. ete.) y esté suscrita y sellada por él,
prescindiendo de si se remite el mismo dia del otorgamiento o en fecha posterior.
El que responderd por no remitir a tiempo serd el Notario. Si el Registrador
extiende el asiento no vemos por donde pueda exigirsele responsabilidad; sino lo
extiende... mds discutible.

¢A qué hora? No hay ninguna limitacién al respecto, pudiendo, por tanto,
remitirse fuera del horario del Registro. Las comunicaciones recibidas en el
Registro fuera de las horas de oficina se asentardn el dia hibil siguiente, inme-
diatamente después de la apertura del Diario, simultincamante con las que se
presenten fisicamente a la misma hora en la forma que prevé el art® 422 R.H,
(nuevo n? 4 del arl? 418 R.H. que examinaremos mas adelante).

(A qué Registro? Al compelenie. Aqui nos encontramos con la novedad
mds destacable. En la redaccidn precedente sélo era posible la comunicacidn
cuando el Registro estuviera ¢n otra poblacidn, Ahora se ha rectificado esta
postura, que fué undnimemente criticada por propios y extrafios (vide Circular 30/
1993), y la comunicacién puede hacerse al Registro compelente, incluso el de la
poblacién donde se haya autorizado la escritura.

iPor qué medio? Por telefax o por cuzlquier otro medio. A qué se pucde
referir el legislador cuando habla de “cualguier otro medio”. En la Circular de la
Junta de Decanos se nos dice que “parece deducirse del Predmbulo del Real Decreto
que esta expresion hace referencia a otros procedimientos telemdiicos, existentes
o que pudierandesarrollarse en el futuro, que permitan también la conexicn entre
las Notarias y los Registros™.

Respuesta vilida y de luture, pero hoy dia jqué es “cualguier otro medio™?
Estamos de acuerdo con MEZQUITA GARCIA-GRANERO en que los medios
iddneos solamente pueden ser la preseniacién en maneo y por correo ordinario. La
citada Circular 1/1995 de la Comisidén de Informacién del Colegio de Bilbao
también considera como vilida la presentacidn hecha por corrco.
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La presentacién en mano o fisica sélo podrd realizarse durante el horario de
apertura al piblico (art? 418.2 R.H.), extendiéndose el asiento por ¢l orden de
_ entrada en el Registro (art? 417 R.H.). La comunicacion deberd ajustarse a las
. formalidades prescritas en el parralo 2 del articulo 249 R.N., que estamos
estudiando. La presentacion fisica después del dia del otorgamiento puede plantear
las mismas dudas que antes expusimos respecto de la presentacién extemporanea
. por fax y que damos por resuelta en el mismo sentido.

Menos aconsejable es la remisidn por correo ya que inevitablemente la
llegada de la comunicacidn al Registro se retrasard. De acuerdo con la nueva
redaccidn del art® 418.3 R H., el Registrador estard obligado a extender el asiento
de presentacidn —antes sdlo se le imponia esta obligacion cuando se trataba de
documenlos remitidos por autoridades judiciales o administrativas—, considerard
presentante al remitente (al Notario) y €1 lo practicard en el momento en gune
proceda a 1a apertura de correo recibido en el dia. No es, pues, un medio aconse-
jable pero habrd casos extremos en que no pueda utilizarse otro y ya sabemos
todos que a falta de pan...

(En qué forma y con que requisitos? Por comunicacidn, suscrita por el
Notario y sellada con el de su Notaria.

En esta comunicacion —relativa a haber autorizado escritura susceptible de
ser inscrita —constardn “testimoniados en relacién™ los datos minimos (“al
menos™) que enumeran las letras a) a d) del precepto que repasamos. La expresion
“testimoniados en relacién” no nos parece técnicamente acertada, por cuanto todo
testimonio en sentido eslricto debe estar autorizado con el signo, firma v ritbrica
del .Notario {(ar® 196 R.N.) y para esta comunicacion sdlo se exige jue esté
“suscrita y sellada™. La supresion del inciso de que se trata no perjudicaria en
nada (E! Notario remitird ... comunicacidn, suscrita y sellada, ... y en la que cons-
tardn, al menos, los siguientes datos...).

Los datos que han de constar son los signientes:

a) Fecha de la escritura matriz y su niimero de protocolo. Es decir, su C.LLN,
{Céodigo de Identificacion notarial),

b) La identidad de los otlorgantes y el concepla en que inlervicnen. Tampoco
nos parece muy acertado el legislador en este punto. El compareciente puede
intervenir en nombre propic (compareciente otorgante} o en representacidn de
otro (comparecientle no otorgante). Al Registro, al Registrador, le interesa saber
la identidad del otorganie parte en el negocio, no In del comparecienie que
interviene en representacién de otro. Por ello, deberfa haber bastado exigir la
identidad de los otorgantes, sin mds; no nos parece quée deba solicitarse la del
otorgante simplemente compareciente y que, por tanto, intervicne en nombre de
un tercero. En este sentido el afadido pédrrafo quinto del R.N. sepiin la redaccién
que le did el R.D. 1588/1992, hoy derogado, Ohsérvese también como el art? 249
L.H., al enumerar las circensiancias que deben expresar necesariamente los
asientos del Diario, se limita a “el nombre y apellidos de la persona a cuyo favor
se pretende hacer la inscripcidn o asiento.de gue se trate”.

La forma de individualizar a los otorgantes, de reflejar su identidad, puede
ser la general prevenida en los art?s 156 y siguientes del R.N. (nombre, apellidos,
elc.). La Circular de la Junta de Decanos alude al nombre y apellidos del titnlar
regisiral o transmitente con su DUNLLL, si es persona fisica, y a la denominacién
social si es juridica, con su C.I.LF. E1 249 L.H., como acabamos de reproducir, s6lo
exige el nombre y apellidos de 1a persona a cuyo favor se pretende el asiento de
que se trate.
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c) El derecho a que se refiera el titulo que se pretende inseribir. Segin la
redaccion del R.D, 1558/1992 habia que notificar al Registro “la denominacion
del nepocio documentado™, su “nomen inris”, Ahora hay mayor precisién ya que
con la expresicn utilizada lo que se nos exige es un dato més; por gjemplo, no
bastard decir “compraventa”, sino que habrd de puntoalizarse de qué: del pleno
dominio, de la nuda propiedad, o de lo que fuere. Reforma acertada y acorde con
el art® 249 1..H. que para los asientos del Diario demanda que se haga constar “el
derecho que se constituya, reconozea, transmita, modifigue o extinga por el titnlo
que se pretenda inscribir”.

d) Laresefia identificadora del inmueble haciendo constar su naturaleza y el
término municipal de su situacidn, con expresion, segin los casos, del sitio o lugar
en que se hailare si es riistica, nombre de la localidad, calle, plaza o barrio, el
niimero si lo tuviere, y el piso o local, si es urbana, y, salvo los supuestos de inma-
triculacidn, los datos registrales. La anterior redaccidn de 1992 era mds parca (la
descripcion del inmueble y los datos registrales). Nada que objetar a esta expan-
sidn. (Vide los art®s 249 L.H, y 423 de su Reglamento). En la prictica se impondra
la reproduccidn integra de la descripcidén contenida en la matriz,

Esta letra d) sélo contempla un supuesto, el de inmatriculacién, en el que
pueden omitirse los datos registrales, pero consideramos que esta enumeracién no
debe ser interpretada como “numeruy clansus™. Pensemos en los casos en que no
es necesario obtener informacidn registral previa y el transmitente ignore estos
datos y con ello se conforme el adquirente. jPodrd el Registrador negarse a
cxtender el asiento por considerar incompleta 1a comunicacién? A la vista de los
recién citados art®s. 249 L.H. y 423 R.H., que no incluyen los datos de inscripcion
entre los que necesariamente se han de consignar en el Libro Diario, la respuesta
negativa se impone. Al comentar el iiltimo pdrrafo de este nimero 2 del art® 249
R.H. volveremos sobre ¢l tema mas general de las facultades de los registradores
para practicar o denegar la extensidn del asiento de presentacidn.

En el sistema que introdujo el R.D. 1558/1992 al Notario se le olrecfan dos
posibilidades de comunicar al Registro competente la aulorizacidn de cualesquiera
escritura susceptibie de ser inscrita a fin de obtener el correspondiente asiento de
presentacion. Una, era la transmisidn por telefax de copia autorizada de la misma
{(lallamada “telecopia”, expresidn que todavia utiliza la Disposicidn final primera
del nuevo R.D.); y la otra, la remisidn de un escrito similar a 1a actual comuni-
cacidn, Tras la reforma gpuede ser posible obtener asiento de presentacidn
remitiendo por telefax copia autorizada de la escritura? Parécenos que la respuesta
debe ser afirmativa ya que se cumplen todos los requisitos formales exigidos para
la comunicacién. Mientras no haya modelo normalizado establecido por nuestra
Direccién General no hallamos ningin motive que justifiqgue una respucsta
contraria a la expuesta.

La Junta de Decanos, a la espera del modelo normalizado, en su repetida
Circular ha elaborado un modelo de comunicacidn al que debemos atencrnos los
Notarios. Figura como Anexe 2 de la Circular y lo reproducimos al final de
nuestro estudio.

(Debe hacerse constar por el Notario, en la matriz o en la copia, la
remision de la comunicacion al Registro? Ni en la anterior redaccidn ni en la
actual el legislador lo ha impuesto de modo directo. Segiin la de 1992 “El Notaria
que expida la telecopia hard constar por notas al pie de la escrituray de la copia
auténtica la confirmacidn de la recepcion dada por el Registro™. De acuerdo con
el nuevo R.D. “E! Notario hard constar en la escritura matriz, o en la copia si ya
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‘estuviere expedida ésta, la confirmacidn de la recepcidon y la decisidn de practi-

carono el asiento de presentacion, que el Registrador deberd enviar el mismo dia
o en el siguiente hdbil”. En ambos casos la constancia del envio no se impone,
aunque indirectamente ¢l rellejo de la recepeidn presupone que se ha remitido.
Para mayor claridad consideramos que la remisién de la comunicacién debe
consignarse en la matriz por nota y reproducirsc en las copias que de la misma se
expidan.

Entre laredaccidn de 1992 y la vigente cabe apreciar las siguientes diferencias:

1%} Anies el Notario debia hacer constar por notas al pie de 1a escritura y de
la copia auvténtica la confirmacién de Ia recepcidn dada por el Registro.

Ahora la nola de confirmacidn de la recepcién se nos presenta comg una
disyuntiva: por nota en la escritura matriz o en la copia si ya estuviere expedida
ésta,

La redaccién —que la Comisidn de Informacién del Colegio Notarial de
Bilbao considera defectuosa— peca de incompleta o quizds serfa mejor decir que
no es acertada. Entendemos que la confirmacidn de la recepcién debe hacerse
constar en la matriz siempre, y en cuanio a la copia: segin y cémo. Nos
explicamos. En la matriz: si no se ha expedido la copia, antes de su nota de
expedicion; si ya se ha expedido 1a copia, después de la correspondiente nota. En
la copia: si la conflirmacidn del Registro nos llega antes de haberla expedido, se
reproduciri la nota ya puesta en la matriz; si la copia ya estd expedida pero obra
en nuestro poder, consignando que en la matriz ligura la nota de su recepcién; y
silacopia ya estd expedida y circula por el mundo, cuando vaelva a nuestro poder,
si es que vuelve.

2%) La noia de la redaccidn anterior sdlo debia reflejar 1a confirmacidn de 1a
recepcion dada porel Registro. En la actual, ademis de esia confirmacion, se debe
congignar la decision del Registrador de praclicar o no el asiento de presentacion
y que &ste debe enviarnos el mismo dia o en el siguiente hébil.

La redaccién del R.D. 2537/1994, antes de la rectificacidn de errores,
inducia a confusién —como muy bien observé MEZQUITA GARCIA-GRANE-
RO-- ya que parecia que el sujelo que tomaba la decisidn de practicar o no el
asiento de presentacidn era el Notario y no el Registrador. Afirmaba este autor
“me temo, sin embargo, que ello no basta, al menos todavia, para suponer que se
nos confia a nosotros (las Netarios) la decision de practicar tal asiento. ;Eso si
que seria la antesala del sistema de reserva de rango...!”, Evidenlemente no ha
bastado y creemos que no podia bastar por cuanto que el, al mismo tiempo,
reformado art? 418 R.H. en el inciso final del pdrrafo segundo de su nimero 4 ya
mantenia con claridad y precision que “por ignal medio {telefax), el misino dia o
el siguiente hdbil, confirmard (el Registrador) la recepcidn y comunicard su
decisidn 6 no de practicar el asiento de presentacidn”. Aqui no habia mas sujeto
que el Registrador y la decisidén era suya y muy suya.

Lamentamos que s¢ vuelva a los plazos de dias hibiles, pues ello siempre
inducird a confusidn. Indudablemente se refiere a dias hdbiles para el Registrador,
no para ¢l Notario receptor, pero dadas las diferencias entre CC.AA. 1as dudas no
faltardn.

La confirmacidn remitida por el Registrador fuera de plazoe no parece debe
impedir que el Notario extienda la correspondiente nota, sin perjuicio de la
responsabilidad en que haya podido incurrir el perezoso (art®s 563 y ss. R.H.).

Anticipdbamos hace unos instantes que tratariamos del tema de las facuolta-
des de los Registradores en orden a la prictica o no del asiento de presentacién
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solicitado. La lectura aislada del ar(® 248 L.H. nos conduce a la conclusidn de que
el Registrador al presentdrsele un Litulo debe extender necesariamente un breve
asiento de su contenido: el asiento de presentacion. Nuestra Direccion General, al
amparo de leyes anteriores {(art® 179 R.H. de 1870), as{ lo mantuvo en sus Reso-
Inciones de 25 de junio de 1873 y 25 de noviembre de 1876, La L.H. —se decia—
impane a los registradores la obligacion de extender en el momento de presentarse

. cada titulo un breve asiento de su contenido, cuya obligacién no dejard de
cumplirse en ningln caso, aunque se observe que el titulo presentado carece de
algiin requisito legal. Dicho art® 179 R.H. de 1870 desaparecidé en el Reglamento
de 1915.

La doctrina dominante (JERONIMO GONZALEZ, ROCA SASTRE, CAMY
SANCHEZ-CANETE, etc.) consideran que el asiento de presenlacion no debe
practicarse irreflexibamente y sin examen del documento presentado, Al contra-
rio, el Registrador puede rechazar los gue notoriamente caigan fuera de su
compelencia por razon de la materia o del lugar y hasta por falta de requisilos
esenciales. Si bien —afirmaba JERONIMO GONZALEZ— “no conviene ir muy
lejos en el empleo de estas facultades, cuyo eportuno ejercicio ha de reservarse
para el momento de la calificacidn, debiendo reconocerse que, en la prdctica,
nuestros Registros se inclinan a asentar en el Diario cuanto se presenta y mds
bien ha de sefalarse algiin abuso”.

Y en tiempos mds recientes CAMY SANCHEZ-CANETE considera que cl
Registrador debe realizar previamente una somera calificacidn del documento
para determinar si éste debe o no tener acceso al Registro. Calificacion limitada
s6lo a este extremo en alencion a la forma externa del documento, sin alcanzar a
la juridica y de [ondo que debe llevar a electo “después” de extendido ¢l asiento
de presentacidn.

Esla calificacién previa, que puede originar la negativa del Registrador 4
extender el asiento de presentacién, ha sido reconocida por la jurisprudencia (Res.
17 de febrero de 1955), v en el actual art? 416 R.H. (tras la redaccidn que le did
el R.D. de 12 de noviembre de 1982) se regula un recurso especial para cuando el
Registrador se negare a practicar el asiento de prescntacién por imposibilidad
material o por otro motive (queja ante el Juez de Primera Instancia y, en su
defeclo, ante 1a autoridad judicial de la localidad, quienes, oyendo al Registrador,
resolverdn lo procedente. Si Ia resolucidn, ordenare practicar el asiento, se
procederd a dar cuenta de ello a los efectos de la correspondiente correccidn
disciplinaria (art%s. 573 y 8s. R.H.), sin perjuicio de la responsabilidad civil a que
hubiere lugar, con arreglo al art? 296 L.H.). Articulo que indudablemente tiene
como Gnica finalidad el proteger a los interesados contra una posible arbitrariedad
del Registrador.

Ademds, el art? 420 R.H. (también reformado por ¢l citado R.D. de 1982)
prescribe que los Registradores no extenderdn el asiento de presentacién de los
siguientes documentos: 1.- Los privados, salvoen los casos en que las disposiciones
lepales les atribuyan eflicacia registral; 2.- Los relativos a fincas radicantes en
otros distritos hipotecarios; y 3.- Los demds documenlos que por su naturaleza,
conlenido o finalidad no puedan provocar operacidn alguna. Enticnde CAMY que
en estos supuestos el recurso que cabe interponer debe ser el ordinario regulado
en el art? 19 L. H. y desarrollado en [os art®s 111 y ss. de su Reglamento.

Toda vez que la comunicacidn que por telefax remite el Notario al Registro
solicitando asiento de presentacién de escritura por é1 autorizada susceptible de
ser inserita, por definicidn excluye que sc trate de un documento privado, quedan
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‘como posibles supuestos en que el Registrador puede negarse a practicar el
asiento solicitado, los siguientes:

— Escrituras relativas a fincas radicantes en otros distritos hipotecarios.
Caso que no deberia darse pues el telefax ha de enviarse al Registro de la Propie-
dad competente, y

— Escrituras que por su naturaleza, contenido o finalidad no puedan provo-
car operacion alguna, Caso que en 1a practica tampoco debiera producirse, de una
parte por la calificacién notarial previa (las escrituras deberdn ser “susceptibles
de ser inscritas™} y de otra, por la imposibilidad de que el Registrador con los
datos de la comunicacidn pueda entrar en el fondo o naturaleza juridica del acto
o contrato instrumentado.

Rechazando, asimismo, y por impensables, las negativas arbitrarias de los
registradores —que caerian dentro del dmbito del indicado art?, 416 R.H.—
llegamos a la conclusién de que en poquisimos casos nos encontraremos los Nota-
rios con la sorpresa de que el Registrador nos ha denegado la prictica del asiento
de presentacidn solicitado por telefax en los términos del art? 249.2 R.N.

{Qué efectos produce Ia remision por el Notario de la comunicacién del
Regisiro? El efecto normal serd el de la exlensién del correspondientes asiento de
presentacidn, de acuerdo con el art? 418.4 R H, {nueva redaccién). El anémalo,
segin lo que se acaba de exponer, serd la recepcidn de un fax del Registrador
notificdndonos su decisién de no practicar el asiento solicitado,

Si el asiento se ha practicado y no se deja caducar habremos logrado
incorporar al Registro con la mixima celeridad el resultado de nuestra actuacidn,
cerrando asi el paso, siempre y cuando la informacidn registral previa haya
funcionado con precisién, a la casi totalidad de los intentos de fraude inmobiliario.
La finalidad del R.D. se habrd alcanzado y 1a seguridad juridica habrd quedado
altamente robustecida.

{Continuara}

LUNES CUATRO THEINTA . NUM. 168 PAG. 31




TRIBUNAL SUPERIOR JUSTICIA ANDALUCIA.
RECURSO GUBERNATIVO NUM. 14/94

Estando disuelta pero no
liquidada la sociedad de
gananciales no procede
anotar el embargo dirigido
unicamente contra el
conyuge sobreviviente

{Tomado del BIR de Granada, nim. 37, mayo 1995, pag. 78)

AUTO.- En la ciudad de Gra-
nada a ocho de febrero de mil no-
vecientos noventa y cinco.

FUNDAMENTOS DE DERECHO.

PRIMERO.- En el presente
recurso se impugna la nota de cali-
ficacidn del Sr. Registrador del Re-
gistro de la Propiedad n? 1 de Gra-
nada que suspende las anolaciones
preventivas de embargo a que se
refiere el mandamiento librado por el
Sr.Juezde Primera Instancian? 1 de
Granada por estimar el Sr. Regis-
trador que al estar |as fincas embar-
gadas inscritas, con caracter ganan-
clal, a favor de D. Nicolas Guerrero
Martin y su esposa D? Angusiias
Guarrero Martin, de estado civil viu-
do, no puede practicarse la anota-
cién segln el art. 144.4 del Regla-
mento Hipotacarlo al no figurar en el
Registro 1a liguidacion de la seciedad
de gananciales, ni estar demanda-
dos ambos cényuges o sus herede-
ros, como estabiece el art. 144.4 del
Reglamento Hipotecario.

SEGUNDO.- Es incuestiona-
ble que las fincas embargadas estan
inscritas, con caracter ganancial, a
nombre del demandado en el juicio
gjecutivo y a nombre de su esposa,
que se estima fallecida, cuando se
dice que en en estado del deman-
dado es viude, aungque no esla
acreditado el fallecimiento en estas
actuaciones: y coma no consta que
ellaseademandada, nique se hayan
demandado a sus herederos, ni
consta en el Registro liquidada la
sociedad con-yugal, en aplicacion
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de lo establecido en el n® 4 del art.
144 del Reglamento Hipotecario, el
embargo no es anotable; y asi lo
entiende la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en su re-
solucién de 11 de diciembre de 1891
(B.O.E. n® 37 del dla 12 de febrero
de 1992) cuando dice que al disol-
verse el matrimonio por la muerte de
uno de los conyuges, se extingue
por ministerio de la ley la sociedad
legal de gananciales y habra de
procederse a su liquidacion, pera en
tanio esia situacion no se haya pro-
ducido, para proceder ala anotacién
de embargo, dada la comunidad for-
mada, habré de dirigir la demanda
contra el viudo y los herederos del
conyuge premuer-to —art. 144.4 an
refacion con el art. 166.1 del Regla-
mento Hipoteca- rio-~, por lo que
procede desestimar el recurse y
confirmar la suspensidn de las ano-
taciones preventivas de embargo.

TERCERO.- Desestimandose
el recurso, de conformidad con lo
dispuesto en los arts. 118 y 130 del
Reglamento Hipotecario, procede
condenar a la entidad recurrente al
pagoe de |as costas causadas.

Visios los preceptaos citados y
demas de pertinente aplicacién.

El Excmo. Sr. Don MANUEL
RODRIGUEZ LOPEZ Presidentedel
Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia

ACUERDA
Que DESESTIMANDO el ra-

curso gubernativo formulado por el
Procurador de Tribunales Dofia Car




men Chico Garcla, en nombre y re-
presentacion de la Caja General de
Ahorros de Granada, contra la nota
de calificacidn del Sr. Regisiradorde
la Propiedad n? 1 de Granada, de
fecha 7 de marzo 1994, que suspen-

de las anotaciones preventivas or-
denadas en el mandamientode refe-
rencia, sobre las fincas que en el
mismo se expresan, ratifica dicha
suspensidn e impone al recurrente
las costas causadas. .

Cuestiones
laborales

(Tomado del BIR de Granada, ntim. 37, mayo 1995, pag. 110)

ESTATUTO DE LOS
TRABAJADORES.
CREDITO SALARIAL

El Real Decreto Legisiativo
1/1995 de 24 de marzo aprueba el
Texte Refundido de la Ley del Es-
latuto de los Trabajadores, dero-
gando entre ctros, en su Disposi-
cidn derogatoria tnica la Ley 8/
1980 de 10 de marzo del Estatuto
de los Trabajadores.

1) El articulo 32 dice:

Artleulo 32. Garantias del sa-
{ario.

1. Los créditos por salarios por
los Oltimos treinta dias de trabajo y
"en cuantia que no supere el doble
del sajario minimo interprofesional”,
gozaran de prefsrencia sobre cual-
quier ofro crédito, aungue éste se
encuenire garantizado por prenda o
hipoteca.

2. Los créditos salariales go-
zaran de preferencia sobre cualquier
otro crédito respecto de los objetos
elaborados por los trabajadores,
mientras sean propiedad o estén en
posesion del empresario.

3.-Los créditas por salarios no
prategidos en los apartados anterio-
res tendrén la condicion de singular-
menie privilegiados en la cuantia
que resulte de multiplicar el tripla dal
salario minima interprofesional por
elnimero de dias de salario pendien-
tes de pago, gozando de preferencia
sobre cualquisr otro crédito, excepto
los créditos con deracho real, en los
supuestos an los que éstos, con

arreglo a la Ley, sean preferenies.
La misma cansideracién lendran las
indemnizaciones por despido en la
cuantfa correspondiente al minimo
legal calculada scbre una base que
no supere &l triple del salario mini-
mo.

4. Las preferancias reconoci-
das en los nimeros precedenies
seran de aplicacidn tanto en el su-
puesio de que el empresario haya
iniciado un procedimiento concursal,
como en cualgquier otro en el gue
concurra con otro u otros crédilos
sobre bienes del empresario.

5. Las acciones que puedan
ejarcilar los trabajadores para el co-
bro de los créditos a los que se
refiere este articulo no quedaréan en
suspenso por la tramitacion de un
procedimianto concursal.

6. El plazo para ejercitar los
derechos de preferencia del crédito
salarial es de un afio, a contar desde
el momento en que debld percibirse
el salario, transcurrido el cual pres-
cribiran tales derechos.

2) El parrafo 3 del 32 de la
Ley de 1980 decfa:

Los créditos salariales no pro-
tegidos en los nimeros anteriores
tendran la condicién de singular-
mente privilegiados y gozarén de
prefarencia sobre cualquier otro cré-
dilo, excepto los créditos con dera-
choreal en los supuestos en los que
éstos, con arreglo a la Ley Hipoteca-
ria, sen preferentes.

3) Es el Unico parrafo que va-
tlael32delaley 1880, yaquefijala
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cuantia, suprime lareferenclaala
Ley Hipotecarla (hoy salo con arre-
glo a la Ley) y extiende la conside-
racion de crédito singularmente
privilegiado a las indemniza-
clones.

TEXTO REFUNDIDO DE
LA LEY DE
PROCEDIMIENTO
LABORAL DE 7 DE ABRIL
1995

Deroga, entre otras, la Ley 27
de abril 1990 de Procedimianto La-
boral.

Tiene 303 articulos, Disposi-
cién derogatoria Unica, y Disposicio-
nes Adicionales y 4 Transitorias.

Ejecucidn de las Sentencias:

1) Se llevara a efecto en la
forma prevenida en la Ley Enjui-
ciamiento, para la ejecucion de las
Sentencias dictadas en los juicios
verbales. (235).

2) Existenciade bienes. Sino
tuvieren conocimianto de la existen-
cia de bienes suficientes, el drgano
Judicial debera dirigirse a los Re-
gistros publicos "a fin de que faci-
fiten la relacidn de lodos los bienes o
derechos del deudor de los que ten-
gan constancia”. (248).

3} Embarge-orden. Se ajus-
tara al orden legalmente establecido
{252).

4} Mandamiento de embar-
go y cerlificacién registral. “Sf
fusraninmusbles uotras inscribibles
en Registros piblicos, el drgano ju-
dicial ordenaré de oficio que se libre
y remita directamente al Registra-
dor, mandamiento para que practi-
gue el asiento que corresponda,
refativo al embargo trabado, expida
certificacion de haberio hecho, de
Ia titularidad de los bienes, y en su
caso de sus cargas y gravdmenes”,
{253).

5) Comuniicacion por el Re-
gistrador de ulteriores asisntos,
"El Reglistrador debera comunicar al
drgano judicial la existencia de ul-
terlores asientos que pudieran
afectaralembargo anotado”. (253),

£) Subasta. La realizacién de
los bienes embargados mediante
subasta judicial se ajustara a lo dis-
puestoenlalegislacion civilconlas
modalidades que sehala (tercera
subastay adjudicacion, 25%}). (262).

7} Adquisicion o adjudica-
cién en calidad de ceder, Solo la
adquisicidén o adjud’cacion a favor




de los ejecutanies o responsables
solidarics o subsidiarios, podran
efecluarse en calidad de ceder a
tercerc. (264},

' 8) Titulo a efecio del Regis-
tro. "No serd preceptivo documentar
en escritura publica el auto de adju-
dicacion”. "Sera titulo bastante para
fa inscripcidn de awlo de adjudica-
cidn, ‘el testimonio expedido por el
Secretario del Juzgado o Tribunal
comprensivo del referido auto, y de
las circunstancias necesarias para
verificar aquella’. (265).

REGLAMENTO GENERAL
DE RECAUDACION DE 20
DICIEMBRE DE 1990

Real Decreto 24 Marzo 1935,
modifica determinados articulos,
(para su acomodacion a otras re-
formas normativas y organizativas y
recager aspeclos de procedimiento
que aconseja la experiencia obteni-
da). —Hipoiecas y derechos rea-
les a favor de Haclenda— Ejecu-
cion de garantfas(de hipoteca por
la via de apremio fiscal).

1} Se modifica: Gestion
recaudatoria, drganos de recauda-
cién y entidades colaboradoras,
competencia, tiempo de pago, che-
que, pago con bienas del Patrimonia
histdrica; artlculo 36 (otras hipote-
casyderechosrealesengarant(a);
aplazamiento y fraccionamiento y
garantfas; compensacion; ingresos
atravesde entidades colaboradoras;
ingresas en otros drganos de admi-
nistracidn del Estado; inicio del pe-
rindo ejecutiva y apremio; recargo
de apremio; notificaciones; intereses
de demora; se agrega al 111 el
apartado 6 {EJecucion de garan-
tias); requerimientos a personas,
entidades y Bancos; embargo de di-
nero en entidades de depésito; em-
bargo de valores negociablas; su-
bastas; venta mediante gestién vy
adjudicacién directa; declaracion de
crédito incobrable; lercerfas; enti-
dades colaboradoras; rectursg de
reposicion previo; asistencia mutua
en materia de recaudacién desarro-
llando normas comunitarias; com-
petenciade losérganosde la Agencia
Estatal Tributaria; [dem de 6rganos
del Ministerio de Economia y Ha-
cienda; entrada en vigor {1 mayo
1995),

2) "Otras hipotecas y dere-
chosrealesen garantfade los cré-
ditos de la Hacienda Piiblica".

E! 36 modificado establace
con el eplgraie de “Otras hipotecas
¥ derechos reales en garantia de
las créditos de Ia Hacienda Ptibli-
ca”.

1. Paratenerigual preferencia
que la indicada en el articulo prece-
dente, por debitos anleriores a los
expresados en él o por mayor can-
tidad de la que del mismo resulta,
podra constifuirse veluntariamente
por el deudar o ser exigida por la
Hacienda Publica la constitucidn de
hipoteca especial. Esta hipoteca
surtira efecto desde la fecha en que
guede inscrita, de conformidad con
lo establecido an el articulo 24 de la
Ley Hipotecaria.

2.Enrelacidnconotras deudas
se podra constituir voluntariamente,
como garantia en favor de la Ha-
cienda Publica, ya en los casos da
aplazamiento y fraccionamiento, ya
an los demas supueslos previstos
en la normativa que resulte de apli-
cacidn, hipoteca inmobiliaria, hipo-
teca mobiliaria, prenda sin despla-
zamiento de la posesién o cualquier
otro derecho real de este tipo.

3. Si la garantia se hubiese
constiluldo unilateralmente, la
aceplacion de la misma se hara por
el drganc competente mediante do-
cumento administrativo, cuyo con-
tenido se hara conslar en el Registro
correspondiente.

Con carécter previo, se podra
soliitar informe a los servicios tée-
nicos a juridicos sobre la suficiencia
de |a garantia.

La Hacienda Publica, en su
caso, consentira la cancelacian de
la garantia en la misma forma esta-
blecida para la aceptacidn.

3) Ejecucidn de garantias.

El articulo 111 con el epigrafe
“Ejecucion de Garantias®, contenia
normas de ejecucion: en el apartado
1. se decla y dice que si la deuda
estuviera garantizada, se procederd
an primer lugar a ejecutar la garan-
ifa, lo que se realizara en todo caso
por ios drganos de recaudacion
competentes y por el procedi-
miento administralivo de apremio,
sin perjuicio de que si se estima

insuficiente =sin esperar a la ejecu-
cidn, podra embargarse otros bienes
del deudor..,

Silagarantia consiste en hipo-
teca, prenda u olra de caréacter real
constituida por o sobre bienes o de-
rechos del deudor, susceptibles de
enajenacion forzosa, se procederaa
enajenarlos por el procedimiento
establecido en este Reglamento para
la enajenacién de blenes embar-
gados de naturaleza igual o similar...

Se agrega un apartado 6 a
este articulo 111 que dice: (1)

"6. La gfectcion de las hipo-
tecas y olros derechos reales cons-
tituidos en garantia de los créditos
de la Hacienda Pdblica se realizard
por los 6rganos de recaudacidn
competentes a lravés del procedi-
miento administrativo de apremio,
sin necesidad de efectuar previa
anotacién de embargo.

Cuando se inicie la gjecucién .
administrativa el drgano de recau-
dacidn comunicard, mediante man-
damienio por duplicado, la orden de
ejecucion al Registrador de la Pro-
piedad, para que libre y remita la
correspondiante certilicacion de do-
minio y cargas, con el contenido y
efeclos establecidos en la regla 48
del articulo 131 de la LH

El 6rgano de recaudacidn
efectuaralasnotificaciones previstas
en la Regla 52 del mencionado artf-
culo a |as personas que resulten de
la certificacion.

En su caso, el tipo para la
subasta o concurso podré fijarse de
acuerdo con las reglas del artfeulo
133 de este Reglamento y con in-
dependencia del precio en que se
haya tasado ef bien al tiempo de
constituir la hipoleca".

NOTA:

{1) Sobre Ejecucién de hipote-
ca por la via de apremio véase Bole-
tin Colegio Regisiradores n? 316 —
Serrano y Bautista— {hoy ya can las
modificaciones de este Real Decre-
to). Idem Chico, Boletin Colegio
Registradores 281, pag. 1851 (idem,
idem).
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Vias Pecuarias

Rectificaciones e
inmatriculaciones

reg

istrales en el
deslinde.

{Tomado del BIR de Granada, nam. 37, mayo 1995, pag. 116)

L.a Ley 3/1995 de 23 matzo
de Vias Pecuarias en su Disposi-
cidén Derogatoria tinica, deroga la
Ley 27 junio 1974 de Vias Pecua-
riasy su Regiamento de 3 noviem-
bre 1978.

1) El ohjeto de la Ley confor-
me al artfculo 149.1-23% de la
Constitucién es el establecimiento
de la normativa bésica aplicable a
las vias pecuarias (art? 1).

2) Se entiende por via pe-
cuaria las rutas o itinerarios por
donde discurre o ha venido discu-
rriendo tradicionalmente el transito
ganaderao,

3) La naturaleza jurfdica de
la vias pecuarias: son bienes de
dominio publico de las Comunida-
des Auténomas y en consecuencia
ina-lienables, Tmprescriptibles s
inembar-gablas (art? 2).

4) Tipos de Vias pecuarias:
Se denominan con caracter gena-
ral, cafadas (75m), cordelas (37,5m)
y veradas (inferfor a 20m); dichas
denominaciones son compatibles
canotras de Indole consustudinaria,
tales coma azagadores, cabafieras,
caminos ganaderos, carreradas,
gallanas, ramales, traviesas. ’

Los abrevaderos, descansade-
ros, majadas y demés lugares aso-
ciados al transiloc ganadero, tendran
la superficie que determine el acto
administrativo de clasificacion. {ar? 4).

5) La creacidn, determina-
cion y administracién de las vias
pecuarias, deslinde, amojona-
miento, desafeccion etc, corres-
ponde a la Comunidad Auténoma
respectiva (art?5). Los terrenos desa-
factados tienen la consideracion de

bienes patrimoniales (art® 10); se
regula la modificacién del trazado,
ocupaciones temporales, sobrantss,
usos compatibles, usos comple-
mantarios etc.

6) Secreala Red Nacional de
Vias Pecuarias: en la que se inte-
gran todas las cafadas y aquellas
ofras vias pacuarias que garanticen
la continuidad de las mismas, siem-
pre que su itinerario discurra entre
dosomas Comunidades Autdnomas
y también las vias pecuarias que
sirvan de enlace para los desplaza-
mientos ganaderos. {ar? 18).

7)Se establece, dice Ja Expo-
sicién de Motivos, “como novedad
legisiativa que la resoiucion aproba-
toriadel deslinde sera titulo suficiente
para reclificar las situaciones juri-
dicas reglistrales contradictarias
con dicho deslinde, asi como para la
inmatriculacion de Ios bienes de
daminio publica deslindados en los
casos que se estime conveniente”.

Asl lo establecen los articulos
8y 9delaley.

ARTICULO 8. DESLINDE.

1. El deslinde gs 8l acto admi-
nistrativo por el que se definen los
limites de las vias pecuarias de
conformidad con lo establecido en el
acto de la clasificacian.

2. El expediente de deslinde
incluirad necesariamente la relacion
de ocupaciones, intrusiones y colin-
dancias.

3. Eldeslinde aprobado decla-
ra la posesidn y la titvlaridad
demanial a favor de la Comunidad
Auténoma, dando lugar al amojona-
miento y sin que las inscripcionas
del Registro de la Propiedad puedan
praevalecer frente a la naturaleza
demanialde los bienes deslindados.

4, La resolucién de aproba-
ciondeldeslinde seratiiulo suficiente
para rectificar, en la forma y condi-
ciones que se determinen reglamen-
tariamente, las situaciones jurldicas
registrales contradictorias con el
deslinde. Dicha resolucién seratitulo
suficiente para que la Comunidad
Auténoma proceda a la inmatricula-
cionde los blanes de dominio ptblico
cuando lo estime conveniente. En
lodo caso, quienes se consideren
afectados por la resolucidon aprobato-
ria del deslinde podran ejercitar las
acciones que estimen pertinentes
en defensa de sus derechos y soli-
citar 1a anotacién preventiva de la
carrespandiente raclamacién judi-
clal. .
5. Cuando los interesados en
un expediente de deslinde aporten
titulos inscritos en el Registro de la
Propiedad sobre terrenos que pu-
dieranresuitarincluidos eneldominio
piblico, el drgano que {ramite dicho
expediente lo pondrd en conoci-
miento del Registrador a fin de que
por éste se practiqgue la anotacion
marginal preventiva de esa circuns-
tancia.

6. Las acclones civiles sobre
derechos relativos a terrenos inclui-
dos en el dominio publico deslinda-
do prescriben a los cinco afios,
computados a partirde lafechade la
aprobacién del deslinde.

7. En &l procedimiento se dara
audiencia al Ayuntamianto coirres-
pandiente, a los propietarios colin-
dantes, previa notificacion, y a las
organizacionas o colectivos Intere-
sados cuyo fin sea |a defensa del
medio ambiente.

ARTICULO 9. AMOJONAMIENTO.

Elamojonamiento es el proce-
dimlento administrativo en virlud del
cual, una vez aprabado el deslindae,
se determinan los limites de la via
necuariay se sefalizan con caracter
permanente sobre el terreno.
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Una

proxima
realidad:

La

Sociedad de
Responsabilidad
Limitada de un
solo socio.

JOSE ANGEL GARCIA VALDECASAS BUTRON
Registrador Mercantil de Granada.

{Tomado del BIR de Granada, nim. 37, mayo 1995, pag. 119)

El pleno del Congreso de los
Diputados aprobo el pasado 8 de
marzo, el Proyecto de Ley de So-
ciedades de Responsabilidad Limi-
tada, sagln dictamen de la Comisidn
del Senadode 15 de febrero de 1995,
habiéndose publicado, coma Ley,
an el B.O.E. delviernes 24 de marzo
y entrande en vigor el dia uno de
junio de este afo. Se traia de una
importantisima Ley, largamente es-
peradaunavez producida lareforma
de Ia legislacidn mercantil socistaria
como consecuencia de nuestra in-
corporacion a la C.E.E., paor la Ley
de julio de 1989, dado el enorme
auge y preponderancia que ha ex-
perimentado {a sociedad limitada a
partirde laentrada en vigordel Texto
Refundido de la Ley de Sociedades
Anédnimas de 22 de diciembre de
1989, con aplicacion el 1 de enaro
de 1980. A partir de esta fecha, se
puede afirmar sin temor a equivo-
carnos, gue la socledad limitada es
la forma juridica que adapta el em-
presario espafiol en mas de un 90%
aproximadamente de los casos, Y
ello sin contar el snorme ndmero de
sociedades andnimas, que al amparo
del derecho transitorio contenido en
la nueva Ley de Andnimas, se
adaptaron a la misma a través de su
transformacion en sociedad [imitada.
Tangranndmero de sociedades sélo
tenfa como regulacién la Ley de 21
de julio de 1953, con las reformas
introducidas por la Ley 19/89 de re-
forma y adaptacion de nuestra le-
gislacion mercanlil a las Direclivas
Comunitarias, perodichas reformas,
mas bien retoques, lejos de aclarar

o caompletar la regulacidn de la so-
ciedad limitada, la oscurecieron,
pues con su sistema de remisiones
generales a la Ley de Sociedades
Andnimas, han creado numerosas
dudas acerca de la concrefa norma
a aplicar ante un problema determi-
nado.

Para solvaniar estas dudas y
conseguir una regulacion completa,
maderna y acomodada a las nece-
sidades actuales, surge esta Ley con
la ambicién de crear una regulacion
amplia, pero al mismo tiempo dota-
da de la flexibilidad jurldica que re-
tlama este tipo de sociedad.

Son muchas las novedades,
unas mas acertadas que otras, que
contiene {a Ley. Pero, sin perjuicio
de ir desentrafiando poco a poco la
esancia intima de la Ley, hoy sélo
vamos a incidir en uno de sus as-
pectos, no sélo innovador, sino
también necesario para la clarifica-
cidndelderechode sociedades, para
hacer coincidir el derecho con la
realidad y para responder a una
necesidad sentidaya, desde muchos
afnos alras, por el empresario indi-
vidual.

Me estoy refiriendo a la socie-
dad de responsabilidad limitada de
un solo sacio, no como situacion
sobrevenida a consecuencia de los
avalares de la vida o del comercio,
sino como situacion creada “ad
initio", desde el mismo nacimiento
de la sociedad, con la finalidad, an-
treotras, delimitarlaresponsabilidad
del pequefio empresario o comer-
ciante individual a los fondos que
pone en fa misma sociedad, y tam-
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bién de facilitar enormements la
continuidad y la transmision de |a
empresa através de la simple trans-
mision de las participaciones socia-
les.

Ya la Duodécima Directiva de
la C.E.C. 89/667 de 21 de diciembra,
y ante la proliferacion de sociedades
unipersonales endiversos palses de
la Comunidad (Dinamarca, Alema-
nia, Francia, Holanda, Bélgica y
Portugal) establecio |las bases mlni-
mas, ciartamente flexibles, a las que
habriande gjustarse necesariamente
las Leyes que se dictaran en el &m-
bito comunitario. A esta Directiva, y
a las normas contenidas en ella,
responde en esencia, la regujacion
que de la sociedad de un sélo socio
s8 hace en la nueva LSRL. Dice, y
con razan, la Exposicion de Motivos
que precede a la Ley, que es uno de
los “aspectos mds delicados de [a
reforma”. En el Proyecto de Ley,
remitido por el Gobierno al Congra-
50, la posicidn inicial fue que, frente
a los que propugnaban que la socie-
dad unipersonal, como sltuacién
originaria, no debla ser privativa de
la sociedad de responsabifidad limi-
tada, sino que se deberla extender
también a la sociedad anénima, el
autor del Proyecto de ley prefirié
limitar dicha situacién de uniperso-
nalidad a la sociedad limitada, sin
perjuicio de que |la misma pueda ser
utilizada, no sdlo por el empresario
individual para facilitar y hacer po-
sible la limitacién de su responsabi-
lidad, sino que tamblén pueda ser
utilizada por la gran empresa, ad-
mitiéndose asl la sociedad uniperso-
nalcuyo tnico socioseaunapersana
juridica, permitiendo a eslas ltimas,
iniciar actividades o separar activi-
dades de la empresa matriz, sin
necesidad de recurrir a los sistemas
mas complejos y onerosos de la
escision de sociedades. Sin embar-
go, en la redaccion definitiva de [a
Ley, gand la postura primeramente
sefialada, y asf se extiende la posi-
bilidad de la unipersonalidad origi-
naria, —la scbrevenida ya estaba
admitida por la jurisprudencia de la
DGRN en su importante rescluecidn
de 21 de junio de 1980—, a Ja So-
ciedad Anonima. Para ello se hacen
los retoques imprescindibles en el
TRLSA, reformando el art. 14 que
fijaba en tres el nimero minimo de
fundadores en la fundacion simulta-
neadelasociedad, sl art, 34 sobre la
nulidad de lasociedad y se introduce




un nueve capltulo en el TRLSA que
bajo el eplgrafe “De la Sociedad And-
nima Unipersonal’ contiene un sodlo
artfculo, el 311, que hace aplicable a
esia forma social todas las normas
contenidas para la sociedad de un
so6lo socio en la LSBL. En definitiva,
se hace de la sociedad unipersonal
una estructura juridica utilizable,
tanto para las empresas mas sim-
ples -—socio persona natural, pe-
quefio empresario—, COMo por sis-
tamas complejos que utilicen dicha
forma social como desviacion y
aligeramienio de rissgos para una
empresa a crear o ya creada, dando
a luz a nuevas iniciativas empresa-
riales que coadyuven eficazmente al
desarrollo del negocio originario.
La Ley dedica a la sociedad
unipersonal los articulos 125 a 129,
estableciendo, a través de ellos, las
especialidades que la separan del
resto de |as sociedades limitadas y
también andnimas pluripersonales.
Como hemos sefalado mas arriba la
sociedad unipersonal pusde ser
creada tanto por persona natural
comao per persona juridica. Ademas
una sociedad unipersonal pueds ser
socio de otra sociedad unipersonal y
con aclerto se considera que no se
pierde el caracter de unipersonalidad
aunque parte de las participacionas
o acciones pertenszcan a la propia
sociedad unipersonal. No se esta-
blace ningtn limite a 1a creacion de
estas sociedades unipersonales, con
lo que se desvirtlia en algo |a finali-
dad originaria a la que responden,
que no es otra que la de limitar la
rasponsabilidad del pequefo em-
presario Individual en el ejercicio del
comercio. También puede existir la
unipersonalidad como situacidn so-
brevenida, par concentracian ds to-
das las participaciones o accionas
en un Unico socia, pero esto no su-
pone ya novedad alguna, pues a
partir de la importanta Resolucion
de fa Direccidn General de los Re-
gistros y del Notariade antes sefia-
lada, |a situacidn de unipersonalidad
sobrevenida, tanto sise tralade una
sociedad andnima como de una so-
cledad limitada, en nada impide el
normal funcionamiento de la socie-
dad y para nada afecta al beneficio
de la limitacién de la responsabill-
dad propioc de las sociedades de
capital, sibien, como ahora veremos,
adicha situacidn, légicamente, debe
déarsele publicidad a través dal Re-
gistro Mercantil, pues asl lo requisre

la buena fe que siempre debe presi-
dir las relaciones mercantiles.

Siguienda con la Ley se dispao-
ne a conlinuacién que tanto la cons-
titucién, adquisicion, como pérdida
de la unipersonalidad y el cambioc de
socio Unico, se inscriben en el Re-
gistro Mercantil haciendo constar su
identidad. Supone esla norma una
excepcitn, en cierto sentido, a la
imposibilidad de inscripcién en dicho
Registro de la transmisién de pari-
cipaciones sociales, pues, salvo en
la constitucién, las demés situacio-
nes sefialadas suponen una trans-
misidn de participaciones sociales y
se hace para permitir a los terceros
el tener exacto conocimiento de la
persona fisica que se esconde tras
el artificio societario. Creemos y asi
debe ser que aunque lo que se ins-
cribe en el Registro es la situacion
de unipersonalidad y la identidad del
socio Unico, el negocio fransmisivo,
sea de la clase que sea, onaroso,
gratuito, inter vivos o maortis causa,
debe estar sujeto a fa calificacion
registral, para que la situacién publi-
cada quede cubierta bajo el pa-
raguas del principio de legalidad,
pues la publicacién de dichasituaclén
produce importanies efectos frente
alerceros.

Se ha suprimido en la redac-
cion definitiva de la Ley el peaje o
tributo que debia pagarse porla uni-
personalidad y es que esta situacion
debla constar en la denominacion
de lasociedad. Hoy solamente exige
la Ley que dicha situacion de uniper-
sonalidad conste en los anuncios,
facturas, notas de pedido y corres-
pandencia, es decir en toda la docu-
meniacion relativa a la sociedad.
Realmente nos parecla mas seguro
para los terceros y mas facilmente
controlable la postura del Proyecto
de Ley de que el caracter de uniper-
sonalidad constara en la denomina-
cidn social. Para evitar dudas se
establece que el socio Unico es [a
Junta General, pero que a pasar de
ello, sus decisiones, como tal socio
Unico, deben constar en acta, bajo
su {irma a la de su representante,
pudiendo ser formalizadas y ejecu-
tadas por el socio Unico o por los ad-
ministradores de la sociedad. Esta
norma es una excepcion al régimen
normal de documentacion de los
acuardos sociales en las socledades
pluripersonales, pero que, enlende-
mos, se hace asi para facilitar sn to-
do lo posible la vida jurfdica de estas
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sociedades que normalmente seran
de pequefias dimensiones y domi-
nadas por las relaciones personales
existentes antre el socio Unico y el
administrador, caso de que fueran
persanas distintas. Norma muy im-
portante es la que hace referencia a
la posibilidad de autocontratacion
entre la sociedad y el socio (nico.
Todo contrato hecho entre ambos
debe constar por escrito o en la for-
magque exifa su naturalezay transcri-
birse en un nuavo Libro Registro que
se crea para esios casos y que estd
sujeto a legalizaclén como los res-
tantes libros obligatorios de la socie-
dad. Ademas en la memoria anual
debe hacerse referencia expresa a
estos contratos.
Terminalaregulacion legal es-
tableciendo, que en caso de uniper-
sonalidad sabrevenida, si en el pla-
zo de seis meses no se hace constar
dicha situacion en el Registro Mer-
cantlil, el socio Unico responde limi-
{adameante de las deudas contraidas
duranie dicho periodo. Si dicha si-
fuacidn de unipersanalidad sobre-
venida se Inscribe con posterioridad
a dichos seis mases no cesa esta
responsabilidad, aunque [égicamen-
te ya no se responde de las deudas
contraidas por la sociedad con pos-
terioridad. Aqui en asta materia deba
cobrar una gran importancia el hecho
de la publicacion en el BORME de la
siluacion de [a unipersonalidad, pues
no bastara con inscribir dicha situa-
cidn en el Registro Mercantil, sino
que paraque cese laresponsabilidad
para el socio Unico porlas deudas de
la sociedad, dicha sitvacidn debe
ser publicada en el BORME y enton-
ces cesara dicha responsabilidad
frente a los terceros de buena fe o
incluso habra que esperar el trans-
curso de 15dias desde lapublicacion
para que pueda afectar a lo que hoy
llamamos en Derecho Mercantil el
tercero pluscuamperfecto, es decir,
que lasituacidn no afectard altercero
que se ponga en relacién con |a so-
ciadad en dichos 15 dfas sldemues-
tra que no pudo conocer la publica-
cidn delaunipersonalidad enel BOR-
ME vy por consiguiente este tercaro
podra reclamar el importe de su cré-
dito tanto a |a sociedad como al so-
cio dnico. Veamos, por tanto, la im-
portancia que la Ley da a la publici-
dad de dicha situacién de uniperso-
nalidad, pues basa fundamental-
mente el beneficio de lalimitacion de
la responsabilidad, en el hecho de




que conste a no dicha situacion en el
Registro Mercantil, y por el juego del
art, 21 del Cédigo de Comercio que
se publique en el BORME, con la
finalidad clara de no extender dicho
" beneficio a situacionas irregulares
buscadas de intento para oscurecer
odificultar, elacceso de los acreedo-
res, oterceros engeneral, alaverda-
dera situacion de la sociedad. Hasta
aqui la regulacién legal. No se nos
escapa la parquedad de la misma,
aunque en esencia, toca todos los
problemas que la doctrina especiali-
zada hablia destacado en relacién a
estaformasocialy que sonen esen-
_cia los de la claridad de las relacio-
nes del soclo finico con la sociedad
y laclaridad de las relaciones del so-
cio Unico con los terceros, ds forma
que estos sepan en todo momento
que tratan con una sociedad uniper-
sanal.

_ Se fijan también en |a Ley al-
gunas normas de derecho transito-
rio para las sociedades unipersona-
les existentes a la entrada en vigor
de la Ley. Estas sociedades, sean
andnimas o limitadas, antes del uno

de enero de 1996, deberan presen-
tar en el Registro Mercantil, para su
inscripcién, una declaracién suscri-
ta por persona con facultad certifi-
cante (ya sabemos que puede ser el
socio Unico o el administradar si-
guiendo las raglas generales de do-
cumentacidn de acuerdos sociales),
en la que se indique la identidad del
socio @nico. Si no lo hacen guedan
sujetas al sistemade responsabilidad
vislo antes con carécter general par
las sociedades unipersonales surgi-
das con posterioridad a la Ley que
no hagan constar dicha situacién en
el Registro. Paralas sociedades uni-
personales constituidas, al amparo
de |a legislacidn anterior, por el Esta-
do, Comunidades Auténomas o Cor-
poraciones Locales, se dispone que
a las mismas sblo les as aplicable el
régimen de llevanza del Libro de Ac-
tas para reflejar debidamente sus
acuerdos sociales y también la lle-
vanza del nuevec Libro Registro de
contratas celebrados entre el socio
Unico y la sociedad. Es légica y opor-
tuna esta norma pues tales socieda-
des, en su constitucian, ya estaban
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amparadas por la legisiacion ante-
rior.

Finalmente como norma que
pretende favoracer el que el empre-
sario individual adopte la forma so-
clal de sociedad de responsabilidad
limitada, se declara la exencion total
para las aportaciones que los em-
presariosindividuales hagan a socie-
dades unipersonales de responsa-
bilidad limitada de unidades econd-
micas autdnomas, siempre gue lle-
ven su contabilidad con arreglo al
Cddigo de Comercio, pues segln la
DT 5%, a estaoperacion le es aplica-
ble, en sus propios términos, lo dis-
puesto en la DA 2? de la Ley 29/91,
de 16 de diciembre, de adecuacion
de determinados conceptosimpositi-
vos a las Directivas y Reglamentos
de la C.E.E. Es una normade ambito
fiscal pero que puede dar un gran
juego alahoradeque esta novedosa
forma social creada, tenga el flore-
cienta desarrollo que todos espera-
maos, en la vida econdémica de nues-
tro pais, mejorando de forma notable
la seguridad juridica del empresario
individual.




; { F.Javier AGUILERA LOPEZ DE CASTILLA
Registrador de la Propiedad

“TTLUNE ;
oz r s,?

(Tomada del BIR de Granada, niim. 36, abril 1995, pag. 94)

TEMA 99

ARRENDAMIENTOS URBANOS EN LA LEGISLACION
ESPECIAL.

Orientada por el mandato constitucional consagrado en el articulo 47 de 1a C.E. de
reconocimiento del derecho de todos los espaficoles a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada, la finalidad fundamental de la reforma, operada en materia de arrendamientos
urbanos (en adelante AA UU), por la Ley 29/1994 de 24 de noviembre es la de coadyuvar
a potenciar el mercado de los AA UU como pieza bisica de una politica de viviendas
equilibradora de las prestaciones de las partes en el contrato.

El texto refundido de la LAU intentd desbloquear la situacién de rentas congeladas *
y en general un marco normativo que, sin embargo, resulté insuficiente pues fomentaba
escasamente la utilizacidn del instituto arrendaticio, lo que provocé la aparicién del RD-
Ley 2/1985 de 30 de abril sobre Medidas de politica econdmica que supuso dos modifi-
caciones esenciales: por una parte la libertad para la transformacién de viviendas en
locales de negocio y por otra la supresién de la figura de la prérroga forzosa pudiendo
pactarse libremente la duracién del contrato, lo que supuso sin embargo una enorme
inestabilidad en el mercado de viviendas en alquiler al dar lugar a un fendmeno de
contratos de corta duracion, agravado en la actualidad por un movimiento de incremento
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de las rentas simultaneado con un periodo de elevacidon de los precios en el mercado
inmobiliario.

La finalidad pretendida por el citado art. 47 CE, se plasma para su consecucidon en la
modificacién normativa introducida por la LAU de 1994, en la cual se parte de una clara
diferenciacién entre arrendamientos de vivienda, en los que se mantiene el cardcter
tuitivo de su regulacién, y los de vso distinto del de vivienda basados de forma absoluta
en el libre acuerdo de las partes, todo ello unido, como afirma Diego Lozano Romeral en
conferencia pronunciada en las Jornadas sobre la nueva regulacién de los AA UU
organizadas por el Colegio Nacional de Registradores de 1a Propiedad y Mercantiles de
Espana en noviembre de 1994, a la necesidad de toda persona de mantener una cierta
estabilidad de vivienda, que no solo sea temporal sino también econémica, manifestadas
a través de un plazo minimo de duracién del contrato de 5 afios y de una evolucién de la

‘renta nunca por eacima del indice de precios al consumo, afiadiéndose a todo ello la
posibilidad de acceso al Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamientos, que,
como destaca Antonio Pau Pedrén en conferencia dictada en Granada sobre aspectos
registrales de la nueva LAU, no sélo contribuye a reforzar las garantias de Ias partes, sino
ademds incrementa la informacién del Estado permitiéndole el disefio y ejecucidén de
medidas adecuadas para la mejora de la normativa y la prédctica de los arrendamientos.

Aparte de ello la LAU de 1994 introduce una serie de novedades relativas a la
prérroga tdcita, subrogaciones, régimen de derechos y obligaciones de las partes, derecho
de retracto, etc. que analizaremos a lo largo de la exposicién del presente tema.

AMBITO DE APLICACION.

Seginelart. 1 delanueva LAU lapresente ley establece el régimen juridico aplicable
a los arrendamientos de fincas urbanas que se destinen a vivienda o a usos distintos del
de vivienda.

Este régimen juridico se encuentra establecido en el art. 4 al disponer:

“1. Los arrendamientos regulados en la presente ley se someterdn de forma impe-
rativa a lo dispuesto en los Titulos 1,1V, V de la misma y a lo dispuesto en los apartados
siguientes de este articulo.

2. Respetando lo establecido en el apartado anterior, los arrendamientos de vivienda
se rigen por lo dispuesto en el Titulo 1 de la presente ley, en su defecto, por la voluntad
de las partes, y supletoriamente, por lo dispuesto en el Cddigo Civil.

Se exceptiian de lo asi dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya superficie sea
superior a 300 metros cuadrados o en los que la renta inicial en cémputo anual exceda
de 5,5 veces el salario minimo interprofesional en computo anual. Estos arrendamientos
seregirdn por lavoluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo I de
la presente ley y, supletoriamente, por las disposiciones del Cédigo Civil.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos para uso
distinto del de vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo
dispuesto en el Titulo Il de la presente ley y, supletoriamente, por-lo dispuesto en el
Cddigo Civil.

4. La exclusién de laaplicacién de los preceptos de esta ley, cuando ella sea posible,
deberd hacerse de forma expresa respecto de cada uno de ellos”.
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El articulo 5 excluye de su regulacién una serie de supuestos al disponer:

“Quedan excluidos del dmbito de aplicacidn de esta ley:

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
presien,

b) El uso de las viviendas militares, cualquiera que fuese su calificaciény régimen,
qiie se regirdn por lo dispuesto en su legislacién especifica.

¢) Los contratos en que, arrenddndose una finca con casa habitacion, sea el
aprovechamiento agricola, pecuario o forestal del predio la finalidad primordial del
arrendamiento. Estos contratos se regirdn por lo dispuesto en la legislacién aplicable
sobre arrendamientos riisticos.

d) El uso de las viviendas universitarias, cuando éstas hayan sido calificadas
expresamente como tales por la propia Universidad propietaria o responsable de las
mismas, que sean asignadas a los alumnos matriculados en la correspondiente Univer-
sidad y al personal docente y de administracién y servicios dependiente de aquélla, por
razén del vinculo que se establezca entre cada uno de ellos y la Universidad respectiva,
a la que se someterd su uso”.

Por dltimo destacar que esta ley entré en vigor el 1 de enero de 1995 y se dicta al
amparo de art. 149.1.8% de 1a CE.

NATURALEZA DE LA RELACION ARRENDATICIA.

Como contrato de arrendamiento que es, las caracteristicas que le dan configuracién
son las siguientes:

1. Consensual: al perfeccionarse por el mero consentimiento.

2. Bilateral: pues impone obligaciones a ambas partes.

3. Oneroso: por la equivalencia de las prestaciones.

4. Conmutativo: ya que no implica riesgo para ninguna de las partes por sf mismo.

5. Temporal: como reconocen las legislaciones modernas, pues el arrendamiento
perpetuc supondria una enajenacion.

Laespecialidad de la materia hace que larelacién arrendaticia en régimen de la LAU
difiera del régimen general del CC, ya que las normas de dicha ley retinen tres caracte-
risticas que definen su naturaleza:

— Son normas de derecho excepcional.

— Son normas de acentuado matiz social.

— Son normas de cardcter predominantemente imperativo o necesario, y asi lo
reconoce el art. 6 al disponer:

“Son nulas, y se tendrdn por no puestas, las estipulaciones que modifiquen en
perjuicio del arrendatario o subarrendatario las normas del presente Titulo, salvo los -
casos en que la propia norma expresamente lo autorice”.

ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDAS Y LOCALES DE NEGOCIO.

La ley abandona la distincidn tradicional entre arrendamientos de vivienda y de
locales de negocio, para diferenciar entre arrendamientos de vivienda y arrendamientos
parauso distinto del de vivienda, ello basado en laidea de conceder medidas de proteccién
al arrendatario cuando la finalidad del arrendamiento es la satisfaccién de 1a necesidad de
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vivienda, pero no en otros supuestos en los que se satisfagan necesidades econdmicas,
recreativas o administrativas.

En efecto, en cuanto al arrendamiento de VIVIENDA establece el art. 2:

“1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre
una edificacién habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanen-
te de vivienda del arrendatario. ‘

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicardn también al
mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias,
espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la finca por el mismo
arrendador”, anadiendo el art. 7 que:

“El arrendamiento de vivienda no perderd esta condicidn aunque el arrendatario no
tenga en la finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten su
conyuge no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes’.

Por suparte el art. 3 conrelacidn a los arrendamientos para uso distinto del de vivien-
da dispone que:

“1.Seconsideraarrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel arrendamiento
que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino primordial uso distinto del
establecido en el articulo anterior.

2. En especial tendrdn esta consideracidn los arrendamientos de fincas urbanas
celebrados por temporada, sea esta de verano o cualquier otra y los celebrados para
ejercerse enlafinca o cualquier otray los celebrados para ejercerse en lafinca actividad
industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente,
cualquiera que sean las personas que los celebren™.

Como pone de manifiesto Diego Lozano Romeral 1a LAU ha llevado al extremo el
tratamiento diferenciado entre las dos modalidades que examinamos, siendo el art. 4 antes
expuesto la piedra angular de toda la constitucién normativa del régimen sustantivo. Se
consagra en definitiva un régimen juridico distinto segin se trate de viviendas suntuarias
(las dedicadas a uso distinto del de vivienda) o de viviendas no suntuarias (las dedicadas
a satisfacer la necesidad permanente de vivienda), de tal manera que la mecdnica de
fuentes entre unas y otras es distinto pues en las primeras las partes gozan de libertad para
pactar el contenido de derechos y obligaciones y en su defecto se aplicardn los preceptos
del Titulo ITI relativo a las viviendas suntuarias, teniendo siempre cardcter subsidiario el
régimen del CC en cuanto al arrendamiento de cosas. En las segundas sin embargo, el
Titulo II tiene cardcter imperativo para proteger la posicién juridica del arrendatario,
como se desprende del art. 6 de la ley, rigiendo en su defecto la voluntad de las partes y
supletoriamente el CC.

CONSTITUCION, CONTENIDOQ Y EXTINCION.
CONSTITUCION.

1. Elementos personales: No establece la LAU normas especificas de capacidad de
arrendador y arrendatario, por lo que habri de estarse a las normas generales del Derecho
Comiin. Como pone de manifiesto Fernando Pastor Lopez el arrendador serd generalmente
el duefio de la vivienda, si bien el nuevo texto legal contempla la posibilidad de que
puedan ser arrendadores quienes no sean titulares del pleno dominio de la finca, reco-
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nociéndose expresamente en el art. 13 los arrendamientos concertados por usufructuarios
y superficiarios. Respecto del arrendatario, y siguiendo al mismo autor en conferencia
dictada en las citadas jornadas organizadas por el Colegio Nacional de Registradores, s
la persona que adquiere el disfrute o uso de la cosa y que en el arrendamiento de vivienda
no suntuariala ley posibilita que pueda ser arrendatario mediato, que no perderd tal condi-
cién aunque no tenga en aquella su residencia permanente, siempre que en ella viva su
cényuge no separado legalmente o de hecho o sus hijos o dependientes.

2. Elementos reales: Son la cosa arrendada y el precio. Respecto a la primera ha de
tratarse de una finca urbana, que se destinard a vivienda permanente o a un uso distinto.
Respecto al precio, y concretamente a la renta la analizaremos posteriormente.

3. Elementos formales: No existen requisitos especiales de forma en el contrato de
Arrendamientos urbanos, siéndo de aplicacidén el art. 1278 CC, pudiendo concertarse
verbalmente o por escrito. No obstante el art. 37 de 1a ley muestra una clara preferencia
por la forma escrita al establecer que:

“Las partes podrdn compelerse reciprocamente a la formalizacion por escrito del
contrato de arrendamiento.

En este caso, se hard constar la identidad de los contratantes, la identificacion de
la finca arrendada, la duracién pacrada, la renta inicial del contrato y las demds
cldausulas que las partes hubieran libremente acordado”.

Al mismo tiempo se consagra expresamente la posibilidad de acceso de los arrenda-
mientos al Registro de la Propiedad, al disponer el art. 2.5 de 1a Ley Hipotecaria modifi-
cado a través de la disposicidn adicional 28 LAU que: En los Registros expresados en el
art. anterior se inscribirdn: 5. Los arrendamientos de bienes inmuebles y las subrogaciones,
cesiones y subarriendos, con lo que como dice ANTONIO PAU PEDRON se suprimen las
limitaciones anteriormente contenidas en este precepto, reforzdndose asi las garantias de
las partes y la posibilidad por parte del Estado de obtencidn de informacion a efectos de
confeccidn de la ordenacién normativa y de la prictica de los arrendamientos.

Finalmente cabe hacer referencia a la prestacion de Fianza, a 1a que se refiere el art.
36, en presencia del cual: ha de consistir en metdlico, en cantidad equivalente a una
mensualidad de renta en las viviendas no suntuarias y de dos en las suntuarias, teniendo
cardcter obligatorio, pudiendo ser actualizada, una vez transcurridos los cinco primeros
afios de duracién del contrato, de acuerdo a lo estipulado por las partes, y en defecto de
pacto se aplicard lo acordado sobre actualizacién de la renta,

CONTENIDO.

Estd configurado por las distintas obligaciones y derechos que asumen las partes.
Siguiendo en este punto a Fernando Pastor Lépez, estudiaremos esta materia en
primer lugar en cuanto al arrendador para después referirnos al arrendatario.

Asi, en cuanto al ARRENDADOR:

1. El arrendador asume la obligacidn primaria de entregar al arrendatario la cosa
objeto del contrato con sus accesorios si los hubiere. El art. 9.1 de la LAU habla de la
puesta del inmueble a disposicién del arrendatario, momento a partir del cual comienza
la duracién de la relacién contractual. El pdrrafo 22 del apartado 12 del art. 9 dispone que
corresponderd al arrendatario la prueba de la puesta a disposicidn por el arrendador, a lo
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que habrd que afiadir que conforme al art. 1562 CC la vivienda sea entregada en buen
estado de servir al uso convenido. _

2. Elarrendador estd obligado en segundo lugar a conservar la vivienda en condicio-
nes de habitabilidad como tal vivienda, y realizar las reparaciones necesarias, sin por ello
elevar la renta, salvo cuando el deterioro de-cuya reparacién se trate sea imputable al
arrendatario conforme a lo dispuesto en los articulos 1563 y 1564 CC. Estos son los térmi-
nos en los que el art. 21 de la LAU configura esta obligacién en su pdrrafo 1°y afiade en
su pdrrafo 22 que la obligacidén de reparacién tiene su limite en la destruccién de la
vivienda por causa no imputable al arrendador, en cuyo caso habrd que estar a lo dispuesto
en el art. 28 en cuanto a la extincidén del contrato, que luego veremos. La realizacién de
obras de conservacidn de la vivienda impone al arrendatario el deber de soportarlas, ain
cuando'durante su ejecucidn se vea privado de parte del uso de la vivienda, como afirma
el art. 21-2, y si la obra dura mas de 20 dias el art. 21-3 dispone que la renta deberd
disminuirse en proporcién a la parte de la vivienda de la que no pueda disponer el
arrendatario, y si la ejecucidn de las obras de conservacién hace totalmente inhabitable
la vivienda el arrendatario tiene derecho a suspender el contrato por el tiempo que no
pueda habitarla o a desistir del contrato, dice el art. 26, sin indemnizacién alguna.

3. La 3® de las obligaciones del arrendador el mantener al arrendatario en el uso
pacifico de la vivienda a tenor de lo dispuesto en el art. 1554 CC.

Por lo demds incumben al arrendador las obligaciones generales del CC en cuanto al
arrendamiento en general que se estudian en el tema anterior, siendo de aplicacién al
arrendamiento con destino distinto del de vivienda, en cuanto a obligaciones del arren-

dador, lo que hemos analizado en cuanto a las viviendas no suntuarias, ello conforme al
art. 30 LAU.

En cuanto al ARRENDATARIO:

1. La primera de las obligaciones del arrendatario es la de satisfacer la renta, que
conforme al art 17-1 LAU serd la que libremente determinen las partes, siendo su pago
mensual, salvo pacto en contrario, y sin que en ningiin caso el arrendador pueda exigir el
pago anticipado de mds de una mensualidad. El pago se efectuard en la forma y lugar
estipulados, y-en su defecto en metédlico y en la vivienda arrendada, quedando el
arrendador obligado a entregar recibo de pago.

Por otra parte, la LAU en sus arts. 28 y 19 entra de lleno en la actualizacién y
elevacién de la renta, y en presencia de tales preceptos destacaremos que durante los
cuatro afnos siguientes a la expiracidn del 12 de vigencia del contrato, la renta serd actua-
lizada aplicando a la renta correspondiente a la anualidad anterior la variacién porcentual
experimentada por el Indice General Nacional del Sistema de Indices de Precios al
Consumo (IPC), en un periodo de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de
actualizaci6n, tomando como mes de referencia para la nueva actualizacidn el que corres-
ponda al dltimo {ndice que estuviera publicado en la fecha de celebracién del contrato. La
renta actualizada serd exigible al arrendatario desde el mes siguiente a aquel en el que la
parte interesada notifique a la otra por escrito el porcentaje de alteracién aplicable,
acompafiado de las oportunas certificaciones o haciendo referencia al BOE donde se haya
publicado el indice. De todo ello podemos deducir: gue la actualizacién de rentas solo
puede tener lugar transcurrido un afio desde la vigencia del contrato, y que la actualizacién
sirve para adecuar la cuantfa de la renta a las variaciones del IPC dltimo publicado en el
BOE después de celebrado ¢l contrato. Durante los cinco primeros afios de vigencia del
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