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_casos
practicos

f.i"" M

ANOTACION DE EMBARGO.
CESION DEL CREDITO A UN
TERCERO EN LA EJECUCION

En el Juzgado se estd procurando por la via
de apremio el cobro de un crédito no satisfecho
voluntariamente. Durante la tramitacién del pro-
cedimiento, el acreedor insalisfecho cede “inter
vivos” y a titulo oneroso su crédito a un tercero y
el Juez libra un mandamiento al Registrador para
que haga constar la correspondicnle subrogacicn
procesal en los Libros de su cargo. Se entendid por
los asistentes que la circunstancias de que un
crédito esté en fase de apremio no limita su
transmisibilidad desde cl lado activo conforme a
las reglas generales contenidas en los arts. 1526 y
ss del Ce, no siendo, por el hecho de estar en via
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ejecutiva, un crédilo litigioso (arts. 1535 y 1536
Cc). La comunicacién de 1a cesion al deudor para
vincularle con €l nueve acreedor que exige ¢l art.
1527 Cc, estando el crédiio en ejecucion judicial,
se enticnde sobradamente cumplida por 1a justifi-
cacién ante cl Juez y a su satisfaccion de 1a trans-
misidn operada; teniendo en cuenta que aquf no
puede producirse, a dilerencia de lo que sucederfa
en un procedimiento judicial sumario segiin la
regla 5% del art. 131 LH, Ia subrogacién en los
derechos del actor. En cualquier case, acreditado
ante el Juez y a su satisfaccion el cambio de sujeto
activo en ¢l erédito que motiva la ejecucion, de 1a
que conoce, ese cambio se debe reflcjar en el
Registro y el asiento adecuado serfa el de unanota
al margen de la anotacién preventiva correspon-
dicnte, Ese reflejo no es inditil, pues, por cjemplo,
scegiin cl art. 1499 LEC, redactado porla Ley 10/
1992 de 30 de abril, de Medidas Urgentes de
Reforma Procesal, sélo el ejecutante podrd hacer
postura a calidad de ceder el remate a un lercero.

VPO DEL RD 1932/1991
SINSCRIPCION DEL TANTEO Y
RETRACTO Y/O
NOTIFICACIONES?

Deniro de las normas que ¢l Real Decrelo
193271991, de 20 de diciembre, sobre medidas de
financiacidn de actuaciones protegibles en mate-
ria de vivienda del Plan 1992-1995, dedica a las
viviendas de proteccion oficial de régimen espe-
cial, arts. 17 a 21, el dltimo de éstos regula en su
pirrafo tercero los derechos de tanteo y retracto
que el promotor deberd paclarexpresamente sobre
las viviendas del tipo mencionado y ser inscritos




en el Registro de 1a Propiedad en favor de la
Comunidad Autdnoma o ente pliblico a quien
aquélla ceda dichos derechos. El apartado a) del
citado artfcule y pdrrafo regula ¢l tanico, que
tendrd vigencia de 10 afios, y se podrd ejercitar en
el plazo de 60 dfas naturales desde el siguiente al
en que se notifique en forma fehaciente por el
vendedor al titular del derecho la decisidn de
venderodarenpagolavivienda. El apartado b) del
mismo artfculo y pérrafo regula el retracto, que
también tendrd una vigencia de 10 afios y se
conligura en los términos previstos en los arts.
15307 y ss Cc. En todo caso, ¢l retrayente se
subrogard en las acciones judiciales o administra-
tivas que puedan corresponder al comprador para
el reintegro de las cantidades percibidas en exceso
sobre los precios médximos de venta fijados en Ia
legislacidn vigente.,

Por su parte, ¢l Decreto 55/1992, de 30 de
marzo, del Govern Valencia, por el que establece
ayudas econdmicas dircctas para la financiacién
de actuaciones protegibles en materia de vivienda
del Plan 1992-1995, dictado al amparo del art. 31
del Estatuto de Autonomia de 1a Comunidad Va-
lenciana, que atribuye o reserva a la Generalidad
Valenciana la competencia exclusiva en materia
de urbanismo vy vivienda, en su art. 12 establece
que los derechos de tanteo y retracto en el régimen
especial de proteccién oficial serd el establecido
en el articulo 21 del Real Decreto 1932/1991, de
20 de dicicmbre, antes visto.

Porsu parte, la Orden de 22 de mayo de 1992
dictada por el Conseller de Obras Piiblicas, Urba-
nismo y Transportcs, sobre desarrollo y tramila-
ciondelas medidas de [inanciacién de actuaciones
protegibles en materia de vivienda, establecidas
enclReal Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre,
y en el Decreto 55/1992, de 30 de marzo, del
Govern Valencid, regula el procedimicnto al que
se ha de ajustar el ejercicio por la Generalitat
Valenciana de los derechos de tanteo y retracto
que estamos cstudiando respecto de 1as segundag
transmisiones en promocioncs con destino a venta
y respecto de las primeras y segunda transmisio-
nes en promaeciones para uso propio o adjudica-
cién. Este procedimicnto configura como elemen-
tos esenciales 1as notificaciones fchacicntes quecl
ransmitente, para el tanteo, y cl adquircnte, para
el retracto, deberdn hacer a 1a Direccidn General
de Arquitcctura y Vivienda del Servicio Territo-
rial compelente de la Consellerfa de Obras Publi-
cas. El apartado ) del pdrrafo segundo del art, 5 de
la Orden que comentamos prevé que los Nolarios
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denieguenla formalizaciénen escritura ptiblica de
lostftulos de adquisicién de las viviendas alos que
la Orden se reficre cuando no se leg acredite 1a
prictica de l1as notificaciones pertinentes e igual-
mente ¢l apartado g) del mismo ariiculo y pérrafo
impone a los Registradores de la Propiedad que
denieguen la inscripcidn de los titulos de adquisi-
cién de las referidas viviendas en los mismos
€asos.

Poriodo ello, parecid claro alos asistentes al
Seminario que los derechos de tanteo y retracto
que comentamos deberfan hacerse constar en el
Registro ya que lo imponfa una norma del Estado,
el art. 21 del Real Decreto 1932/1991, de 20 de
diciembre, ademds de que resulta su constancia
registral de una enorme utilidad para ¢l Registra-
dor en la calificacién de documentos futuros en
que tales derechos puedan operar. Mds polémica
suscitd el cierre registral previstoenel art. 5,2,gde
la Orden de 22 de mayo de 1992, polémica que en
su dia suscité J.M. Rey Poriolés (ver n? 102 de
Lunes 4’30, nota marginal en pdg. 48) por razones
de rango de la Orden en cuestion. L.as opiniones se
dividicron entre quicnes al amparo de la compe-
tencia exclusiva que al Estado atribuye el art. 149-
1-8 de Ia C.E. en materia de ordenacién de regis-
tros e instrumentos piiblicos entendian que la
orden incurrfa en extralimitacién competencial y
quicnes al amparo del art. 148-1-3 C.E. y del arl.
31 del Estatuto de Autonomia enlendian que la
Generalidad era competente pues su indudable
competencia material arrasiraba tras de sfla com-
pelencia sobre 1as cuestiones adjetivas o formales
necesarias para su correclo aseguramiento, ademis
de entender que el cierre registral propugnado para
nada se podfa considera ordenacién de los regis-
tros.

CONDICION RESOLUTORIA.
CESION DEL DERECHO A
COBRAR EL PRECIO
APLAZADO. REFLEJO

: REGISTRAL

Constando inscrito en el Registro cl aplaza-
micnto del pago del precio de una compraventa
garuntizado con condicién resolutoria del art. 1504
Cc, se planica la cuestion de si el vendedor-acree-
dor pucde Lransmilir su crédilo, es decir, el dere-
cho al cobro del precio aplazado y juntamente con
¢1la condicidnresolutoria. Exceplo un compaficro
que manifestd su opinién favorable a esta posibi-
lidad, tanto si sc cedfa sélo el crédito, como si se
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transmitia la posicidn contractual del vendedor en
elcontrato de compraventa; el resto delos asistentes
estuvieron de acuerdo en que el crédito a favor del
vendedor era transmisible conforme a las reglas
generales de transmisién de los créditos conteni-
das en los arts. 1526 y ss Cc, pero tal transmision
no era inscribible en el Registro de 1a Propiedad
por carecer de trascendencia real, va que se estimé
que la condicidn resolutoria no garantiza el cobro
del precio aplazado, sino la recuperacion del
inmueble por el vendedor en caso de impago del
precio aplazado. La condicidn del art, 1504 Cc
sélo garantiza el pago del precio, se puede cnten-
der también, pero el precio es la contraprestacién
que en el contrato bilateral de compraventa ha de
satisfacer el comprador al vendedor; cuando éste
transmite ese derecho, Io trasmitido ya no cs pre-
cio, precio que el vendedor habrd cobrado o no por
dnimo de liberalidad en la trasmision de su dere-
cho, que en manos de un lercero cesionario yano
es precio, sino crédito y ya se sale de la coberiura
del art. 1504 Cc; de otro modo, 1a condici6n
resoluteria o facultad resolutoria que al vendedor
atribuye el articulo citado, que ha de ser de inter-
pretacién estricta, no s6lo garantizaria el cobro del
precio por el vendedor, quien, repito, ya lo habria
cobrado mediante el dinero que le satisfizo el
comprador delacosa yel que le pagd cl cesionario
del derecho, salvo que 1a cesién del derccho se
hubiere hecho a titulo gratuito, pero cso se podria
interpretar como renuncia a cobrar el precio apla-
zado, lo que sin duda puede hacer el vendedor, con
el consiguiente efecio extintivo sobre su crédito y
el correlativo alcance librador de tal voluntad
sobre la garantfa; sino que la condicién o facultad
resolutoria pactada en el seno del contrato bilateral
de compraventa de inmueble reforzando la facul-
tad resolutoria tdcita residenciada ex art. 1124 Cc
en los contratos bilaterales se extenderfa impro-
piamente a garantizar “ad infinitum” cl crédilo de
cualquier cesionario del crédilo que trajera su
causa del vendedor original pese a que su inmedia-
to causante hubiere visto satisfecho su derecho.
Como dice Pedro Avila Navaro comentando la
resolucién de la DGRyN de 24 de septicmbre de
1991, “... ni es transmisible el derecho a resolver
la compraventa por falta de pago; los primeros
intérpretes del Cc parecian admitir el ejercicio de
la facultad resolutoria por los adquirente del
crédito del vendedor exarts. 1112y 1528 Ccy 59
RH (ver res de 17 de enero de 1933); pero el
imaginario ejercicio de la facultad resolutoria
por unadquirente del crédito delvendedor llevaria

-
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a una absurda adquisicidn de la finca por un
tercero, con enriquecimiento injusto o, cuando
menos, con adquisicion injusta. Seria el supuesto
puro de comiso, rechazado por el Derecho en una
larga evolucidn histérica; no se tratarfa de recu-
perar la finca que se vendid, sino de un crédito
garantizado con la adquisicion de una finca del
dendor en caso de impago. Otra cosa seria que,
Hegado elimpago del preciopor el comprador, los
acreedores del vendedor efercitasen la accion
subrogatoria para resolver la compraventa y
perseguir la cosa readquirida por el vendedor
{ “Comentarios de Jurisprudencia Registral” ed.
Bosch, pdg. 177) ..." Concluyendo que la facultad
resolutoria del art. 1504 Cc sélo garantiza indi-
rectamente el cobro del precio de l1a venta al
vendedor procurdndose directamente 1a recupera-
cién dela cosa vendida en los términos eslableci-
dos en la res DGRyN de 29 de diciembre de 1982
y senis TS, entre ofras, de 5 de junio de 1989, 24
de febrero de 1990, 21 de julio de 1990 0 7 de junio
de 1991, si el vendedor transmite su derecho a un
tercero esa transmisién no serfa inscribible en el
Registro, pero quizds si que sirviera para cancelar
1a condicién resolutoria.

Si el precio aplazado de 1a compravenia se
incorpora a lctras de cambio y se garantiza con
condicion resolutoria, ¢l vendedor podrd olorgar
carta de pago y cancelacién de condicién sin
necesidad de identificar las letras, pucs ¢l endoso
de éstas no transmite a su legitimo tenedor la
facultad resolutoria a diferencia de lo que sucede-
rfa en el caso de hipoteca en garantia de letras de
cambio.

Si se vende una finca y se pacta que parte del
precio se satisfaga en metdlico al contado y la otra
parte se satisfaga mediante el pago por ¢l compra-
dor de los recibos que le presenten al vendedor,
formalizando dcudas pendientes de él, y éste a su
vez al comprador para que los haga efectivos enel
plazo de dos meses desde que se los presente cl
vendedory si no los abona en tal plazo se resuelva
ia venta al amparo del art. 1504 Cc, los asistentes
por unanimidad entendicron que el pacto cra vili-
do y perfectamente inscribible en el Registro pucs
garantizaba pago de piccio en compravenla de
inmucbles si bien retenido para hacer [rente u
extinguir deudas pasadas perfeclamente identifi-
cadas y cuantificadas en la escritura de compra-
venti.

ANOTACION DE EMBARGO.
ACUMULACION DE LOS




ANOTADOS LETRAS AYC
éQUID CON LA B?

En el Registro consta anotado un embargo,
letra A, a favor de la Tesorerin General de la
Seguridad Secial; otro embargo, letra B, ordenado
extender en autos de juicio gjecutivo seguido ante
un Juzgado de 1% Instancia; y olro embargo, letra
C, extendido en favordela Tesoreria General dela
Seguridad social. Los dos expedicntes de apremio
en favor e 1a Tesorerfa General de la Seguridad
Social se han acumulado y liega al Registro la
escritura de venta y el mandamiento judicial orde-
nando la cancelacién de las cargas posteriores
indicando que no ha habido sobrante del precio de
remate y que han side notificados los acreedores
posteriores, debiendo icnerse en cuenta que la
cantidad reclamada que sc refleja en 1a anotacién
letra C es muy superior a la que se reclama seguin
la anotaciénletra A. Los asistentes convinicron en
que la acumulacién de cxpedicnte de apremio,
permitidaen el Reglamento de Recaudacién delos
Recursos del Sistema de 1a S.S., no puede alterar
1a prioridad registral, ni los derechos que de ella
dimanan, porlo que para ordenarla cancelacién de
la anotacidn letra B deberia habersc puesto a
disposicién del anotante el sobrante de la ejecu-
cion que se refleja en la anotacidn letra A, sin
perjuicio del mejor derccho a ese sobrante que
puede asistir al actor de la anotacién letra C,
prelerencia que, en cualquier caso, se tendria que
hacer valer a través de la oportuna terceria de
mejor derecho en el expedienie gue motivé la
anotacidn letra A.

ART. 131 LH. SOBRANTE DEL
PRECIO DE REMATE

Resultando delacertificacién registral expe-
dida al amparo de la regla 4* del art. 131 LH la
existencia de acrcedores posteriores a al hipoleca
que sc cjecuta y habiendo quedado sobrante del
precio de remate una vez satisfecho el crédito del
actor, el Juez debe poner cl sobrante a disposicidn
de los acreedores posteriores cuyo crédito no ‘se

cxlingue porla ejecucion de 1a hipoteca preferen-
te, sino que sufre una subrogacion real pasando a
recaer sobre el sobrante del precio de remate,
extremo calificable por el Registrador quien asf
ejerce la Lutela sobre los derchos inscritos cn el
Registro y todo ello de conformidad con las re-
soluciones de la DGRyN de 27 de noviembre de
1961 y 27 de julio de 1988.
TRANSACCION JUDICIAL. EL.
AUTO ES EL TITULO
INSCRIBIBLE

El auto judicial que aprucba la transmision
de un inmueble efcctuada entre demandante y
demandado porla que éstos, cumpliendo una tran-
saccidn judicial, ponen [ina un pleito ya comenza-
do, estitulo suficiente para inscribiren el Registro
el desplazamiento patrimonial, sin que sea requi-
sito exigir la formalizacién ulterior de la transac-
cidn ya aprobada por el Jucz en una escritura
piblica notarial a efectos de cumplir ¢l requisito
delatitulacion pdblica y auténtica que exige el art.
3dclal.H.

ANOTACION DE EMBARGO.
EJECUCION. CANCELACION
DE LA DECLARACION DE
OBRA NUEVA

En el Registro consta anotado un embargo,
anolacién letra A; con posterioridad aparece una
inscripcidn de compraventa y lucgo otra porlaque
el titular registral declara la obra nueva sobre 1a
finca. El procedimicnio reflejado en la anotacién
letra A culmina y llega al Registro el auto de
adjudicacién y elmandamicnto cancelatorio delas
inscripcidn posleriores cntre 1as que 1os asistentes
entendieron que no debfa entenderse incluidala de
obra nuceva, por ser ésta un dato descriptivo de la
finca que mantienc su identidad como objeto del
procedimiento de cjecucidn, del cual se podrdn
deducir modificaciones cn la titularidad de los |
dercchos sobre clla, pero no en su realidad fisica
cuya descripcion registral se completa y adectia
con a declaracién de obra nueva inscrita.

NUEVOS LIBROS ADQUIRIDOS POR EL CER PARA LA BIBLIOTECA:

Duran Rivacoba, Ramoén. Donacidn de inmuebles, Forma y simulacién. Editorial Aranzadi. 1995
Simo Santonja, Vicente. Formularios de 5.R.L., Adaptados a la Ley 2/95, Editorial Comares. 1995
Hidalgo Garcia, Santiago. La sucesion por el Estado. El derecho de las inst... Editorial Bosch, 1995
Pelietier, Alejandro. Interpretacidn practica de la Ley de S.A. Editorial Trivium. Edicidén novena
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RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R 31 MAYO 1995
(B.O.E. 6 JUNIO)

NOTA MARGINAL DE
AFECCION REAL DEL ART. 178
DEL RGU: LA RECEPCION
PROVISIONAL DE LAS OBRAS
POR LA ADMINISTRACION NO
EXTINGUE LAS
OBLIGACIONES QUE LA
AFECCION REGISTRAL
GARANTIZA POR LO QUE NO
CABE SU CANCELACION.

Supuesto de hecho: por el titular registral de
tres parcelas adjudicadas en la aprobacién de un
Proyecto de compensacion urbanfstica de propie-
tario dnico, se solicita la cancelacidn de la afec-
cidn real del art. 178 RGU al estar finalizadas las

obras de urbanizacién y recibidas, con cardcter
provisional, por el Ayuntamiento.

El Registrador suspende la cancelacién al
estimar que 1a recepeidn que toma en considera-
ciénel art. 178 RGU es la definitiva.

Interpuesto recurso gubemativo, el Presi-
dente del TSJ desestimd el recurso confirmando 1a
nota, asi como la D.G. En basc a la LEY de
contratos del Estado, vigenie en el momento dela
recepeion de las obras, y su Reglamento, la recep-
cidén provisional no supone la extincién de las
obligaciones sino la apertura de un plazo para
cormprobar si se dan todas las condiciones debidas.
Si bien la distincidn entre recepcién provisional y
delinitiva ha desaparecido enla nueva Ley 13/95
de 18 de mayo de Contralos dc las Administracio-
nes Piblicas, de sus arts. 111 y 147 resulta que la
recepeidn da lugar a la apertura de un plazo de
garantia, durante el cual se manlicnen las consti-
luidas para su cjercicio en caso de serexigibles las
responsabilidades que garantizasen, (A.C.)

Estamos preparando el locho de RR (primer semestre de 1993) v ya os avisamos de los errores dela revistilla detecta-
dos en el andlisis final: a) Faltan, nada mis y nada menos, seis RR que ni hemos extractado ni se han publicado Jus
hojas sucltas: todas de enero, diss 9, 10, 11, 12, 13 y 18; b) La famosa R de 1a sustitucidn de poder aparecic en el
extracto con fecha 19 de [ebrero, cuando realmente es del 10 del mismo mes. En el Consejo de Redaceidn de 1a
LUNES, seccién RR, nos ponemos la carrespondicnte medalla.
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SAP DE GIRONA
7 DICIEMEBRE 1994

EL DEUDOR HA DE SER
NOTIFICADO DE LA
FACULTAD QUE LE

CONFIERE EL ARTICULO
131.12 DE LA LEY
HIPOTECARIA.
PROCEDIMIENTO
JUDICIAL SUMARIO DEL
ARTICULO 131 DE LA
LEYHIPOTECARIA.
NOTIFICACION AL
DEUDOR PARA QUE
PUEDA MEJORAR LA

POSTURA CUANDO EN

LA TERCERA SUBASTA

LA POSTUHRA OFRECIDA

ES INFERIOR AL TIPO
DE LA SEGUNDA.

Articulos citados:131.12
de la Ley Hipotecaria y
229 del Reglamento
Hipotecario.

HECHOS.- La Caja A, en pro-
cadimiento de ejecucién hipoteca-
rig, recurre en apelacién contra el
Auto de 14 de marzo de 1994, que
desestima el de reposicion formula-
da contra la providencia de 7 de
marzo de 1994, en |la que se acuer-
da natificar al deudor que Ja postura
ofrecida en la tercera subasta es
inferior altipo de lasegunda, afinde
que en el plazo de nueve dias habi-
les, pueda, por 5’| mismo o por tar-
cero autorizado, mejorar dicha
postura, conforme a lo prevenido en
el articulo 131.12 de 1a Ley Hipote-
caria. La Caja alega como motivo de
su impugnacion que dicha notifica-
cidn no se encuentra prevista por la
Ley, yque el "dies a quo” a partir del
cual debe computarse el plazo de
nueve dias es el de la celebracion

7

de la ercera subasta y no el de la

notificacian al deudor, fundandose

en el articulo 229 del Reglamento
Hipotecario.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Antes de entrar en la cues-
tién debatida la Audiencia Provin-
cial recoge la doctrina del Tribunal
Constitucional, que exige la acomo-
dacidn de las normas de la Constitu-
cidn que se ha de producir por das
caminos.

— Una interpretacién decla-
rativa que reclama, en cuanto afec-
te a derechos fundamentales, es-
coger la interpretacién mas favora-
ble a su ejercicio y disfrute.

— Unainterpretacién creativa
o integradora, que exige aplicar la
“normativa inminente que deriva de
la Constitucidn para suplir las insu-
ficiencias de las leyes, especial-
mente de las procesales anteriores
a la Constitucian”.

Sentadas estas premisas, la
Audiencia Provincial declara que €l
procedimiento del articulo 131 de la
Lay Hipotecaria, “tiene por finalidad
la expropiacidn del patrimonio del
deudor, para la satisfaccion del
derecho DE!l acreedor, declarado
en un titulo judicial o
extrajurisdiccional’; ahora bien tie-
ne un limite, y es que la expropia-
cidn de los bienes del deudor no
exceda de lo imprescindible para

. N - ",
. satisfacer el interés del acreedor, y

por ello |a Ley da al deu-dor, antes
de que elJuez apruebe el remate, |a
posibilidad de mejorar la postura de
la tercera subasta cuando ésta sea
inferior al tipo de la segunda. Esie
derechoesdeagranimporianciapara
el deudor, por lo que hay que darle
la oportunidad procesal de actuarlo.

El apelante entiende que el
deudor ha sido notificado de los
sefialamientos de las tres subastas,
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Por M2 Emilia ADAN GARCIA

por lo que puede acudir a las mis-
mas, y s no comparece es por nagli-
gencia. Esta tesis no es compartida
par la Audiencia Provincial, pues el
tnico medio que tiene para ejercer
la facultad del articulo 131.12 de la
Loy Hipotecaria, eslacomunicacidn
realy electivaal interesado, pues su
agistencia alatercera subasta nale
hace conocer su derecho de ejercer
la facultad mencionada. El principio
de bilateralidad que forma parte del
principio de la tutela judicial efectiva
{articulo 24 de la Constitucidn Espa-
finla) rige también en la fase de
ejecucian de sentencia, y este prin-
cipio exige la notificacidn al deudor
para que ejerza la facultad del artl-
culo 131.12 de 1a Ley Hipotecaria,
Ante Ja afirmacicn de que se aplica
erraneamente el articulo 1506 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, la Au-
diencia manifiesta que ha de apli-
carse en virtud del principio de
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igualdad declarado en |a Constitu-
cion.

Por dltimo, no cabe alegar el
artfeulo 229 del Reglamento Hipote-
cario, pues el reglamento no puede
servir para interpretar la Ley més
restrictivamente. Por todo ello |a
Audiencia Provingial desestima in-
tegramente el recurso.

SAP DEZARAGOZA
14 DICIEMBRE 1994

PARA SABER SI
_ ESTAMOS EN
PRESENCIA DE UN
CONTRATC DE LEASING
HAY QUE TENER EN
CUENTA LA
IMPORTANCIADEL
VALORRESIDUAL
RESPECTO AL IMPORTE
TOTAL, Y LA
. EXISTENCIA DE UN
VERDADERO DERECHO
DE OPCION AL TERMINO
DEL ARRIENDO.
LEASING INMOBILIARIO.
DIFERENCIACION DEL
CONTRATO DE VENTA A
PLAZOS.

Artfculos citados: Ley 26/
1988 de 29 de julio.

HECHOS.-Lasociedad Ay D.
BBB celebraron el dos de octubre
de 1987 un coniralo deleasing, cuyo
monto total es de 7.599.348 plas,
fijaindose un valor residual de
186.676 ptas mas [VA, Se estable-
clan 35 mensualidades del mismo
importe que el valor residual. El uno
de julio de 1988 se subrogd la socie-
dad C en el lugar de D. BBB,
estipulandose que un mEs después
del Ultimo vencimienio se presenta-
rfaunrecibo de 186.478 ptas mas el
IVAcorrespondiente, y que suponia
el importe del valor residual, sin es-
perar a que &) interesade ejercite la
opcidn.

La sociedad A interpuso una
tercerfa de dominio.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHOS.- Para ver si a D. AAA e
corresponde ejercitar la terceria de
daminio, hay que determinar si el
contralo que nos ocupa es un con-
trato da leasing o de venla a plazos.

El contrato de leasing a pesar
de tener una indudable tipicidad
social, no esta debidamente regla-
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mentado. Esta regulacion es princi-
palmente fiscal, como en el deroga-
do Real Decreto-Ley 15/1977 de 25
de febrero, en el que se definla
como un contrato de arrendamiento
con opcion de compra, y la actual-
mentie vigente Ley 28/1988 de 23 de
julio, donde también se olvida su
aspecto juridico privado. Ante este
vaclo legal es la jurisprudencia dal
Tribunal Supremo quien ha ido
construyendo esta figura, al hilo de
las tercerias de dominio que se sus-
citan entre |a parte arrendadora y el
tercero acreedor de la arrendataria.

El Tribunal Supremo pide que
sa tenga en cuenta para calificar el
contrato, no sélo las estipulaciones
sino la valuntad real de las partes, y
una vez sentada ésta, se sefalan
come elementos principales la sig-
nificacion real del precio residual en
relacidn altotal de la operacion, y "la
existencia de un verdadero derecho
de opcidn al término del arriendo, lo
que exige gue su ejercicio dependa
ttnica y exclusivamente de la volun-
lad del arrendatario”. La jurispru-
dencia ha negado el carécter de
valor residual al gque suponia un
1°62% del valor total, y consideraba
como verdadero precio al que supo-
nla un 20% del total; en el mismo
santido |la doctrina considera que
entre el 5% y el 10% del valor total,
estamos en presencia de un precio
simbélico.

En el caso que nos ocupa, la
Audiencia Provincial estima gue
estamos en presencia de un contra-
to de venia a plazos ya que el valor
residual es de 2'45% del tolal, y no
se concede al arrendatario una op-
cién ya que la dltima mensualidad
ha de pagarla sin que pueda optar
par lo contrario. Al no considerarlo
contratlo de |easing debe desesti-
marse la tercerfa de dominio, como
hizo el Juzgado de Primera Instan-
cia.

SAP DE ZARAGOZA
17 DICIEMBRE 1994

EL PROPIETARIO DEL
INMUEBLE VIENE
OBLIGADO CIVILMENTE
AL PAGO DEL
IMPUESTO DE BIENES
INMUEBLES EN
PROPCRCION AL
TIEMPO EN QUE HAYA
SIDO TITULAR.
IMPUESTO DE BIENES
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INMUEBLES. CBLIGADO
AL PAGO,

Articulos citados: 1158.1
Cédigo Civil.

HECHOS.- D. AAA vendid a
D. BBB un inmueble el dieciocho de
enero de 1994, Habiendo pagado D,
AAA el impuesto de bienas in-mue-
bles del g]ercicio de 1993, reclamaa
D. BBB el page de |a totalidad del
impuesto satisfecho.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Conforme a la legislacién fis-
cal, el hecho impenible del impuesio
de bienes inmuebles es la propiedad
del inmueble, considerande como
sujeto pasivo el titular dominical el
primer dlia del afio, por lo que D.
AAA estaba obligado al pago. Ahora
bien, aunque frente a la Hacienda
Publica, el contribuyente y el (inico
obligado al pago es D. AAA, como la
obligacion de contribuir deriva ds la
propiedad de los inmuebles, el im-
pussto debe ser soporiado por el
que sea titular dominical del bien en
proporcién al tiempo que lo sea
durante el ejercicio al que se refiere
el tributo. En este caso D. AAA pa-
gara por dieciocho dlas y D. BBB
por el resto,

D. AAA gjercita su accidn fun-
dandose en el articulo 1158 del
Cdadigo Civil, parrafo primero, pues
tenfa interés en el pago como contri-
buyente, yademasD. BBB no mostrd
su oposicion,

SAP DE BADAJOZ
5 ENERO 1995

CUANDO EL
ADJUDICATARIO NO
CEDE EL REMATE A UN
TERCERO EN EL PLAZO
FIJADO, PASA A SER LA
EJECUTANTE LA MISMA
REMATANTE, SIEMPRE
QUE HAYA
CONSIGNADO EL
PRECIO EN EL PLAZO
LEGAL.
POSTURA A CALIDAD
DE CEDER A UN
TERCERO. EJERCICIO
EN PLAZO.

Articulos citados: 131.15
de la Ley Hipotecaria, y
1499, 1510, 1511 y 1513
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de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

HECHOS.- Se recurren dos
Autos del Juzgado de Primera Ins-
tancia.

— El Auto de 11 de abril de
1994, en el que desestimaba el re-
curso de |la Caja contra la providen-
cia de 11 de marzo, en la que el
Juzgado requirié a la Caja para que
en tres dias presentara |os
justificantes de gastos y liguidacion
detallada de intereses. El recurso
jue desestimado por entender que
se daba aplicacidn del articulo 1511
de la Ley de Enjuiciamiento Civil al
requetir la liquidacién de gastos y
de intereses para determinar el im-
porte final de la deuda, censignar la
diferencia y dictar el auto de adjudi-
cacion.

— El Auto de la misma fecha
en el que se rechaza la peticidn de
la Caja de declarar ineficaz el rema-
e pot no haberse producido la con-
signacion, solicitande la reproduc-
cion de la segunda subasta.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La Audiencia Provincial res-
ponde respecto a ambos Autos:

— En cuanto al primero, la
Sala entiende que el Juzgado de
Primera Instancia desestimd inco-
rreciamente el recurso de reposi-
cion interpuesto por la entidad
ejecuiante, pero no por las razones
que apunta la Caja sino porque no
hubo resolucidn alguna aprobatoria
delremale, a partir del cuzl corra el
plazo del articulo 1511 de laLey de
Enjuiciamiento Civil; ahora bien no
hube indefensidn del apalante por-
que el articulo 1514 de la Ley de
Enjuiciamiento Civilsupedita el auto
de aprobacion del remate a la con-
signacidn del precio.

— En cuanto al segundo, la
Audiencia Provincial recuerda que
el plazo para ceder el remale, con-
forme al articulo 1499 de la Ley de
Enjuiciamiento Givil, abarca desde
la fecha de la subasta en que el
gjecutante manifesid suvoluntad de
gjercitarlafacultad de ceder aterce-
ro y el dia en que dicho ejecutante
proceda a cansignar la diferencia
entre el precio ofrecido y el imparte
por el que se despaché fa ejecucion.
Unavezsentada esta premisa, jqué
pasarfa si el ejecutanie dejara
transcurrir ese plazo sin verificar la
cesion? Entiende la Audiencia que

£

en este caso el adjudicatario serfa el
ejeculante que se convierte en
rematante, y en este caso solo se
procederla a celebrar nueva subas-
taen quiebracuando el adjudicatario
no censignara el pracio en el plazo
sefalado. A la misma conclusion se
llega aplicando analdgicamente el
articulo 131.14 y 15 de la Ley Hipo-
tecaria. En este caso la consigna-
cion ha tenido lugar aunque {uera
del plazo, aunque el Juzgado tuvo
por bien presentada la liguidacidn
de gastosy deintereses. Comocon-
secuencia de todo ello se desestima
el recurso.

STS 24 FEBRERO 1995

LA ANOTACION
PREVENTIVA DE
EMBARGO NO ES

OBLIGADA O
NECESARIA, POR LO
QUE PODRIA
PROCEDERSE A LA
EJECUCION FORZOSA
DEL BIEN EMBARGADO
SIN QUE SE HUBIERE
PRACTICADO
PREVIAMENTE LA
ANOTACION. LA
ANOTACIONSOLO
OTORGA RANGO
PREFERENTE SOBRE
LOS ACTOS
DISPOSITIVOS
CELEBRADOS Y LOS
CREDITOS CONTRAIDOS
CON POSTERIORIDAD A
LA FECHA DE LA
ANOTACION.
ANOTACION
PREVENTIVA DE
EMBARGO.
NATURALEZA
DECLARATIVA,

Articulos citados: 42,
43.2, 46, 72y 75 de la Ley
Hipotecaria, y 1067 y
1068 del Cadigo Civil.

HECHQOS.- En trémite de eje-
cucion de sentencia, en aulos de
separacidn matrimonial, se dictd
providencia de 25 de mayo de 1988,
en laque se acordaba el embargo de
los bienes de D. AAA, para hacer
irente al pago de las pensiones ali-
menticias fijadas en la sentencia;
este embargo se extendia a |os bie-
nes que al ejecutado "pudiera co-
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rresponderle en la herencia da sus
padres”. Posteriormente el uno de
diciembre de 1988 se dictd provi-
dencia acordando literalmente "que
se procedia a la anotacidn preventi-
va de embargo sobre la parte que el
ejecutado pudieracarresponderie en
la herencia de sus padres de que
forma parle las viviendas...", Esta
tltima providencia se presentd en el
Registro de la Propiedad el 16 de
diciembre de 1988, practicadndose
la anotacion el 30 de enero de 1989,

El 10 de octubre de 1988 se
otorgo escritura de compraventa dsl
piso embargado, por los herederos
de los titulares registrales entre los
gue figura D. AAA, como vendedo-
resy la empresa B como comprado-
ra. Esta escrilura se presents en el
Registro de la Propiedad el 20 de
diciembre de 1988, y se practicé la
inseripeion el 1 de febrero de 1989,

La sociedad B interpane teir-
ceria de dominio. El Juzgado de
Primera Instancia la desestimo. La
Audiencia Provincial confirma la
sentencia de instancia.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La sociedad B interpone re-
curso de casacion alegando los si-
guientes motivos:

— Error en la apreciacion de
la prueba, ya que el Juzgado estima
que al adquirirse lafinca porlarecu-
rrente el bien ya estaba embargado
en virtud de la providencia de 25 de
mayo de 1988, cuando la traba del
bien enajenado se produjo por la
providencia de uno de diciem-bre
de 1888, que es la que acuerda &l
embargo, ¥ no la otra como errénea-
mente sostiene el Juzgado,

— Infraccidn de los articulos
1067 y 1068 del Codigo Givil, y 42.6
y 46 de la Ley Hipotecaria. Entiande
el recurrenie que "son objetos dis-
tintos “ef derecha hereditario” que
antes de fa particion correspondia a
cada coheredero, el cual ptiede ser

transmitido —articulo 1067 del C6-

digo Civil, y gravado articulo 46.3 de
la Ley Hipotecaria— y puede acce-
der al Registro mediante anotacién
articulas 42y 46 de la Ley Hipofeca-
ria, y elbien o bienes concretos, que
como consscuencia de la particion
se adjudican a los mismos cohere-
deros, sin que hasta que la particién
se haga legalmente, adgtieran és-
los la propiedad exclusiva de lps
mismos”. Manifiesla la sociedad B
que la providencia de 25 de mayo
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s6lo embargo una expectativa de
derecho, o en el caso mas favorable
el derecho hereditario en abstracto
del ejecutado, lo que es distinto del
embargo de un bien concreto al que
no se hace referencia en la provi-
dencia cilada, y que no formaba
parte del patrimonio del ejecutado,
pues en dicho patrimonio ingresd el
diez de oclubre de 1988,

— Infraccion de los artleulos
1442 a 1447 y 1453 de |a Ley de
Enjuiciamiento Civil, por entender
que si el embargo tiene como finali-
dad la traba de unos bienes, éste
sdlo se produce cuando la traba se
verifica scbre concretos y determi-
nados bienes.

El Tribunal Supremo recuer-
da, en primer lugar, citando nume-
roasa jurisprudencia, la naturaleza
declarativa de la anctacién preven-
tiva de embargo, por lo que |a falta
de.anotacién no priva de efeclos al
embargo, pudiéndose incluso pasar
a la ejecucidn forzosa sin haberse
anotado en el Registro de la Propie-
dad. La anotacidn preventiva de
embargo sdlo otorga rango prefe-
rente sobre los aclos dispositivos
celebrados ¥ sobre los créditos con-
traldos con posterioridad a la fecha
de la anotacién, pues la anotacién
no altera la situacién Jurldica exis-
tente. La sentencia de 23 de abril da
1992 hacia las siguientes precisio-
nas:

“a- el embargo de un bien
como medida cautelar que asegura
que la sentencia que en su dia
recaiga se gfecutard sobre los bie-
nes embargados con la misma aff-
cacia que si hubiera recaldo senten-
cia el mismo dia del embargo.

b- el embargo, como tal medi-
da de aseguramiento, no altera en
absoluto la naturaleza del crédito
para cuya efectividad se practicd,

c- en consecuencia, no pro-
duce preferencia alguna sobre los
derschos nacidos con anteriaridad
sobre las cosas embargadas.

d- produce absoluta prioridad
de la obligacidn asegurada sobre
todos los derechos reales que se
constituyan sobre la cosa embarga-
da con posterioridad al embargo..."

Recordada la doctrina jurispru-
dencial, y centrandose en el caso a
debatir, vemos que pugnan dos de-
rechos:

1.- El aducido por el recurren-
te tercerista, que basa su preten-
sidn en su mejor derecho dominical.
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2.- El del ejecutante o favore-
cido por el embargo.

Y esta colisién habra de resol-
verse bajo el principio “universal
decisor de la concurrencia de am-
bos derechos sobre el bien adquiri-
do o embargadd”, con base en el
dogma de la precedencia en la
tempora-bilidad de los dos momen-
1os relevantes: aquel en que se pro-
duce la adquisicion del tercerista y
aquel en que se decretd judicial-
mente Ia traba del embargo, lo que
produce la siguiante casuistica:

a- “Producida la adquisicion
del derecho por el tercerisia —a
través de cualquier instrumento juri-
dico vélido para la misma— y acor-
dado el embargo concreto de ese
bien adquirido, prevalecera quian
ostente la preferencia crono-logica;
adquisicién anterior vence a em-
bargo posterior y a la inversa.

b- [ a anterior regla que viene
a valer como *regla infer partes”, es
decir, entre ambos litigantes, opera
con independencia de que ambos
derachas astén inscritos o anota-
dos, esto es, aunque uno aparezca
constatado registralmente y otro no,
siempre prevalecera el que sea an-
terior en el tiempo: ello es conse-
cuencia de que en nuestro Derecho
Fasitivo ni la inscripcion es constitu-
tiva ni la anotacion de embargo pre-
ceptiva.

c- Cuando se aspira a gozar,
ademds de [a tutela registral, ya
dentro de una especie de “regla de

terceros"” o afectante “erga omnes”,
entonces, aquella prioridad proven-
dra de a fecha de constatacion en ef
Registro de ambos derechos, ef pri-
mero que acceda se sobrepone al
segundo; aunque bien es cierto que,
por lo general, en la pugna tercerista
“versus embargante’, la decision
discurrira por la precedente formuld’".

Tras estas observaciones el
Tribunal Supremo estima el recur-
so, al entender que la traba que
crdenaba la providencia de 20 de
mayo, se referla a unos bienes que
todavia no habfan entrado en el
patrimonio del deudor, al no haber-
se dictado el Auto de declaracion de
heraderos abintestato, el 6 de junio
de 1988, por lo que el embargo del
bien se produce realmente, en virtud
de la providencia de unc de di-
clembre de 1988. Esta fecha es la
constitutiva del embargo con inde-
pendencia de que se anote mas
tarde, por lo que a esa fecha
preexistla el derecho dominical de
la sociedad B, adquirido en escritura
de fecha 10 de octubre de 1988,
Ademas conforme a los articulos 72
y siguientes de la Ley Hipotecaria, y
especialmente el articulo 75, la
anotacién es nula cuando no pueda
saberse cudl es la finca o derecho
anotado, lo que hubiera ocurrido
conforme a la providencia de 20 de
mayo. Por todo lo expuesto el Tribu-
nal Supremo ordena que se levante
el embargo, y se cancele la anota-
cidn preventiva de embargo.

STC 9 MAYO 1995

ART. 131 LH. USUFRUCTO ANTERIOR A LA
CONSTITUCION DE HIPOTECA INSCRITO DESPUES.
DEBE PURGARSE DEL REGISTRO, SIN PERJUICIO
DEL DECLARATIVO ORDINARIO

Ha sido Ponente el Magistra-
do don Vicente Gimeno Sendra,
guien expresa el parecer de la Sala.

I. ANTECEDENTES

1. Por escrito registrado en
esta Tribunal el 8 de octubre de
1994, |la representacion procesal de
dofia Luisa Calinde Brionesformulé
demanda de amparao contra el Auto
de 20 de septiembre de 1994,
recaido en los autos del procedi-
mienio judicial sumario del art. 131
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L.H.1381/91 delJuzgado de Prime-
ra [nstancia ndm. 32 de Madrid, asf
coma contra las providencias de 28
de junio y 15 de julio de 1994, v la
consiguiente diligencia de toma de
posesion acordadas en dicho pro-
cedimiento.

2. Los hechos ds los que trae
causa la demanda de amparo rele-
vantes para |a resolucion del caso
son, en sintesis, los siguientes:

a) Don Juan Alfaro y Calin de
Briones constituyé sobre una vi-
vienda de su propiedad un derecho
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de usufructo vitalicio, a favor de su
madre, dofa Luisa Calin de Briones,
por titulo oneroso de compraventa,
medianie-escritura piiblica de 10 de
noviembre de 1981,

La constitucién de este dare-
cho de usuirueto no tuvo, sin em-
bargo, acceso al Registro de la
Propiedad hasta el 3¢ de noviembre
de 1389, en que se inscribid como
inscripcion 32 de la finca gravada,

b) Don Juan Alfaro y Calin de
Briones constituyd un derecho de
hipoteca sobre |la referida finca a
favor del Banco Pastor, S.A., me-
diante escrilura de 11 de abril de
1989, inscrita en el Registro (ins-
cripcién 28) el 15 de septiembre de
1989, en garant(a del préstamo que
dicho Banco le concedid silencian-
do la existencia del usufructo cons-
tituido anteriormente sobre la finca
gue se hipotecaba.

c) Don Juan Alfaro Calin de
Briones no satisfizo la deuda ga-
rantizada y el Bancao acreedor pro-
movid el pracedimiento judicial su-
mario del art. 131 L.H. en reclama-
cién del principal y los correspon-
dientes gasiosy costas, ante el Juz-
gada de Primera Instancia nim. 32
de Madrid.

Conocida la existencia del
procedimiento, deofa Luisa Calin de
Briones solicitd su suspensién, al
amparc del art. 132-12 L.H., alegan-
do la admisién a tramite de la que-
rella formulada contra su hija, por
haber ocultado la existencia del
usufructo al tiempo de constituir la
hipoteca, que fue acordada por al
Juzgado y posteriormente levanta-
da, dictando-se Auto el 11 de abril
de 1994, apro-bando ef remate a
favor del Banco acreedor y orde-
nando |la cancelacion de la hipoteca
ejecutaday de cuantas inscripciones
y anotaciones se hubieran practi-
cado con posierioridad a su ins-
cripeion.

d) El Banco adjudicatario in-
teresd la posesién de la finca adju-
dicada y el Juzgado accedié a ello
por providencia de 28 de junio de
1904,

La ahora demandante de am-
paro se opuso lacitada providencia,
alegando su condicidén de usufruc-
fuaria e invocando, con apoyo en la
STC 6/1592, la indefension da qua
ser{a objeto de acordarse el lanza-
miento y por providencia de 15 de
julio de 1994, el Juzgado declaro no
haber lugar a la suspension del

procedimiento por no concurrir nin-
guno de los supuestios del art, 132
L.H. ¥ por no coincidir el supuesto
de la solicitante con el contemplado
en la STC 6/1992.

e) Ei B de julio de 1994 fuve
lugar la diligencia de entrega de
posesidn da la finca al adjudicatario
concediendo un plazo de treinta dias
al demandado para el desalojo con
apercibimiento de lanzamiento.

El 27 de julio de 1994, la de-
mandante de amparo intereso la
nulidad de la diligencia de posesidn
y el Juzgado, par providencia de 15
de septiembre de 1994, declard no
haber lugar a la nulidad solicitada ya
que esta peticidn, conforme al ant.
132 L.H. sdlo puede interesarse en
&l juicio declarativo correspondien-
te, sin que ello produzca el efecto de
suspender el procedimiento de gje-
cucién hipotecaria, y sin que hubie-
se existido indefensidn alguna.

Interpuesto recurso de repo-
sicidn contra esta providencia, el
Juzgado por Aulo de 20 de septiem-
bre de 1994, acordd no admitir a
tramite el recurso remitiendo a los
recurrentes al declarativo corres-
poendiente.

3. La demanda denuncia la
indefension contraria al art. 24.1
C.E., suirida por la recurrente al
haber acordado el Juzgado su lan-
zamiento de |a finca hipolecada y
adjudicada en el procedimiento ju-
dicial sumario delart. 131 L.H., pese
a su condicion de usufructuariade la
finca subastada, sin haber sido pre-
viamente oida en el correspendien-
te juicio ordinario que le permitiera,
de modo contradiciorio y con igual-
dad de armas procesales, alegar |as
razones que le asisten para no ser
lanzada de la finca. Todo ello, con
apoyo en la doctrina de la STC &/
1992, que concedid esta posibilidad
a una inguilina.

4. Por providencia de 8 de
noviembre de 1994, la Seccion Se-
gunda acorddé admitir,\ a tramite el
presente recurso y tener por parte al
Procurader comparecido en nom-
bre de la recurrente asi como re-
querir, de conformidad con el art. 51
LOTC, al Juzgado de Primera Ins-
tancia num. 32 de Madrid para que
remitiese testimonio de los autos
del procedimiento hipotecario 1381/
H, interesando al propio tiempo el
emplazamiento de cuanios fueran
parte en el cilado procedimiento,
con excepcidn de la recurrente, para
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que pudieran comparecer en este
proceso constitucional en el plazo
de diez dias.

8. Por escrito registrado el 21
de diciembre de 1994, |a recurrente
reitera su solicitud de amparo y des-
pués de expaner una relacidn de las
hechos de los que trae causa la
gueja de ampare, fundamenta la
vulnaracion del derecho a la tutela
judicial efectiva con apoyo en la
doctrina de la STC 6/1992, Entiende
que las exigencias del derecho a la
tutela judicial efectiva del art. 24
C.E. obligan a interpretar los arts.
131 y 132 L. H., de modo que la
puestaen posesion del adjudicatario
de |z finca se ileva a cabo sin que
padezca el derecho fundamental de
defensa de la usufructuaria recu-
rrente, pues sienia STC 6/1992 se
reconocio este derecho a una
arrendataria, con mayor razén debe
reconocerse a una usufructuaria.
Sostiene, en definitiva, que el des-
alojo y lanzamiento de la recurrente
de la vivienda que ocupa requiere
como exigencia canstitucional, que
sea olda y vencida en un procedi-
miento contradiclorio, con igualdad
de armas entre las partes y con
todas las garantlas procesales es-
tablecidas en las leyes. Argumenta,
asimismo, que siconforme ala STC
6/1992 se debe otorgar el amparo
cuando se trate de un arrendatario-
ocupante, ese mismo supussto
factico concurre si el usufructuario
hubiera arrendado la vivienda, ya
que enlonces el arrendatario, ante
el supuesto de lanzamiento podria
acogerse en dicha doclrina consti-
tucional. Si ello es asl, parece obvio
que cuandola usufructuaria no haya
arrendado la vivienda y sea ella
misma la que personalmente la
ocupe, por razenes de coherencia
debe hallarse igualmentie protegida
por la misma doclrina constitucio-
nal.

7. Por escrito registrado el 27
de diciembre de 1894, ia represen-
tacién del Banco Pastor, S.A., se
opone al amparo solicitado. Alega,
en siniesis, que el presente recurso
no essino una masde las maniobras
dilatorias Intentadas por los recu-
rrantes para suspender o paralizar
el procedimiento de ejecucidn hipo-
tecaria. Considera que, en parte, la
situacién en la que se halla {a recu-
rrente se debe a su falta de diligen-
cia al no inscribir el usuirueto la que

PRUDENCI
n)

[



propicid la constitucién de [a hipote-
ca que ahora quiere desconocer.
Afirma que de prasperar las pretan-
siones de la recurrente se estarla
privando al Banco acreedor de la
tutela judicial efectiva de sus dere-
chas que ampara la eficacia de las
resoluciones judiciales. No se ha
producido la vulneracion del art. 24
C.E. pues el supussto de la STC &/
1992 hace mencién auncontratode
arrendamiento de vivienda sujeto a
la prérroga forzosa prevista en el
art. 57 ..A.U., que imponsa la sub-
sistencia del vinculo arrendaticio en
caso de enajenacién de la finca
- arrendada, como excepcian a lo
previsto en el art. 1571 del Cddigo
Civil; mientras que, por el contrario,
en el usufrucio no hay excepcidn
alguna a que la extincion del dere-
cho del constituyenta conlleve tam-
bién la extincién del derecho del
usufructuario, ya que la venta en
publica subasta de la finca hipote-
cada extingue sl derecho de usu-
fructo constituido scbre la misma e
inscrito con posteriaridad a la hipo-
teca y este hecho no puede ser
modificado por la confusion que
padece |a recurrente entre la natu-
raleza de deracho personal que po-
sae el arrendatario y la de derecho
real del usufructo.

8. El Fisecal, mediante escrito
registrado el 5 de enerc de 1995
afirma que la recurrente en amparo
anuda la lesién del derecho funda-
mental a la resolucidn judicial que
ordena el desalojo de la vivienda
gue ocupa en virtud de un titulo que
fue constituido con anterioridad a la
demanda judicial, aun cuando fuera
inscrito en el Registro de ]a Propie-
dad bastantes afios después, y sin
gue pueda oponer a tal lanzamiento
las razones que le asisten para
mantenerse en la posesion de la
vivienda. Tras exponer la docirina
de laSTC 6/1992, se cuestiona sila
situacidn contemplada en esta sen-
tencia es exportable al caso actual,
y de otro lado, si es posible detactar
maniobrafrauduienta enla actividad
del deudor hipotecario o tercero
poseedor, o de ambos de consumo,
paraimpedir elgoce de la titularidad
plena por el acreeder hipotecario.

A juicio del Fiscal, examinados
los hechos que se desprenden de
las actuaciones es dificil imaginar
una aclividad en connivencia de Ia
recurrente y su hijo que incluso se
vieron enfrentados en unas actua-
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ciones penales sin que por lo demas
la vivienda que viene detentando el
usuiructo de aquella desde el afio
1981 (escritura de 10 de noviembre
de 1981) es decir, en fecha anterior
a la concesion del crédito hipoteca-
ria a su hijo (escritura de 11 de abril
de 1989) asf como la ocupacion de
la misma desde hace veinte afios
segln manifiesta [a demanda de
amparo. Con ello se quiere decir,
que dentro de los limitados medios
de prueba con los que se cuenta en
un proceso canstitucionalde amparo,
no se evidencia una conducta frau-
dulenta. En cuanto a la doclrina
sentadaporla STC /1992 entiende
que es de aplicacién al caso enjui-
ciado encuantoaquicomoalli:a) La
resolucién impugnada obliga al des-
alojo de quien ocupa la vivienda por
un tftulo valido ya sea usufructo o
arrendamienta; b) El precepio en
que se ampara el Juzgado es el
mismo en ambos casos, es decir, la
regla 172, Ultime inciso del art. 131
L.H. en conexién con el 132; ¢) La
falta de audiencia del arrendataric o
usufructuario; d) La necesidad en
uno y otro caso de acudir a un juicio
declarativo para recuperar la pose-
sién. Tiene razon, en este sentido, la
recurrente cuando dice que, en este
caso, a diferencia del contemplado
enlaSTC 6/1992, serevelacon mas
fuerza si cabe la posicidn del des-
alojade que ostenta no ya un dere-
cho personal sino un derecho real
cual es el de usufructo que tiene por
tanto acceso al Registro de la Pro-
piedad (art. 2.2. del Reglamento
Hipotecario).

Sin que sean de recibo las
argumentaciones del Juzgada para
no suspender el desalojo que se
apoyan en una presunta extincion
del derecho del usufructuario por
resolucion del derecho del constitu-
yente, lo que seria precisamente el
objeto del nueve pleito en el que con
plenitud de medios de defensay de
prueba, fa usufructuaria podria,
como demandada, hacer valer sus
razones para evitar el lanzamienio
que, acordado sin agquellas garan-
tlas, violarfa el art. 24.1 de la C.E.

Portedo ello, el Ministerio Fis-
cal interesa que se dicte sentencia
otorgandeo el amparo y anulando las
providencias delJuzgadode Primera
Instancia nim. 32 de Madrid, de 28
de junio de 1994, diligencia de 8 de
julio de 1994, providencia de 15 de
julio de 1994 y Auto de 20 de sep-
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tiembre de 1994 dictadas en los
autos 01381/91, reconociendo a la
recurrente el derecho a la tutela
judicial efectiva, para lo cual el
Juzgado se abstendra de ordenar
an el citado procedimiento el lan-
zamiento de la usufructuaria recu-
rrente.

9. Por providencia de 8 de
mayo de 1995 se fijd para la deli-
beraciony fallo del presente recurso
el dia 9 del mismo mes y afio.

Il. FUNDAMENTOS JURIDI-
cos

2. Para resolver el recurso
conviene recordar que el llamado
"procedimiento judicial sumario” del
art. 131 L.H. es un proceso especial
de ejecucion dirigido a la realizacion
delvalorde lafinca hipotecada, que
carace de una fase de cognicidn, y
que se caracteriza por la extraordi-
naria fuerza ejecutiva del titulo y la
paralela disminucién de las posibiti-
dades de defensa; se trata de un
procedimiento que excluye la con-
troversia entre las partesy reduce al
maxime la intervencidn del deudory
de los demés interesadas, al objeto
de impedir la suspensidn de proce-
dimiento fuera de los cuatro su-
puestostaxativamente sefialados en
el art. 132 de la L H, remiliendo
todas las demas reclamaciones que
puedan formular as! el deudorcomo
losterceros poseedoresy losdemds
interesados al correspondiente juicio
declarativo, Es, precisamente, esta
posibilidad que queda abierta a to-
doslos interesados de acudiralavia
deljuiciodeclaralivoparaladefensa
de sus darechos la que ha llevado &
este Tribunal a declarar que la re-
gulacian legal de los arts, 131y 132
L.H. no vulnera el derecho a |a de-
fensareconocidoenelart. 24.1 G.E,
(STC 41/1981, luego reiterada, en-
tre otras, en |las S5TC 64/1985, 8/
1991, 6/1992, 217/1993, 21/1995).

Por otra parte, la sumision del
deudor al procesa de ejecucién hi-
potecaria que deriva del caracter
voluntario del titulo que abre |a eje-
cucion {art. 130 L.H.), v la naturale-
zarealdelderecho degarantiadela
hipoteca determinan que la presen-
tacién de la demanda con los docu-
mentos preceptivos y el requeri-
miento de pago al deudor, asi como
la notificacién, en su caso, de la
existencia del procedimiento a los




terceros poseadores, acreedoras y
titulares de derechos reales limitados
sobre’|a finca gravada, sean sufi-
cientes para iniciar |a {ase de apre-
mio o de realizacion del valor, sin
gue se reconozca al deudor y & los
demasinteresados mas legitimacion
o intervencidn en el procedimiento
queladirigida a evitarla enajenacidn
forzosadelafinca gravadamediante
el pago de la cantidad reclamada, o
a permitir su participacién en las
subastas.

3. Sin embargo, este designio
dellegislador deimpediratodacosta
la suspensidn o paralizacion del
procedimiento de ejecucidn hipote-
caria, excluyendo de su seno el
planteamiento de incidentes o la
formulacion de oposiciones que no
sean lasprevistasenelart. 132 L.H.,
y qua halla su justificacidn en la
potenciaciony efectividad del crédito
territorial alque sirve lagarantiague
presta el derecho real de hipoteca,
debe compatibilizarse con las exi-
gencias delderechoalatutelajudicial
efectiva que garantiza el art, 24.1

En este sentido, este Tribunal
ya sefald en ta STC 6/1992 que, si
bien la posibilidad abierta a los in-
teresados de acudir al oporiuno
proceso declarativo para la defensa
de sus derechos que prevé el art.
132 de la L.H., permite declarar |a
constitucionalidad del denominado
procedimiento judicial sumario del
art. 131 L.H., "de esta afirmacidn no
puade deducirse que constituya ju-
rispridencia firme la de que todo
tercero afeno al procedimiento judi-
cialsumariodelant. 131delal H, se
vea inerme ante el mismo, caso de
ser afectado como tercero, y ga-
rantizado en todo caso en su dere-
cho a la tutela judicial, dada la
oportunidad de ‘ejercer el juicio
declarativo correspondiente” que le
reconoce /a ley, ya que esta con-
clusién podria sercierta en determi-
nados casos, pero no en todos, de-
pendiendo ello de las circunstan-
cias, gue no son siemprs las mismas"”
{fundamento juridico 32),

Porello, enestasentenciaante
un supuesto en el que el Juzgado,
para conferir al adjudicatario la po-
sesidn de |a finca objeto del proce-
dimiento previstoenelart. 131 L.H,,
habia acordado el desalojo y lanza-
miento de la arrendataria que la
ocupaba, estimd que era preciso
“propiciar una interpretacion y apli-

7

cacién del art. 132 L.H. que slimine
aquellos efectos no queridos o, al
menos, en contradiccién flagrante
con el derecho fundamental a la
defensa/...] dado que eflanzamien-
o coloca a la arrendataria —sin ser
oida en juicio— en posicién notoriay
gravemente disminuida para una
eficaz defensa de su derecho, obli-
gdndola a interponer una demanda
de juicio declarativo para reponeria
en la posesicn, de la que ha sido
unilateralmente privado” {funda-
mento juridico 6%). Razones por las
cuales, sin entrar en el problema da
legalidad ordinaria sobre los efectos
que la ejecucién hipotecaria produ-
ce en la relacidn arrendaticia exis-
tente sobre la finca gravada, gue
constituye unacuestidnde legalidad
ordinatia ajena & las competencias
del Tribunal Constitucional, se en-
tendic en aquella ocasidn que el
desalojo y lanzamiento de la arren-
datariz que ocupaba la vivienda
cbjeto de la ejecucidn hipotacaria
regulada en el art. 131 LH., "re-
quiere, ples, como exigencia cons-
titucional, que seaoiday vencidaen
un procedimiento contradictorio, con
igualdad de armas enire las partes y
con todas las garantias procesales
sstablecidas en Ias leyes. [...]. En
consecuencia, la cuestion del lan-
zamiento de la arrendataria por ef
nuevo propietario deberd ser re-
stelta enun nuevo proceso ordinario
en el que la (arrendataria) [...] sea
parte y tanto elfa como la entidad
adjudicataria hagan valer sus dare-
chos [...J. El legislador podra {y qui-
zd convenga que o haga) imtroducir
una nueva prevision en el proceso
defart, 131 de faL.H. que permitala
comparecencia en 8/ con lgualdad
de armas procesales delarrendatario
de lafinca hipotecada. Pero en tanto
no lo haga y por respeto al mayor
valor de los derechos fundamenta-
les (en este caso, elde laprohibicicn
de la indefension} la arrendataria no
podra ser lanzada sin haber sido
parte en la tnica via EJracesal posi-
ble que no es otra que el proceso
declarativo ordinario”. {fundamenio
juridico 79).

Doctrina constitucional que ha
sido recientemente reiterada en la
STC 21/1895 que declard, por con-
trarias al derecho a |a tutela judicial
efectiva, la nulidad de las resolucio-
nes judiciales dictadas en un pre-
cedimiento de ejecucidn hipotecaria
del art. 131 L.H., que acordaron el

LUNES CUATROD TREINTA . HOM. 171 PAG. 13

lanzamiento del arrendatario con el
fin de olorgar la pasesidénde lafinca
al adjudicatario.

No obstante, y precisamente
porque la doctrina de 1a STC 6/1992
nace para garantizar el derecho de
defensade aquellos que prima facie
ostentan unlegftimo y aparentetitulo
que les legitima para poseer lafinca
gue es objeto de un procedimienio
de ejecucién hipotecaria, no pusde
ser aplicada indiscriminadamente a
todo poseedor u ocupante afectado
por la ejecucién hipotecaria, y asl,
en el ATC 309/1994, negamos ya el
amparo en un supuesto en el que el
arrendatario lo era en virtud de un
contrato de arrendamiento celebra-
do con posterioridad al inicio del
procedimiento del art. 131 LH, que
por el excesivo tiempo de duracion
{quince afios) y por el importe
antiecondmico del alquiler pactado,
fue estimado por las érganos judi-
ciales como fraudulentos.

4. Expuesta la anterior doc-
trina hemos deverahora siresulta
aplicable al caso presente. Para
ello, debemos comenzar seiia-
lando que, al tener la recurrente
su derecho de usufructeo inscrito,
aungue con posterioridad a la
constituclén de la hipoleca, se le
notificd la existencia del proce-
dimiento a los efectos previstos
en la regla 58 del arf. 131 L.H, e
igualmente, recibié en [a propia
finca hipotecada la notificacién
de las fechas sefaladas para la
celebracion de las subastas, de
conformidad con la regla 72 del
art. 131 L.H. Estas notificaciones
dieron oportunidad alarecurrente
de participar e Intervenir en el
procedimiento de ejecucidn,
aunque fuera en la forma limitada
gque la ley permite, y de ella hizo
cumplldo uso la demandante que
solicitd y logrd la suspensidn
temporal del procedimiento con
arreglo al art. 132-12 L.H., y plan-
ted los numerosos incidentes o
impugnaciones que constaneanel
testimonio de los autos.

A esta circunstancia, que ex-
cluye en buena medida la inde-
fension de la recurrente, debe afna-
dirse, sin que ello proceda, que, al
tratarse de una cuestion de legali-
dad ordinaria, su determinacion co-
rresponde en exclusiva a los or-
ganos judiciales {art. 117.3 C.E.),
quienes ostentan el monopolio enta
interpretacion de la legalidad ordi-
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naria, Por lo demas, la interpreta-
cian efectuada por el juzgador de
instancia parece razonable, ya que
el principio de purga o extincion de
los derechos posteriores a la cons-
titucidn de ila hipoteca que deriva de
la ejecucidn hipotecaria, puesto en
relacion con los principios hipoteca-
rios de inoponibilidad de los titulos
no inscritos {art. 606 del C.C. y art,
32 L.H.), de fe plblica registral (art.
34 L.H.), y de legitimacian o exacti-
tud registral {art. 38 L.H.), permiten
sostener prima facie que el derechao
de usuiructo, cualquiera que sea la
fecha de su constitucion, inscrito
con posterioridad al derecho de hi-
poteca no puede perjudicar ni ser
oponible al adjudicatario de la finca
hipotecada en el procedimiento de
ejecucidn hipotecaria {art. 131-82
L.H.).

La situacion descrita
muestra que el presente supues-
to no es el mismo que contempld
laSTC6/1992. En aquella ocasian
lademandantedelamparoerauna
arrendataria que no tuvo nise le
di6 opertunidad de intervenir en
el procedimiento; ademas, se tra-
taba de una arrendamiento de vi-
vienda concertado con antarioridad
a la vigencia del Real Decreto-Ley
2/1985, que estaba sujeto a la pro-
rrogalegaldel art. 57 delaL.A.U. de
1964, lo que ne permitiadilucidar de
forma sencilla el problema de si la
ajecucion hipotecariaextingulaono
el arrendamiento, cuesticn sobre la
que existfa incluso —como expre-
samente se sefialaba en la sentan-
cla—, una jurisprudencia del Tribu-
nal Supremo que se inclinaba por la
permanencia del vinculo
arrendaticio. Todas estas razones
aconsejaron remitir la decisién del
problema a un proceso contradicto-
rio, posterior al de ejecucion hipo-
tecaria, en el gue la arren-dataria y
el adjudicatario pudieran hacer va-
ler sus respectivos derechos con
igualdad de armas procesales,

En el caso presente, sin em-
bargo, la cuestion relativa a si el
deracho de usuiructo de la deman-
dante del amparo quedaba extin-
guidooresultabaincponible al adju-
dicatario podria ser resuelta prima
facie por el drgano judicial de forma
sencllla, conforme a los principios
apuniados, porlo que ladecisidndel
Juzgade de noremitir al adjudicatario
aotro procedimianto para obtener el
lanzamiento de la usufructuaria no
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entrafa ninguna limitacién o priva-
cion del derecho de defensa de la
recurrente, quetiens asu disposicién
el juicio declarativo que le brinda el
art. 132 L.H., para hacer valer sus
derechostantoirente al adjudicatario
como frente al constituyente del
deracho de hipoteca.

FALLO

En atencidn atodo lo expues-
to, el Tribunal Censtitucional, POR
LA AUTORIDAD QUE LE CONFIE-
RE LA CONSTITUCION DE LA NA-
CION ESPANOLA,

Ha decidido

Desestimar el amparo.

Publlquese esta Sentenciaen
el "Boletin Oficial del Estado”.

Dada en Madrid, a nueve de
mayo de mil novecientos noventay

cinco.
|

AUTO TC (SALA 22)
6 MARZO 1985

LA DEMANDA DE
AMPARO ES ANOTABLE
EN EL REGISTRO
CONFORNE AL ART. 42.
1 LH.

SUSPENSIONDE
EJECUCION POR
ADMISION DE RECURSO
DE AMPARO
DESALQJOY
DESPOSESION DE
VIVIENDA FAMILIAR

£l TC acuerda la suspension
de los autos sobre secuestro, pose-
sidn interina y enajenacian forzosa
seguidos a instancia del Banco Hi-
potecaria a los solos efectos de que
el érgano judicial se abstenga de
decretar el lanzamiento, ordenando
la anotacién preventiva de la de-
manda rectora del recurso de am-
paro,

Reproducimos los fundamen-
tos juridicos del Auto del TC.

<<1. El art. 56.1 LOTG (RCL
1979, 2383 y ApNDL 13575) dispo-
ne que la Sala que conozca de un
recurso de ampare suspenderd la
gfecucion del acto o resolucion im-
pugnada “cuando la gjecucidn hu-
biera de ocasionar un perjuicio que
harfa perder al amparo sufinalidad",
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si bien no procedera |a suspensidn
cuando de ella "pueda seguirse
perturbacion grave de los intereses
generales, o de los derechos funda-
mentaies o libertades piblicas de
un tercera”.

La suspensiénde la ejecucion
de una resolucion judicial entrafia
siempre, en sl misma, una perturba-
cién de la funcidn jurisdiccional que
comprende la potestad de hacer
ejecutar o juzgado {art. 117.3 GE
[RCL 1978, 2836 y ApNDL 2875)), &
la vez que afecta al derecho a la
tutela judicial efectiva del litigante
victorioso, que se ve privado de [a
efectividad del pronunciamiento fa-
varable a sus pretensiones, por lo
que, cuanda se traia de resolucio-
nes judiciales, la regla general debe
ser la no suspensian.

2. En el presente supuesto, el
recurrente solicita la suspensidn del
procedimiento del que trae causa el
recursc de amparo, con el fin de
evitar que la puesta en posesion al
adjudicatario de la finca ejecutada
determine sulanzamiento de la mis-
ma.

Atendidas las circunstancias,
resulta patents que el desalojo y
desposesion de la vivienda donde
tiene su hogar personal y famitiar el
recurrente le ocasionaria unos per-
juicios que deben estimarse de im-
posible o muy dificil reparacién pos-
terior que harfan perder al amparo
su finalidad, por lo que procede
acordar la suspensian del procedi-
miento de efecucién hipotecaria so-
licitada, pers circunscribiéndola a
que el juzgado se abstenga de de-
cretar el lanzamienio del deman-
dante.

3. Solicitar también el deman-
dante, como medida cautelar para
praservar sus derechos sobre la vi-
vienda ejecutada frente a los even-
tuales actos de disposicion del
adjudicatario, que se acuerde la
anotacién preventiva de la de-
manda de amparo en el Registro
de la Propledad.

En nuastra sistema hipoleca-
rio, los supuestos de anotacion pre-
ventiva son taxativos, de suerte que
s6lo procede en los casos expresa-
mente previstos en laley, Hemosde
examinar, por ello, sila anotacion
preventiva de la demanda que
promueve un procesoc constitu-
cionalde amparo puede tener en-
caje en alguno de los casos con-
templados en la [ey, pues el art.




42,12 | H (RCL 1946, 342, 886 y
NDL 15457) sdlo prevé este pecu-
liar asiento registral, que anuncia la
pendenciade un proceso cuya deci-
sidnfinal puede implicar laineficacia
o inope-rancia juridica de los titulos
inscritos con posterioridad, en el
casao de quien demanda en un pro-
ceso judicial |a propiedad o la cons-
titueidn, declaracion, modificacidn o
extincién de cualquier otro deracho
real sobra un bien inmueble.

Al respecto debe senalarse
que, si bien gn Ja demanda de am-
paro no pueden hacerse valer otras
pretensiones que las dirigidas ares-
tablecer o preservar los derechos o
libartades iundamentales por razén
de los cuales se formula el recurso
(art. 41.2 LOTC), la declaracién de
nulidad del acte o resolucidn judicial
que haya impedido el pleno ejerci-
cio de los derechos o libertades pro-
tegidos es uno de los pronuncia-
mientos que puede contenerla sen-
tencia que olorgue el amparo (art.
55.1-a LOTC); de lo que se sigue
gue la sentencia recalda en un
recurso de amparo puede produ-
cit los mismos efectos de anula-

cion o destructores de efleacla
jurldica sobre lostltulos inscritos
en el Registro de la Propledad
que las resoluciones judlclales,
razon por la cual en el supuesto
del art. 42-12 LH deben entender-
seincluidastambién las hipdtesis
de demandas de amparo,quesino
se mencionan es simplemente por-
que en [a época enque se redacto e
preceplo no existia la jurisdiccion
constitucional. Interpelacién alaque,
poro tra parte, se llega, sin dificul-
tad, atendiendoal esplritu y finalidad
de |la norma y a la nueva realidad
social (juridica) que resuilta de la
existencia del Tribunal Constitucio-
nal, conforme a los criterios
hermenéuticos del art, 32,1 del Co-
digo Civil.

De este modo, a traves de la
publicidad registral que garantiza la
anotacién preventiva, se consigue
cautslarmente, frente a los actos
postericras que puedan perjudicar-
los, preservar los derechos inscrilos
del demandante de amparo afecta-
daos por la vulneracién del derecho
fundamental objete del proceso
constitucional.

El art. 56 LOTC facuita al Tri-
bunal Constitucional para acordar
como medida cautelar la suspension
de la ejecucion del acto o resolucién
recurrida en amparo; con mayor ra-
z6n estara permitido a este Tribunal
que acuerde una medida cautelar
como la anotacidn preventiva de la
demanda de amparo que no exige ni
presupone [a suspension de la efec-
tividad de la resolucion recurrida y,
simplemente, anuncia
registralmente frente a los terce-
ros la pendencia del proceso
constitucional con sus even-
tuales consecuencias sobre las
derechos inscritos.”

El Tribunal Constitucional, no
obstante, ha de limitar su decisidn
en esta materia a ordenar que se
practique |la notacidn preventiva so-
licitada por el demandante, remitien-
do al organc judicial la practica de
las acluaciones pertinentes paraque
puedallevarse a efacta la medidade
conformidad con la legislacion pro-
cesal e hipotecaria, y asf lo ha veni-
do acordando en dlversas ocasio-
nes{AATC 148/1990, 181/1990, 266/
1993, 347/1994)>>.

Los textos de la § dal Tribunal Constitucional y del Auto que le
sigue los remite Carmen LEZCANO, Magistrada de Trabajo.
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Escribe para Lunes:
Vicente CARBONELL SERRANO (*)
' Registrador de la Propiedad

La nota simple no
es una simple
nota, v se expide
siempre bajo la
responsabilidad
del Registrador

Lanota simple “notarial”, a la que se refiere el Real Decrela 2537/1994, ha
planteado diversas cuestiones interprelativas. De una de ellas, de si se trata de una
nola simple o de una certilicacidn, y de la responsabilidad que pucde alcanzar al
Registrador por un errar u omision en ella, voy a tratar en las Ineas que siguen.

La Junta de Decanos de Colegios Notariales, en su Circular 2/95, entiende
que “la informacion registral al Notario ya no se emite por medio de nota simple
informativa —sin garantia ni responsabilidad para el Registrador—, sino a
través de una “nota” bajo su responsabilidad, lo gque constituye una de las
innovaciones mds relevantes de la nueva regulacidn”.

E.M. Pificiro ha escrito que “las nuevas notas no pueden ser las simples
“notas informativas” del articulo 332 RH., sino que son unas nuevas notas que,
sin alcanzar a ser certificaciones, suponen un “tertinm genus” |, en cuanto que el
Registrador las formaliza bajo su responsabilidad”.

Una Comisién Mixta de Registradores y Nolarios, que estudid los problemas
planteados por la aplicacidn prictica del sistema establecido por el Real Decreto
de referencia, entendid que los Registradores deberfamos suprimir en las notas
“notariales” toda referencia a la falta de responsabilidad del Registrador por
cualquier perjuicio que derivare de su inexactitnd.

El colective registral, con su silencio, parece mostrar su aquiescencia a la
referida interpretacién. Siendo tan cualificados los opinantes, y Lan receptiva la
acogida de sus criterios, puede ser atrevido intentar una visidn diferente, pero hay
que intentarlo, si se cree en ella.

El criterio expuesto parte, a mi juicio de una caracterizacién no ajustada de
Ia nota notarial, y permite que, desde una premisa desenfocada, se llegue a una
conclusién incorrecta: responsabilidad del Registrador ¢n lodo caso si en 1a nota

(*) Queride Enrique: Te acompaio un articulito sobre el dificil asunto de las notas notariales. Con un doble ruego:

—que na s¢ publique en el mismo nidmero, sino en el siguiente a aquel en que aparezea el de Maria Emilia sobre
tema proxima, y

— que 5i en el mio entiendes que exista alguna afirmacién excesivamente lajante o no suficieniemente
considerada, con toda libertad, la matices. _

Cuando eras menos importante, (N.DE LA R.:CONA MARINERA) a veces, tenfas liempo para charlar y
comentar cosas. Sing es posible vernas antes de vacaciones mis mejores deseos para el verana, Abrazos. 12 junio 1995
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"notarial se ha producido algin error u omisién, como si de una certificacién, con
electos de garantia, se tralara. A mi entender, una interpretacion ajustada debe
partir de las siguicentes consideraciones:

A) El sistema de la Ley Hipotecaria: nota simple y certificacion.

La LH establece que la publicidad registral se hace efectiva a través de dos
cauces tipicos:

a) Certificacidn: “La libertad o gravamen de los bienes inmuebles o derecho
reales sélo podrdn acreditarse en perjuicio de tercero por certificacion del
Registro®. (art, 255 LH).

Consecuentemente, “Los Registradores responderdn civilmente, en primer
lugar con sus fianzas, y en segundo, con sus demds bienes, de todos los dafios y
perjuicio que ocasionen: 5%) Por error u omisidn en las certificaciones de
inscripcidén o de libertad de los inmuebles o derechos reales...”.

b) Manifestacidn de los Libros: “Los Regisiradores pondrdn de manifiesto
los Libros del Registro en la parte necesaria a las personas que, a su juicio,
tengan interés en consultarlos, sin sacar los Libros de la Oficina, y con las
precanciones convenientes para asegurar sin conservacidn”. (art. 222 LH).

De manera que cn el sistema de la Ley, que no pucde ser allerado por normas
de rango inferior, aparecen dos vias:

— Certificacidn, que acredita el contenido del Registro, y cuyos eventuales
errores u omisiones pueden determinar la obligacion de indemnizar a cargo del
Registrador, y

— Manifestacién de los Libros, que se hace efecliva por exhibicidn o por
nota simple, que no acredita tal contenido y que, cn consecuencia, no determina,
en principio, como luego se dird, obligacién de indemnizar.

La distincidn entre certificacion y nota simple encuentra paralelismo con la
distincién notarial entre copia autorizada de la escritura y copia simple: “Los
Notarios dardn copias simples sin garantia, por la transcripcion de los documentos
de suprotocolo”. (art. 250 RN.) “... La manifestacidn de los Libros podrd hacerse
por nota simple informativa sin garantia”. (art. 332 RH.)

B} Todas las actuaciones profesionales del Registrador se realizan
siempre bajo su exclusiva responsabilidad.

El estatuto profesional del Registrador comprende muy diversas obligacio-
nes, de variado alcance y trascendencia; abrir y cerrar la Oficina en el horario
legal; presentar correctamente los documentos que se aporten, con arreglo a las
prescripciones legales; calificarlos, acordando, suspendiendo o denegando la
inscripeidn, segin proceda; organizar la Oficina, dolindola de los medio humanos
y materiales necesarios para la correcta prestacion del servicio registral; expedir
las certificaciones en forma y plazo; expedir las notas simples; atender a cuantas
personas soliciten su asesoramiento; ... Todas estas obligaciones, por citar algunas,
competen al Registrador. Es responsable de todas cllas, desde las que tienen
mayor relevancia juridica hasta las mas domésticas, como la de reencuadernar los
Libros cuando se han deteriorado por el uso, o la de proporcionar al piblico una
temperalura adecuada mediante sistemas de climatizacidn.
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De todas estas obligaciones responde el Registrador; pero todo el mundo
entiende que la responsabilidad concreta en que puede incurrir viene determinada
por la relevancia del incumplimiento, por la naturaleza de la obligacién incum-
plida, y por el perjuicio ocasionado. Entre ser fusilado al amanecer y quedar
impune existe una amplia gama de posibilidades por la que discurre la respon-
sabilidad disciplinaria, 1a civil y 1a penal,

Sorprende, a mi modesto entender, gue los intérpretes del Real Decreto
vineulen su tesis a la diccién literal del articulo 354, ¢), 22 del Rh. reformado. Dice
asi: “La informacidn, que el Registrador formalizard bajo su responsabilidad, en
una nota...” Parece claro que el legislador habla de “nota™ y, sin embargo, se destaca
la afirmacidn “bajo su responsabilidad”.

Que el Registrador expide las notas bajo su responsabilidad es algo tan
evidente que nadie debiera destacarlo. Todo lo que hace el Registrador, como todo
lo que hace el Notario, en su actuacién profesional, se realiza siempre bajo su
responsabilidad, a menos que haya sido previamente incapacilado y resulta
inimputable. Pienso que es erréneo anudar a una alirmacién legislativa, que nada
ailade a la situacién preexistente, una consecuencia lan grave como la que se
exponia al inicio de este escriio.

Entiendo que se estdn confundiendo dos ideas distintas, la de responsabilidad
del emisor de la informacidn y la de la garantia que tal informacién implica. La
responsabilidad del Registrador en la expedicidn de notas, de todas las notas,
comprende, por lo menos:

— recibir coantas solicitudes de informacicn se presenten,

— calificar el “interés legitimo® del solicitante.

— expedirlas en el plazo mds breve posible y, en todo caso, dentro de los
cuatro dias signientes, por analogia con lo establecido para las certificaciones.

— encomendar su confeccién material a personal cualificado y competente,

— cuidar que su redaccidn sea clara, completa y facilmente comprensible
incluso por personas no especializadas.

— minntarlas con estricta sujecidn al vigente arancel,

— establecer un seguimiento personal y directo de las mismas, para procurar
la mayor fiabilidad posible de su contenido o, dicho de otro modo, que los crrores
u omisiones sean porcentualmente insignificantes.

El Registrador que incumpla probadamente estas obligaciones o que, tam-
bién probadamente, permita que los errores u omisiones en las notas superen los
limites razonablemenlte previsibles, incurre en responsabilidad y responde. Ahora
bien, si a pesar de ajustar su actuacién a tales prescripciones generales, even-
tualmente incurre en algin error, su responsabilidad por tal hecho se limita a
disculparse, a poner los medios para que el error no se repita, y a rectificar
gratuitamente la nota errdnea.

Lo dicho significa que no tiene sentido distinguir notas ordinarias “sin
responsabilidad” y notas notariales “con responsabilidad”, De todas ellas es
responsable el Registrador en los términos expuestos.

Otra cosa bien distinta es si la nota supone para el solicitante una “garantia”
de que, si la situacién registral difiere de la consignada en la nota, el Registrador
vendrd obligado a indemnizar el perjuicio ocasionado. Tal funcién de garantia,
como establece la LH. inequivocamente, sélo se obliene a través de la certificacion.
En consecuencia, la nota notarial se expide bajo la responsabilidad del Registrador,
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pero no supone una garantia para el interesado en log términos vistos, Y, si ello
es'asi, una adecuada prestacion del servicio, y una actitnd de respeto a los
particulares, exige que la nota informativa explicite claramente su condicidn de
tal, destacando sus limitados efectos, deshaciendo posibles equivocos en el
usuario, recordindole que pucde recurrir a la via de la certificacidn para obtener
una cobertura juridica completa.

El sistema adoptado por el Real Decreto pudo ser el de la certificacion, y
quizis, de este modo, la proteccién seria méis completa y no se hubieran planteado
cuestiones como la que nos ocupa. Pero el legislador optd por Ia nota, y proba-
blemente con acierto, dado que, de esta manera, se agilizaba el suministro de
informacidn y se abarataban los costes de la misma; por otra parie, como luego se
expondrd, la fiabilidad de las notas simples es muy elevada. Se ha optado por las
ventajas de agilidad y cconomia de 1a nota y, ldgicamente, se ha renunciado a la
funcién de garantia que s6lo produce la certificacion. En todo caso, siempre puede
el particular, si lo desea, a iniciativa propia o por sugerencia del Notario, obtener
certificacién para conseguir Ia garantia descada.

La nota notarial ticne particularidades respecto de 1a nota simple ordinaria:
se solicita, normalmente, por fax; se expide sicmpre por tal sistema; Lliene breve
plazo de expedicidn; ctc. Pero el régimen de responsabilidad resgistral, a mi
juicio, es el de toda nota simple.

C) Los Registradores de la Propiedad expiden aproximadamente diez
notas simples por cada certificacion.

Los usuarios de la informacién optan por la nota simple, salvo en aquellos
casos en que necesilan “acreditar” el contenido del Registro ante los Tribunales,
o ante Organismos pablicos. Y 1o hacen porque Ies consta que la informacidn
derivada de las notas simples ¢s lendencialmente cxacia, de modo que la agilidad
en la expedicién y la ecconomia en los costes compensa el renunciar a una
“garantia” que, felizmenie, en muy contadas ocasiones habria que hacer valer.

Los Registradores, desde la implantacién del nucvo sistema, instados por
nuestro Colegio, hemos dedicado una especialisima alencidn a la prestacién de
este servicio, asigndndoelo al personal més cualificado de nuestras

oficinas. Nadie tendrd mds interés que nosotros en la exactitud ey

y fiabilidad de las referidas notas. Pero las notas son notas, no

“simples notas”, y las certificaciones son certificaciones. \ 6
No obstante el esfuerzo que realizamos para que las tan Ay

citadas notas notariales sean perfectas, dada la agilidad impucsta

por la Ley para su cxpedicién, la utilizacidn de [icheros -
informdticos, o el simple error humano, pueden determinar que
el error se produzca. Nadic como nuestros compaficros y amigos

A\ ,;-F-".-'

Notarios, que habitualmente se ven obligados a trabajar, como
con lanla razdn y frecuencia maniliestan, con premuras de todas
clases, puede entender estos eventuales errores que, a veces,
también ellos padecen, y son detectados por los Registradores,
que procuramos, en colaboracién con ellos, con juridicidad,
discrecidn y corlesia, subsanar,
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Los Estatulos que se incorporan a la presente Circular pueden ser conside-
rades como dc modelo tipo o “standard”, en cl sentido de que recogen las exi-
gencias mds usuales en la prictica y siempre dentro del marco de 1a nueva Ley (2/
1995, de 23 de marzo).

No conviene olvidar —segiin destaca el legislador en el predmbulo— el
postulado de flexibilidad que sirve de base a lareciente regulacién, 1o que permite
que, a través de la aulonomia de la voluntad, los socios tengan la posibilidad de
adecuar el régimen aplicable a sus especificas necesidades y conveniencias.

En ¢l modelo de Estatutos sc ha optado por alguna o algunas de las alterna-
livas que permite el legislador; sin embargo, no se han recogido las miiltiples
variantes que cabe introducir, tarea que se deja, l6gicamente, a gusto del consu-
midor. A i, estimado compaiicro, te corresponde la labor de cortar el traje a
medida, para, en cada caso concreto, adaptarlo a la voluntad de las partes.

Como guia, y salvo error u omision, enumeramos
los preceptos de 1a Ley, en los que se permite el jue-
go de la autonomia de la voluntad:

1} Art? 2.1.- En la denominacién podrdn figurar alguna de las siguientes
indicaciones: “Sociedad de Responsabilidad Limitada®, “Sociedad Limitada® o
sus abreviaturas “SRL™ o “SL”.

Fdo.E.M.-Pineiro
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2) Art? 7.- Domicilio. Lugar en que se halle ¢l centro de su efectiva admi-
nistracién y direccién o aquel en que radique su principal establecimiento o
explotacion.

3) Art® 8.2.- Sucursales, Su creacidn, supresion o traslado corresponde al
Organo de Administracién salvo disposicién contraria de los estatutos.

4} Art? 12.2.e}.- Sistema alternativo de administracion, Se reitera en el art?,
57.2.

5) Art® 14.1.- Comienzo de las operaciones sociales. Salvo disposicitn
contraria de las estatutos serd la fecha de otorgamicnto de la escritura piiblica de
constitucidn, No cabe pactar una fecha anterior a Ia de este otorgamiento, excepto
en el supueste de transformacidn.

6) Art? 14.2.- Duracidén. Indefinida salvo disposicién contraria de los es-
tatutos.

7) Art® 22.1.- Prestaciones accesorias, Podrin establecerse en los estatutos.

8) Art® 22.2.- Prestaciones accesorias. Los estatutos podrin vincular la
obligacidn de realizarlas a la titularidad de una o varias participaciones sociales
concretamente determinadas.

9) Art® 23.- Preslaciones accesorias retribuidas, Los estatutos determinarin
la compensacién que hayan de recibir los socios que las realicen.

10) Art* 24.2.- Transmisién de participaciones con prestacidn accesoria.
Salvo disposicién contraria de los estatutos la autorizacidn serd competencia de
la Junta General.

11) Art® 25,2.- Incumplimiento de la obligacidn de realizar prestaciones
accesorias por causas involuntarias. No se perderd la condicién de socio, salvo
disposicién contraria de los estatutos.

12) Art® 29.1.- Transmisidn voluntaria de participaciones por actos “inter
vivas”. Salvo disposicidn contraria de los eslatutos serdn libres las que se realicen
entre socios o a favor del cényuge, ascendiente o descendiente del transmitente o
en favor de socicdades pertenccicntes al mismo grupo.

13) Art® 29.1 y 2.- Transmisidn volunlaria de participaciones por aclos
“inter vives” en los demds casos. Se someterdn a las reglas y limitaciones que
establezcan los estatutos y, en su deflecto, a las establecidas en 1a Ley.

14} Art® 30.3.- Cldusulas estatutarias prohibidas. Se permiten las cliusulas
que prohiban la transmision voluntaria de parlicipaciones por actos “inter vives”
si los cstalutos reconocen al socio el derecho a separarse de la sociedad en
cualquier momento,

15) Art® 30.4.- Prohibicién de transmisién voluntaria de participaciones por
aclos “inter vivos” o el ejercicio del derecho de separacidn. Los eslatutos podrédn
impedirlo durante un perfodo de tiempo no superior a cinco afios a contar desde
la constilucidn o la ampliacion de capital.

16) Art®31.3.- Transmisidn forzosa de participaciones. En tanto no adquiera
lirmeza el remate o la adjudicacidn al acreedor podrd 1a sociedad, si los estatutos
hubiecren cstablecido en su [avor el derecho de adquisicién preferante, subrogarse
en lugar del rematante o, en su caso, del acreedor.

17) Art® 32.2.- Transmisién *mortis causa”™ dc participaciones. Los esta-
tutos podrin establecer en favor de los socios sobrevivientes un derecho de
adquisicién de las participaciones del socio fallecido.

18) Art®36.1.- Usulrucio de participaciones. Salvo disposicién contraria de
los estatutos el ejercicio de los derechos de socio, exceplo el de percibir los
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dividendos acordados por la sociedad durante el usufructo, corresponde al nudo
propietario.

19) Art? 37.- Prenda de participaciones. Salve disposicidn contraria de los
Estatutos corresponderd a su propietario el ejercicio de los derechos de socio.

20) Art® 38.- Embargo de participaciones. Se aplicarin las disposiciones del
articulo anterior siempre que sean compatibles con el régimen especifico del
embargo.

21) Ari® 40.1.c).- Adquisicion derivativa de las propias participaciones.
Uno de los casos en que se admite es cuando en los estatutos se haya establecido
un derecho de adguisicion preferente en favor de la sociedad en el caso de trans-
misién Forzosa de participaciones, al amparo del ya expuesto art® 31.3 (ver n?16
de esta relacion).

22) Art? 43.- Mayorfa para adoptar acuerdos en Junta General. Las legal-
mente establecidas podrin reforzarse, sin llegar a la unanimidad (vide art®, 53.3),

23) Art® 44.1.h).- Competencia de la Junta General. Cabe ampliar la com-
petencia a cualesquiera otros asuntos distintos de los enumerados en el propio art®
44 (vide art%. 57.2 y 72.1).

24) Artt44,2,.- Compelencia de la JTunta General. Salvo disposicién contraria
de los Estatutos, la Junta General podrd impartir instrucciones al Organo de
Administracién o someter a autorizacidn !a adopeidn por dicho 6rgano de deci-
siones o acuerdos sobre delerminados asuntos de gestidn, salvo en cuanto al
dmbito de representacion ex-art® 63.

25) Art? 45.2.- Convocatoria de la Junta General. Los administradores
deberdn convocar la Junia General en las fechas o periodos que determinen los
estatutos.

26) Ari? 46.2.- Forma y conlenido de la convocatoria de la Junta General.
Los Estatutos podrdn establecer, en sustitucién del anuncio publicado cn el
BORME y en uno de los diarios de mayor circulacidn en el término municipal en
que esté situado el domicilio social, que la convocatoria se realice mediante
anuncio publicado en un determinado diario de circulacién en dicho término, o por
cualquier procedimicnto de comunicacién, individual y escrita, que asegure la
recepcidn del anuncio por todos los socios.

27) Art® 47.- Lugar de celebracién de la Junta Gencral. Salvo disposicidn
conlraria de los estatutos, Ia Junta se celebrard en cl término municipal donde la
sociedad tenga su domicilio.

28) Art® 49.2.- Asistencia y representacion a la Junla General, Los eslatutos
podrin autorizar Ia representacién por medio de personas distintas a las enume-
radas en ¢l mismo apartado 2,

29) Art® 50.- Mesa de la Junta General. Salvo disposici6én contraria de los
estatutos, el Presidente y el Secretario de la Junta General serdn los del Consejo
de Administracién y, en su defecto, los designados, al comicnzo de la reunidn, por
los socios concurrentes.

30) Art® 53.3.- Principio mayoritario. Para todos o algunos asuntos deter-
minados, los estatulos podrin exigir un porcentaje de volos favorables superior al
establecido por la Ley, sin llegar a la unanimidad (en relacién con el art® 43.1,
como ya se ha indicado en el n? 22 de esta relacidn).

31) Art® 53.3.- Principio mayoritario. Los eslatutos podrin exigir, ademis
de la proporcidn de votos legal o estalutariamente establecida, el voto favorable
de un determinado nimero de socios, salvo en el supuesto de separacién de socios
(art? 68.2) y del ejercicio de la accién de responsabilidad (art® 69.2).
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32) Art? 53.4.- Principio mayoritario, Salvo disposicién contraria de los
estatutos, cada participacién social concede a su titular el derecho a emitir un
voto.

33) Art? 57.1.- Modos de organizar la administracién. Los estatutos podrin
fijar el nimero minimo y maximo de sus componentes, sin que en ningdn caso
pueda ser inferior a tres ni superior a doce.

34) Art® 57.1.- Modos de organizar la administracién. Los estatutos esta-
bleceran el régimen de organizacién y funcionamiento del Consejo (convocatoria,
constitucidn, modo de deliberar y adoptar acuerdos por mayorfa).

35) Art® 57.2.- Modos de organizar la administracién. Los estatutos podrdn
establecer distintos modos de organizar la administracién, atribuyendo a la Junta
General la facultad de optar alternativamente por cualquicra de ellos, sin necesidad
de modificacidn estatutaria.

36) Art® 58.2.- Nombramiento de administradores. Salvo disposicidn con-
traria de los estatutos, para ser nombrado administrador no se requerird la
condicidn de socio.

37) Art? 59.1.- Administradores suplentes. Salvo disposicién contraria de
los estatutos, podran ser nombrados suplentes de los administradores para el caso
de que cesen por cualquier causa uno o varios de ellos.

38) Art? 59.2.- Duracién del nombramiento de administrador suplente. Si
los estatutos esiablecen un plazo determinado de duracién del cargo de admi-
nistrador (vide art® 60, en el nimero siguiente}, el nombramiento del suplente se
entenderd efectuado por el periodo pendiente de cumplir por la persona cuya
vacante se cubra.

39) Art® 60.1.- Duracidén del cargo de administrador. Los administradores
ejercerdn su cargo por tiempo indelinido, salvo que los estatutos establezcan un
plaza determinado, en cuyo caso podrdn ser rcclegidos una o mds veces por
periodos de igual duracidn.

40) Art? 62.2.d).- Representacién de la sociedad. Los estatuios podrin
atribuir el poder de representacidn a uno o varios miembros del Consejo a titulo
individual o conjunto; de no hacerlo el poder de representacidn corresponde al
propio Consejo, que actuard colegiadamente.

41) Art® 66.1.- Cardcter gratuito del cargo de administrador. A menos que
los estatulos establezcan lo contrario el cargo de administrador es gratuito.

42) Art® 66.2.- Retribucidn de los administradores. Cuando la retribucidn
tenga como base una participacidn cn los beneficios, los estatutos determinarin
concretamente 1a participacién, que en ningin caso podra ser superior al diez por
ciento de los beneficios repartibles entre los socios.

43) Art® 68.2.- Separacidn de los administradores. Los estatutos no podrdn
exigir para el acuerdo de separacién una mayoria superior a los dos tercios de los
votos correspondientes a las participaciones en que se divida el capital social (en
relacidn con el art® 53.3; ver n? 31 de esta enumeracidn),

44) Art® 69.2.- Responsabilidad de los administradores. Los estatutos no
podrin modificar 1a mayoria de un tercio de los votos correspondicntes a las
participaciones cn que se divida el capital social (en conexién con el art? 53.3; ver,
asimismo, el n? 31 de esle rosario).

45) Art® 72.1.- Cambio de domicilio. Ei Organo de Administracién, salve
disposicién contraria de los estatutos, serd competente para cambiar el domicilio
social dentro del mismo término municipal.
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46) Art? 75.3.- Derecho de preferencia en los aumentos de capital. Los
estatutos podrin reconocer la posibilidad de transmision voluntaria del derecho
de preferencia a favor de personas distintas de 1as que, conforme alaLey o a los
estatutos, puedan adquirir libremente las participaciones sociales, e incluso
madificar los plazos establecidos a este respecto.

47) Art*75.4.- Derecho de preferencia en los aumentos de capital. Salvo que
los estatutos dispongan otra cosa, las participaciones no asumidas en el ejercicio
del derecho de prelerencia serdn ofrecidas por el Organo de Administracién a los
socios que lo hubieren ejercitado,

48) Art® 81.1.- Garanlias estatutarias para la restitucidn de aportaciones.
Los estatutos podrin establecer que ningidn acuerdo de reduccién de capital, que
implique restitucidn de sus aportaciones a los socios, podra llevarse a efecto sin
que transcurra un plazo de tres meses a contar desde la fecha en que se haya
notificado a los acreedores.

49) Art® 85.- Distribucidn de dividendos. Salvo disposicidn contraria de los
estatutos, la distribucion de dividendos a los socios se realizard en proporcién a
su participacién en el capital social.

50) Art® 86.2.- Derecho de examen de la contabilidad. Salvo disposicién
contraria de los estatutos, el socio o socios que representen al menos el cinco por
cien del capital podrdn examinar, a partir de la convocatoria de la Junta General,
en el domicilio social, por si o en unién de experto contable, los documentos que
sirvan de soporte y de antecedente de las cuentas annales.

51) Art? 95.1).- Causas legales de separacién de los socios. La creacién,
modificacién o extincién anticipada de la obligacidén de realizar prestaciones
accesorias, salvo disposicidn contraria de los estatutos.

52) Art® 96.- Causas estatutarias de separacién, Los estatutos podrén esta-
blecer causas distintas de separacién a las previsias en el art? 95 de Ia Ley. En este
caso, determinardn el modo en que deba acreditarse 1a existencia de la causa, 1a
forma de ¢jercitar el derecho de separacidn y el plazo para sn ejercicio. Para la
incorporacién a los estalutos, la modificacién o 1a supresién de estas cansas de
separacion serd necesario el consenlimiento de todos los socios.

53) Art® 98.- Causas dc exclusidn de los socios. Con el consentimiento de
todos los socios podrdn incorporarse a los estatulos causas de exclusién distintas
de las enumeradas en esle mismo articulo (incumplimiento de la obligacién de
realizar prestaciones accesorias, y para los socios administradores infringir Ia
prohibicién de competencia o haber sido condenados por sentencia firme a
indemnizar a la sociedad [os dafios y perjuicios causados por actos contrarios a la
Ley o a los estalutos o realizados sin la debida diligencia) o modificarse ias
estatutarias,

54) Art® 104.- Causas de disolucién. La sociedad se disolveri: a) Por
cumplimiento del término {ijado en los eslatutos, de conformidad con Io establecido
en el art® 107... g} Por cualquier olra causa establecida en los estatutos.

55) Art? 107.- Disoluci6n per transcurso del término. Transcurrido el fijado
en los estatutos la sociedad se disolverd de pleno derecho, a no ser que con
anterioridad hubiera sido expresamente prorrogada e inscrita la prérroga en el
Registro Mercantil {en relacién con el n9 54 precedente).

56) Art® 110.1.- Nombramiento de liquidadores. Quienes fueran adminis-
tradores al tiempo de la disolucidn quedardn convertidos en liquidadores, salvo
que se hubieren designado otros en los estatulos o que al acordar la disolucidn, les
designe la Junta General.
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57) Art® 111.1.- Duracién del carge de liguidador. Por tiempo indefinido
salvo disposicidn contraria de los estatutos.

58) Art® 112.- Peder de representacion de los liquidadores. Salvo disposi-
cidn contraria de los estatutos, el poder de representacidn corresponderd a cada
liguidador individualmente.

59) Art® 119.1.- Cuota de liquidacién. Salvo disposicién contraria de los
estatutos, Ia cuota de liquidacién correspondiente a cada socio serd proporcional
a su participacidn en el capital social.

60) Art® 119.3.- Cuota de liquidacién, Los estatutos podrin establecer en
favor de alguno o varios socios el derecho a que la cuota resullante de 1a liguida-
cidn les sea satisfecha mediante 1a restitucion de las aportaciones no dinerarias
realizadas o mediante la entrega de otros bienes sociales, si subsistieren en el
patrimonio social,

Y terminamaos recordando el principio general contenido en el art? 12.3 de
lanuevaLey: “En la eseritura (de constitucién) se podrdn incluir todos los pactos
¥ condiciones que los socios juzguen convenientemente establecer, siempre que’
no se opongan a las leyes ni contradigan los principios configuradores de la
sociedad de responsabilidad limitada®. Buen 0jo y mejor punteria.

En esta introdoccion y en los estatutos unidos hay muy poco de cosecha
propia, hay algo de los modelos y formularios publicados por “Expansién” y hay
mucho, casi todo, de mi querido amigo y compafiero, el Iltmo. Str. Don Vicente L.
Simé Santoja, Decane de Valencia, que generosamente me ha Facilitado sus
formularios comentados adaptados a la nueva normativa y que en breve serdn
publicados, con lo que el autor afiadird un nuevo suma y sigue a su ya larga y
envidiable lista de obras de actualidad rabiosa. Mi piblico agradecimiento por su
geslo y desprendimiento desinteresado. ‘

E.M.-Piiieiro
ESTATUTQOS
CAPITULOI
DENOMINACION, OBJETQ, DOMICILIO Y DURACION

Articulo 1°.- Con la denominacién de ...., se constituye una compafia
mercantil de responsabilidad limitada, que se regird por los presentes Estatutos y,
supletoriamente, por la Ley 2/1995, de 23 de marzo, de Sociedades de Respon-
sabilidad Limitada y disposiciones complementarias.

Articulo 29.- La sociedad tiene por objelo

— 5

Tales actividades podrdn ser desarrolladas, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de
objeto idéntico o andlogo.

Articulo 3%.- La sociedad establece su domicilio en .....
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Serd competencia del Organo de Administracién, el decidir el traslado de
domicilio dentro del mismo término municipal, y ¢l establecimiento de oficinas,
sucursales, despachos y agencias en territorio nacional o extranjero.

Articulo 4%.- Su duracidn serd por tiempo indefinido ¢ iniciard sus operaciones
sociales el dia de otorgamiento de la escritura piblica de constitucidn.

CAPITULO I

- CAPITAL $OCIAL, APORTACIONES SOCIALES Y REGIMEN DE LAS
MISMAS

Articulo 5%- El capital social se fija en ..... peselas, dividido en .....
participaciones de ..... pesctas de valor nominal cada una, acumulables e
indivisibles, numeradas correlativamente del 1 al ..... ambos inclusive y cstd
totalmenlte suscrito y desembolsado.

Articulo 6%.- Las participaciones no tendrén el cardcter de valores, ni podréan
representarse mediante titulos o anotaciones en cuenta, ni denominarse acciones,

Hasta la inscripeidn de Ia sociedad o, en su caso, del acuerdo de aumento de
capital en el Registro Mercantil no podrin transmitirse las participaciones sociales,
En ningtin case podrdn ser objeto de aportacion ¢l trabajo o los servicios.

Articnle 7°.- Cada participacién dard derecho a su tenedor a un voto en las
Juntas Generales de Socios, a una participacion en los beneficios y en el patrimonio
social, y a una preferencia proporcional para asumir las nuevas participaciones en
los aumentos de capital que efectie 1a Sociedad.

L.a tenencia de una o mds participaciones de la sociedad, sujetardn a su
tenedor a las disposiciones de estos Estatutos y a los acuerdos da la Junta General
de Socios y del Organo de Administracién, adoptados de conformidad con los
mismos y con sujecidn a los preceptos de laLey, aun los adoptados con anterioridad
a 1a adquisicion de las participaciones.

Articulo 8%.- La sociedad, por medio del C)rgano de Administracién, llevara
nn Libro Registro de socios, en el que se hardn constar la titularidad originaria y
las sucesivas transmisiones, voluntarias o forzosas, de las participaciones sociales,
asi como la constitucidn de derechos reales y otros gravimenes sobre las mismas,
con indicacién de la identidad y domicilio del titular de la participacién o del
derecho o gravamen constituido. La sociedad sélo podrd modificar ¢l contenido
del Libro si los interesados no se hubieran opuesto a la rectificacién en el plazo
de un mes desde la notificacidn fehaciente del propdsile de proceder a la misma.

Lossocios tendrin derecho: a examinar dicho Libro; a obiener certificaciones
del mismo; y a modificar, a su instancia, los datos personales, no surtiendo entre
lanto efectos frente a la sociedad.

También tendrin derecho a obtener certilicacion los titulares de derechos
reales o de gravimenes sobre las participaciones sociales, respecto de los que
aparezcan registrados a su nombre,

Articolo 9%.- El régimen de la transmision de las participaciones serd el
vigente en la fecha en que el socio hubicra comunicado a la socicdad el propésito
de transmitir o, en su caso, en la fecha de lallecimicnto del socio o en la de la
adjudicacién judicial o administrativa. Las transmisiones que no se ajustaren a 1o
previsto en laLey 0, en sz caso, en los estatutos no producirdn efecto alguno frente -
a la sociedad.
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La transmision voluntaria por actos “inter vives” de participaciones que no
lNeven aparejada prestacién accesoria, se ajusiard a las siguientes reglas:

a) Seri libre la transmisidn “inter vivos” entre socios, asi como la realizada
en [avor del conyuge, ascendiente o descendiente del socio o en [avor de socie-
dades pertenecientes al mismo grupo que la transmitente definidas en el articulo
42 del Cédigo de Comercio.

b) En los demds casos se aplicarin las disposiciones del articulo 29.2 de la
Ley en todo lo relativo a comunicacion, consentimiento de la sociedad, precio y
plazos.

c) El mismo régimen establecido en las letras a} y b) precedentes serd
aplicable a la transmisién veluntaria del derecho de snscripeidn preferente por
actos “inter vivos” que, cn las ampliaciones de capital social, corresponda a los
socios de conformidad con lo dispuesto en el articulo 75 y siguientes de la Ley,
y que serd cjercitable en los plazos establecidos en el propio articulo 75.

La transmisién voluntaria por actos “inter vivos” de participaciones con
prestacién accesoria exigird autorizacién de la sociedad por acuerdo de Junta
General.

La adquisicién de alguna participacidén social por sucesidn hereditaria
conficre al heredero o legatario Ia condicién de socio iinicamente en el caso de que
sea cdnyuge, ascendiente o descendiente del cansante. En los demds supuestos se
establece expresamente en favor de los socios sobrevivientes un derecho de
adquisicidn de las participaciones del socio fallecido, apreciadas en el valor real
que tuvieren el dia del fallecimiento y cuyo precio se pagard al contado. La
valoracién se regird por lo dispuesto en el articulo 100 de la Ley y el derecho de
adquisicién habrd de ejercitarse en el plazo miximo de tres meses a contar desde
la comunicacién a la sociedad de la adquisicidn hereditaria.

La transmision forzosa de participaciones sociales como consecuencia de
cualquier procedimiento de apremio sc regird por lo prevenido en el articulo 31 de
la Ley, a cuyos clectos la Sociedad podrd, en delecto de los socios, ejercer ¢l
derecho de adquisicién preferente de las participaciones embargadas. Las parti-
cipaciones adquiridas de esta forma por 1a Sociedad se regirdn por lo dispuesto en
los articulos 40 y siguicnles de la Ley.

Articule 10°.- En los casos de copropiedad sobre una o varias participacio-
nes o de cotitularidad de derechos reales sobre las mismas, los copropietarios o
cotitulares habrdn de designar una sola persona para el ejercicio de los derechos
de socie, y responderin solidariamente frente & la sociedad de cuantas obligacio-
nes se deriven de esta condicidn.

En caso de usufructe de participaciones sociales Ia cualidad de socio reside
en ¢l nudo propietario, pere el usufructuario tendrd derecho en todo caso a los
dividendos acordados por 1a sociedad durante ¢l usufructo.

En el supuesto de prenda de participaciones corresponderi a su propictario
clejerciciode los derechos de socio. La mismaregla se observard, siempre que sea
compatible, en ¢l caso de embargo. .

kY

CAPITULO III
ORGANOS SOCIALES

Articulo 11%- La sociedad serd regida y administrada por la Junta General
de Socios y por el Organo de Administracidn.
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JUNTA GENERAL DE SOCIOS

Articulo 129.- La Junta General de Socios, convocada y constituida con las
formalidades prevenidas en estos Estatutos, ostentard la plena polestad social, y
por consiguiente dispondrd de facultades soberanas para resolver todos los
asuntos que afeclen z la sociedad y que sean de su competencia, tanto legal como
estatutaria, representando a todos sus socios, aln incapacitados, ausentes y
disidentes, a los que obligard con sus acuerdos. Podrd, ademds, impartir ins-
trucciones al Organo de Administracién, sin perjuicio de lo establecido en el
articulo 63 de Ia Ley.

Los asuntos someltidos a la decisién de la Junta General, para que sean
ejecutivos, deberdn ser aprobados por las mayorfas legales o cstatutarias que
correspondan.

Articulo 13°.- T.as Juntas Generales podrin ser ordinarias, extraordinarias y
universales.

Las Juntas Generales Ordinarias deberdn convocarse por el Organo de
Administracién y celebrarse todos los afios dentro de los seis primeros meses del
ejercicio can el fin de censurar la gestion social, aprobar, en su caso, las cuentas
del ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacidn del resultado; podran, asimismo,
tratar cualquier otre asunto que se indique en el orden del dia.

Las Juntas Generales Extraordinarias serdn convocadas por los adminis-
tradores siempre que lo consideren necesario o conveniente y, en todo caso,
cuandao lo soliciten uno o varios socios que representen, al menos, el cinco por
cien del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta.
En este caso, la Junta General deberd ser convocada para su celebracitn dentro del
mes siguiente a la fecha en que se hubiere requerido notarialmente al Organo de
Administracidn para convocarla, debiendo incluirse necesariamente en el orden
del dia los asuntos que hubieran sido objeto de solicitud.

La Junta General quedari vilidamente constituida, con el cardcter de uni-
versal, para tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre
que esté presente o representada la totalidad del capital social y los concurrentes
acepten por unanimidad la celebracién de la reunién y el orden del dia de la
mismao,

Articulo 14.- Es competencia de la Junta General deliberar y acordar sobre
los siguientes asuntos:

a) La censura de la gestion social, la aprobacidn de las cuentas anuales y la
aplicacién del resultado.

b) El nombramiento y scparacién del Organo de Administracicn, liguidadores
Y, en su caso, de los audilores de cuentas, asi como el ejercicio de la accién social
de responsabilidad contra cualguicra de ellos.

c¢) La autorizacién a los miembros del Organo de Administracidn para ¢l
ejercicio, por cuenta propia o ajena, del mismo, andlogo o complementario género
de actividad que constiluya el objeto social.

d) La modificacién de los Estatutos sociales.

e) El aumento y reduccion del capital social.

fy La transformacidn, fusién y escisidn de la sociedad.

g) La disolucién de la sociedad.

h) Cualesquiera olros asuntos que determinen la Ley o los Estalutos.

~ Articulo 15%.- La Junta General serd convocada por medio de carta certifi-
cada con aviso de recibo, dirigido a los socios en ¢l domicilio designado al efecto
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‘0 en el que conste en el Libro registro de socios, ¢ indicando el nombre de la

persona o personas que realizan la comunicacién, En caso de socios que residan
en el extranjero la convocatoria se les dirigird al domicilio que hubiesen desig-
nado para notificaciones en territorio nacional.

Entre la convocatoria y la fecha de celcbracidn deberd existir un plazo de al
menos quince dias, salvo por los casos de fusidn y escisidn en gue Ia antelacién
deberd ser de un mes como minimo. Plazos que se computardn a partir de la fecha
en que hubicre sido remitida Ia carta al dltimo de los socios,

En todo caso la convocatoria expresard ¢l nombre de la sociedad, 1a fecha y
hora de la reunidn, asi como el orden del dia con los asuntos a tratar. Los socios
padrén solicitar por escrito, con anterioridad a la reunidn, los informes o acla-
raciones que estimen precisos sobre los asuntos del orden del dia y el Organo de
Administracién estard obligado a proporciondrselos en la forma prevista en la
Ley.

La convocatoria deberd contener las menciones exigidas por la Ley para
cada caso concreto.

La Junta General se celebrari en el término municipal donde la sociedad
tenga su domicilio. Si en la convocatoria ne figurase el lugar de celebracidn, se
entenderd que la Junta ha sido convocatoria para su celebracién en el domicilio
social.

La Junta Universal podrd reunirse en cualquier lugar del territorio nacional
o del extranjero.

Articulo 16.- Todos los socios tienen derecho a asistir a 1a Junta, perso-
nalmentie o debidamente respresentados. Si la representacion no constare en
documento piiblico, con poder especial para toda clase de Tuntas o general para
administrar todo el patrimonio que el representado tuviere en territorio nacional,
deberd conferirse por escrilo y con cardcler especial para cada Junta, La repre-
scntacion comprenderd la totalidad de las participaciones de que sea titular el
socio representado y serd siempre revocable.

La asistencia personal del representado a la Junta equivaldri a revocacién.

Al comienzo de la reunidn los socios concurrentes designarin Presidente y
Secretario de 1a Junta. Si la administracidn de la sociedad estuviere confiada a un
Consejo, serd Presidente y Secretario de la Junta los que lo fueran de dicho
Consejo.

El Presidente dirigird las deliberaciones, concediendo la palabra primero a
los que la hayan solicitado por escrito y después a los que la pidan verbalmente
en lareunién y siempre por rigureso orden de peticidn dentro de esa preferencia.

Cada uno de los puntos del orden del dia serd objeto de votacién por
separado. Las votaciones serdn piiblicas, salvo que el Presidente eslime que deban
ser secretas.

Los acuerdos sociales se adoptardn por mayoria de los votos vilidamente
emilidos, siempre que representen al menos un Llercio de los votos correspondientes
a las participaciones cn que se divida el capital social. No se computarin los votos
cn blanco.

Por excepcidn a lo dispuesto en el apartado anterior serd precisa la mayoria
cualificada de al menos dos tercios de los votos correspondientes a las partici-
paciones en que se divida el capital social, en los siguicentes supuestos: el aumento
o lareduccién del capital y cualquier otra modificacién de los estatutos sociales;
la transformacidn, fusién o escisidn de la sociedad,; la supresion del derecho de
preferencia en los aumentos de capital; la exclusién de socios y 1a autorizacion da
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los administradores para que puedan dedicarsc, por cuenta propia o ajena, al
mismo, andlogo o complementario género de aclividad que constituya ¢l objeto
social.

Para el eédmputo de la mayoria de los volos que en cada caso sea necesaria
se deducirdn del capital social las participaciones del socio que se encuentre en las
situaciones de conflicto de inlereses previstas en el articulo 52 de la Ley.

Articulo 17.- Todos los acuerdos sociales deberdn constar en dcia, que
incluira necesariamente la lista de asistentes y deberd ser aprobada por la propia
Tunta al Final de la reunidn o, en su dcfecto, y dentro del plazo de quince dias, por
¢l Presidente de la Junta y dos socios interventores, uno en representacion de la
mayoria y otro por la minorfa. EI acla tendrd fuerza ejecutiva a partir de la fecha
de su aprobacidn.

Lo dispuesto cn el apartado anterior se enlendcrd sin perjuicio de lo preve-
nido en el articulo 55 de la Ley respecto del acla notarial.

Las certificaciones de los acucrdos sociales serdn expedidas con arregloalo
establecido en el Reglamento del Registro Mercanltil,

La impugnacién de los acuerdos de la Junta Gencral se regird por lo
establecido para la impugnacién de los acuerdos de 1a Junta General de accionistas
en la Ley de Sociedades Andnimas.

ORGANO DE ADMINISTRACION

Artfculo 18.- Laadministracién y representacion de la sociedad corresponderd
al Organo de Administracién.

Para ser administrador no es necesaria la condicién de socio de la sociedad.

A eleecion de la Junta General la administracién se podrd confiar a un
administrador Gnico, o varios administradores que actien solidaria o conjunta-
mente, o a un Consejo de Administracion,

En caso de Consejo de Administracidn, éste deberd estard integrado por un
minimo de tres miembros y un maximo de doce, sin perjuicio de la facultad de
delegacidn previsla en la Ley de Sociedades Andnimas. E1 Consejo designard en
su seno un Presidente y un Sccretario, y podrd nombrar igualmente un Vicepre-
sidente, un Vicesecretario y una o varios Conscjeros-Delegados. El acuerdo de
delegacién deberd expresar, ademas si se delega también, de qué modo, con qué
cxlensién y a quién, el poder de representacidn.

El Consejo celebrard reunién cuando lo disponga el Presidente, quien deberd
asimismo convocarlo cuando lo soliciten dos o méds miembros del mismo. La
convocatoria se hard con dos dias de antelacién y por telegrama. Quedara vdli-
damente conslituido cuando concurran a la reunién, presentes o representados, 1a
mayoria dc sus componentes, Los acuerdos sc adoptardn por mayoria absoluta de
los Conscjcros concurrentes a la sesidn; en caso de empate decidird i volo de
calidad del Presidente. El Presidente dirigird las deliberaciones cn los mismos
términos que el de la Junta General. Los acuerdos s¢ ¢levardn a un libro de actas
que serdn firmadas por el Presidente y Secrelario. La ejecucion de los acuerdos del
Consejo corresponde al conscjero expresamente facultado para ello en la misma
reunidn y, en su defecto, al Presidente del Consejo, al Consejero-Delegado o
cualquicra de los Consejeros-Delegados indistintamente.

Articulo 19.- El Organo de Administracién ejercerd su cargo por tiempo
indefinido, sin perjuicio de la facullad de scparacién que, con arreglo a la Ley,
corresponde a la Junta General.
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Articulo 20.- El cargo de administrador serd gratuito.

Articulo 21.- No podrin ser administradores los quebrados y concursados no
rehabilitados, los menores e incapacitados, los condenados a penas que lleven
aneja la inhabililacién para el ejercicio de cargo piblico, los que hubieren sido
condenados por grave incumplimiento de leyes o disposiciones sociales y aque-
llos que por razén de su cargo no puedan ejercer el comercio.

Tampoco podréan serlo los funcionarios al servicio de la Administracién con
funciones a su cargo que se relacionen con las actividades propias de esta
sociedad.

Los administradores no podrdn dedicarse, por cuenta propia o ajena, al
mismo, andlogo o complementario género de actividad que constituya el objeto
social, salvo acuerdo de la Junta General adoplado con la mayoria cualificada
prevenida en el articulo 16 de los presentes Estatutos.

Articulo 22.- Al Organo de Administracién corresponde realizar los actos de
administracién, relativos a los negocios y bienes sociales, y todos los de direccidn
y gobierno necesario para su marcha y desarrollo, y estard revestido de las mas
amplias facultades para actuar en nombre de la sociedad y representarla en actos
de administracidn y de dominio, lo mismo conlractual que extracontractualmente,
en el orden judicial y extrajudial, y [rente a toda clase de personas, entidades
piiblicas y privadas, autaridades, organismos y tribunales de toda indole, con
excepcién de aquéllos actos que por ministerio de la Ley o de estos Estalutos sean
de la compelencia de la Junta General,

Entre dichas facultades se conlienen las que, a titulo meramente demaostralivo
y no limitativo, a continuacién se relacionan:

a) Regular, vigilar y dirigir 1a marcha de la socicdad dentro de su giro y
trifico, celebrando v ejecutandoe toda suerte de actos y contratos.

b) Ejecutar los acuerdos de la Junta General y vigilar su cumplimiento.

¢) Comprar o de cualquicr otro modo adquirir toda clase de bienes, derechos,
muebles o inmuebles, incluso mediante Leasing (arrendamiento financiero}, y con
toda clase de condiciones o pactos, abonando las cantidades que medien en las
convenciones que realicen.

También podra suscribir acciones en cualesquiera conslituciones de com-
paffas mercantilcs o en ampliaciones de capital de las mismas, desembolsando
total o parcialmente el importe de las mismas, tanto en efectivo metdlico, como
mediante la aportacién de bienes mucbles e inmuebles, aceptando, en su caso, los
cargos que se difieran en favor de esta Compafiia.

d) Vender, aporlar, hipotecar, gravar, conslituir y extinguir servidumbres y
cargas, permutar y dar en pago o parle de pago bicnes de la sociedad, compren-
diéndose toda clase de actos dispositlivos.

Constituir, reconocer, distribuir, modificar, calificar, consentir, pedir y can-
celar hipotecas, anticresis, prendas y otros gravdmenes, asi como avalar a terceras
DErsonas.

e) Operar cn Bancos, incluso en los Bancos Hipotecarios y de Espafia, en
toda clase de operaciones, sin limilacién.

) Abrir, continuar y cancelar cuentas corricntes en toda clase de Bancos,
Establecimientos de Crédito, Cajas de Ahorro y demds Entidades andlogas, e
ingresar cn ellas o retirar de las mismas cualesquiera cantidades.

g) Librar, aceptar, endosar, avalar, intervenir, cobrar y descontar letras de
cambio y demds documentos de giro y requerir protesios de tales documentos
mercantiles.
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Modelo de Estatutos de Sociedades de Responsabilidad Limitada.

h) Dar o recibir dinero a préstamo, mediante ¢l interés y condiciones que
estime, por via de apertura de crédito o en otra forma, salvo en la emisién de obli-
gaciones.

i) Asistir a subastas de obras piblicas o privadas y concursos judiciales y
extrajudiciales, presentando proposiciones, constituyendo y alzando fianzas y
suscribiendo escritos piiblicos o privados si [uese la sociedad Ia adjudicataria,

Jj) Otorgar prérrogas, constituir, retirar y exigir cancelaciones de depésitos,
fianzas, prendas y otras garantias.

k) Agrupar, segregar, parcelar, dividir, hacer declaraciones de obra nucva,
sujetar al régimen de propiedad horizontal y al de multipropiedad y, en general,

" realizar en los inmuebles sociales cuantos actos puedan provocar asientos regis-
trales, solicitando su extincién y cancelacidn, y, para cllo, instar la tramitacién de
toda clase de expedientes y otorgar documentos piiblicos o privados y actas
notariales de todo tipo.

1) Representar legalmente a la sociedad ante toda clase de Ministerios,
Organismos, Oficinas del Estado, Provincia, Municipio o Comunidades Autd-
nomas, firmande documentos de toda clase, asi como ante toda suerte de Tribu-
nales, en cuantos juicios y expedientes tenga interéds la sociedad, civiles, penales,
laborales, administrativos, contencioso-administrativos o de jurisdiccion volun-
taria, con facultades para interponcer toda clase de acciones y excepciones, presen-
lar escritos, ratificarse, recusar, lachar, proponer y admitir prucbas, interponer
toda clase de recursos, ya ordinarios o especiales, incluso casacién y revisién,
otorgar transacciones judiciales y extrajudiciales, allanarse a las demandas contra
la Sociedad y someter las cuestiones litigiosas al juicio de arbitros, asi como
asistir con voz y voto en juntas de suspensioncs de pagos y quiebras, todo con la
mayor amplitud y sin limitacién alguna, en toda indole de procedimicntos litigiosos,
recursos, expedientes, cualquiera que sea ¢l Tribunal, Organismo, Autoridad y
Oficina ante quien proceda.

11) Otorgar en nombre de la sociedad poderes a Letrados y Procuradores,
gestores administrativos, gradnados sociales y particulares, para que puedan
representar a la Sociedad en cualquicra de los asuntos a que se reficre el apartado
anterior.

m) Determinar el empleo, colocacién o intervencion de los biencs de la
Sociedad.

n) Aprobar provisionalmente las cuentas del ejercicio anterior y someterlas
a la Junta General, ordenar la convocatoria de la misma, proponer las amortiza-
ciones anuales del activo de la sociedad que s estimen convenientes, reparto de
benelicios, constitucién de fondos de reservas, nombramientos y separacién de
las personas necesarias a los fines sociales.

fi) Dar y tomar en arriendo y subarriendo bienes muebles ¢ inmuebles por el
precio, tiempo y condiciones oportunas y modificar o rescindir cualquier esti-
pulacidn de esta indole,

0} Abrir, movilizar, continuar, renovar y liquidar cuentas de créditos, con
garantia, personal, de valores o mercancias, y realizar pignoraciones de éstas en
todos los Bancos, singularmente en ¢l Banco de Espaiia.

P) Suscribir, modificar y cancelar pélizas dec toda clase.

q) Hacer toda clase de liquidaciones, cobros y pagos, dando o exigiendo los
recibos adecuados, concediendo quitas o esperas.

r) Abrir y autorizar la correspondencia de cualquicr género.
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s) Cobrar sumas, subvenciones, precios aplazados e ingresos de cualquier
clase, ya procedan de particulares, organismos, singularmente de los Ministerias
de Economia y Hacienda, de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente, de
Comercio y Turismo, Bancos o cualesquiera otras entidades.

t} Otorgar, formalizar y suscribir los documentos piblicos y privados que
fuesen precisos en relacidn con las facullades que le corresponden.

Y en general, realizar todo cuanto sea 1itil y conveniente a la sociedad,
aunque no esté comprendido en los apartados anteriores, dado su cardcter
enunciativo.

Articulo 23.- El Organo de Administracién podrd conferir poderes a cual-
quier persona, generales, mercantiles o especiales, cn los términos que considere
cenvenientes, con o sin facultades de sustitncidén y revocarlos.

Articulo 24.- El Organo de Administracién responderd en la forma legal-
mente establecida, frente a la sociedad, frente a los socios y [rente a los acreedores
sociales del dafio causado por actos contrarios a laLey o a los Estatutos o por los
realizados sin la diligencia con 1a que deben desempediar el cargo.

CAPITULOTV
EJERCICIO SOCIAL Y CUENTAS ANUALES

Articulo 25.- El ejercicio social comenzard el 12 de enero y terminard el 31
de diciembre de cada aflo. Por excepeidn el primer ejercicio comprenderd cl lapso
de tiempo que medie entre 1a fecha de constitucidn y el 31 de diciembre signiente.

Articule 26.- Todo lo relativo a las cuentas anuvales (balance, cuenia de
pérdidas y ganancias y memoria) y distribucién de beneficios, se regird por lo
prevenido en los Articulos 84 a 86 de 1a Ley.

CAPITULO V
DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LA SOCIEDAD

Arliculo 27.- La sociedad sc disolverd y liquidara por las causas y con los
trdmites y efectos prevenidos en la Ley (articulos 104 a 124),

CAPITULO VI
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 28.- Todas las cuestiones que se suscilen por las inlerpretacién y
aplicacion de estos Estatutos cn las relacioncs entre la sociedad y los socios y
entre éstos, por su condicidn de tales, asi durante la existencia de la Sociedad,
como durante la liquidacién de la misma, ¥ cuyo procedimiento no esié expre-
samenteregulado por precepto legal de indeclinable observancia, serdn sometidas
aarbitraje de equidad con arreglo alaLey 36/1988, de 5 de diciembre, obligandose
las partes a cumplir 1a decisidn arbitral.

Articulo 29.- No podrin ocupar ni ejercer cargos de administracidn o
direccidn de esta sociedad, las personas declaradas incompatibles en la medida y
condiciones establecidas en la Ley 12/1995, de 11 de mayo, y en las normas
especiales de la Comunidad Auténoma donde tenga su demicilio. .
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Consulta

a la Direccion General de Tributos y Tesoreria
de la Conselleria D'Economia i Hisenda

relativa a si se encuentra o no sujeta al Impuesto
de Actos Juridicos Documentados la primera
copia de herencia prescrita

D. Jorge Ldpez Navarro
C/ Bilbao, 3, entresuelo
03001 ALICANTE

FPB-jph/DGTT

En relacién con la consulta no vinculante
elevada por Vd., relativa a si se encuentra o no
sujeta al Impuesto de Aclos Jurfdicos Documenta-
dos, 1a primera copia de herencia prescrita, cim-
pleme manifestarle Io siguiente:

La cuestion nuclear para determinar la pro-
cedencia o no de la aplicacién del Impucsto de
Actos Jurfdicos Documentados a las herencias
prescritas es dilucidar si estamos ante un supuesto
de sujecién al Impuesto de Sucesioncs y
Donaciones, pues en este caso operarfa la previ-
sién del art. 31.2 del Real Decreto Legislativo 1/
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93, por el que se aprueba el Texto Refundido del
Impucsto de Transmisiones Patrimoniales v Actos
Juridicos Documentados, segiin el cual las prime-
ras copias de escriluras y actas notariales, cuando
tengan por objeto cantidad o cosa valuable y
contengan aclos o contratos inscribibles no sujetos
al Impuesto de Sucesioncs y Donaciones, tributardn
al tipo de gravamen del 0°50% en cuanto a tales
actos o contralos.

Hemos de partir de Ia deflinicién de hecho
imponible que proporcionael arifculo 28 delaLey
General Tributaria, esto es, “ef presupuesto de
naturaleza juridica o econdmica fijado por la Ley
para configurar cada tributo y citya realizacién
origina el nacimiento de laobligacion tributaria”.
Esta dcflinicion general de hecho imponible s¢
traduce en el caso del Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones en los actos y contratos a que se




refiereclart, 3 delaLey 29/87, de 18 de dicicmbre,
reguladora de dicho impuesto y el art. 10 del Real
Decreto 1629/91, de 8 de noviembre, porel que se
aprueba el Reglamento del impuesto, entre los
cuales se incluye la adquisicion de bicnes y dere-
chos por herencia, legado o cualquier tftulo
sucesorio.

Tomando como referencia este 4mbito nor-
mativo, es notorio que una vez verificada la adqui-
sicién “mortis causa” de bicnes o dercchos se
realiza el hecho imponible sujeto al Impuesto, con
independencia de que haya prescrito o no la accién
dela Administracién paraexigirla deudatributaria,
por el transcurso del tiempo a que, con caricter
general, se refiere el articulo 64 de 1a Ley General
Tribularia, habida cuenta que la prescripcion cs
tinicamente la consecuencia de la inactividad ad-
ministrativa en la determinacién y cobro de las
deudas tributarias y no una circunstancia consus-
tancial al hecho imponible, que, en todo caso,
existe y, consecuentemente, estd sujeto al Impues-
lo. Sobre este 1iltimo punto, cabe recordar que la
no sujecién auntributo abarca, precisamente, toda
la esfera jurfdica no incluida en el marco definido
porelhecho imponible, esto es, aquellas situaciones
en que 1os actos o contralos no se cncucntran en la
hipdtesis prevista abstractamente en aquél.

A mayor abundamiento, la propia diccién
del artfculo 64 de 1a Ley General Tributaria con-
duce a las mismas conclusiones, por cuanto este
precepto cstablecela prescripcidn por el transcurso
de cinco afios de la accién administrativa “para
determinar la deuda tributaria”, conlo que se estd
reconocicndo implicitamente la existencia del

hecho imponible, ya que sin éste no habria deuda
tributaria exigible en tanto no prescriba la accién
de la Administracion para realizarla. Asf pues, 1a
prescripeién lleva consigo una determinacién de
acto sujeto, asf como su condicién de no exigible
por el transcurso del plazo previsto por 1a Ley.

En consecuencia, no puede afirmarse 1a no
sujecion al Impuesto sucesorio de una adquisicién
hereditaria por el mero hecho deque haya prescrito
la accién administrativa para el cobro de la deuda
tributaria, pues con independencia de esta circuns-
tancia, se ha producido el hecho imponible con el
fallecimiento del causante, momento en el que se
adquiere el derecho a la herencia, de contenido
econdémico y valuable, y que dard lugar ala adqui-
sicién de los bienes relictos mediante la acepta-
cién de Ia herencia o legado. .

Es por ello que, a efectos del Impuesto d
Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurfdicos
Documentados, ha de operar a cldusula de incom-
palibilidad del articulo 31.2 de 1a Ley reguladora
del mismo, al hablar de actos o contratos “no su-
Jetos al Impuesto sobre Sucesionesy Donaciones™,
pucs, enotro caso, se estar{a produciendo “ex nove”
un hecho no previsto en modo alguno porlanorma
tributaria, sicndo que la prescripcién no es un acto
no sujeto, sino un acto sujeto no exigible, por lo
que no reine los requisitos establecidos por el
precepto aludido.

Valencia, a 4 de julio de 1993.

EL DIRECTOR GENERAL DE TRIBU-
TOS Y TESORERIA Fdo.: Francisco Poveda
Blanco

Jorge Lépez Navarro
Alicante

3r, Director de Lunes 4'30

Estimado amigo:

Por su evidente interés practico te envio la contestacion
dada por la Direccidn General de Tributos de esta
Caomunidad, en relacién a una consulta formulada en orden
a si cabe aplicar el Impuesto de Actos Juridicos
Documentados a las herencias prescritas.

Un coirdial saludo
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Jorge Lopez Navarro

Notario

TEMA 32 CIVIL (NOTARIAS)

LA PROPIEDAD RUSTICA: ORIENTACIONES ACTUALES.
EXAMEN DE LA LEGISLACION VIGENTE EN ESTA
MATERIA CON ESPECIAL REFERENCIA A LAS UNIDADES
MINIMAS DE CULTIVO, LA EXPLICACION FAMILIAR
AGRARIA Y LA CONCENTRACION PARCELARIA. LA
PROPIEDAD DE LOS MONTES.

LA PROPIEDAD RUSTICA: ORIENTACIONES ACTUALES.

INTRODUCCION:

~

Decia Alvaro D’Ors que “la propiedad, después de todo, no es mds que una con-
vencidn social mudable, cuyo contenido real depende de la naturaleza de las cosas sobre
las que versa”. ‘

De ahf que no se pueda dar, a priori, un concepto unitario de propiedad que sirva para
todos los supuestos, bienes o situaciones a los que se quiera aplicar. La propiedad no es
un derecho abstracto, ilimitado por naturaleza y en el que las limitaciones son excep-
cionales, o un derecho compuesto de una “iaz” necesario de facultades.
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— La propiedad es, por contra, un derecho, una situacién de poder, con un contenido
minimo y esencial {(nuclear lo 1lama Garcia de Enterrfa), sin el cual tal derecho no seria
ya propiedad, y que exige el tener sobre una cosa un potencial derecho de goce y
disposicién que el Derecho protege.

— Pero ese derecho de propiedad tiene un contenido y unas “delimitaciones” dife-
rentes, a virtud de su referida funcidén social, segin el campo de bienes a que se venga a
aplicar, ya que no tiene, salvo ese contenido “nuclear”, un contenido predeterminado y
necesario para todos los supuestos. Es por ello por lo que segin la influencia que venga
ejerciendo esa “funcidn social” dentro de cada clase de bienes o situaciones a que se
aplica, la propiedad tendrd un contenido o un dmbito de facultades mis o menos
constrefiido. La doctrina (desde Pugliatti, pasando por Josserand, Vasalli y Castdn) viene
por ello hablando no de una propiedad, sino de varias categorias: propiedad urbana,
intelectual, industrial, “ristica™ etc.

LA PROPIEDAD RUSTICA

A) La propiedad rdstica se puede definir como opuesta o distinta de la propiedad
urbana, pero quizd de forma mds simple se pueda decir que es la propiedad de la tierra que
¢s o puede ser objeto de cultivo y produccién. En ella se denota hoy cada vez mds un gran
intervencionismo estatal, debido a estas razones:

— Ser la fuente esencial de recursos para la Comunidad (recuérdese que para la
Fisiocracia era la nica fuente de recursos).

— Ser una fuente limitada, dada la escasez del suelo disponible.

- Ser un instrumento de produccién.

— v ser el simbolo de una larga tradicidn de opresién econémica y de lucha social.

B) El texto legal que en Nuestro Pafs vino a refundir las distintas disposiciones
anteriores dispersas, y a sistematizar el régimen de esta propiedad agraria es la Ley de
Reforma y Desarrollo Agrario de 12 de enero de 1973, hoy parcialmente vigente,
completada después por la hoy derogada Ley del Estatuto de la Explotacién Familiar
Agrariay Agricultores Jévenes, Ley 49/1981 de 24 de diciembre, y finalmente por 1a actual
Ley de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias, Ley 19/1995 de 4 de julio.

La nueva ley, tras de aceptar en su exposicidn de motivos el fracaso de Ia citada ley
de explotaciones familiares, reconoce que la ley nueva viene a marcar simplemente los
puntos o referencias bisicos a nivel nacional, que deberdn mds tarde ser completados por
dos clases de normas:

— Deun lado, por lus que establezcan las distintas Comunidades Auténomas, todas
las cuales tienen hoy conferida la competencia en esta materia. Asf cabe citar como leyes
autonomicas agrarias, la Ley de Reforma Agraria de Andalucia de 3 de julio de 1984; Ley
sobre la Dehesa en Extremadura de 2 de mayo de 1986; Ley de Ordenacién Agraria y
Desarrollo Rural de la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias de 21 de julio de
1989, la Ley de Patrimonio Agrario de la Comunidad de Aragén de 25 de abril de 1991,
y la Gltima ley de Derecho Civil de Galicia de 24 de mayo de 1995.

— Y de otro lado esta nueva ley estd también condicionada por nuestra pertenencia
a la Union Europea.

El Tratado de Roma establece tres principios respecto al sector agrario:

% LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 171 PAG. 37 £




— La agricultura, tanto desde el punto de vista la organizacién de la produccidn,
como de la comercializacidén de los productos, estd incluida en el anexo IT del Tratado.

— Se establece una politica agraria comin (PAC) haciendo comunes las decisiones
de todos los estados en materia agricola,

— Se crean disposiciones transitorias que hagan convergentes las distintas politicas
de los estados miembros, a fin de llegar a una politica agraria comiin.

C) Los objetivos fundamentales del PAC estdn definidos en el art. 39 del Tratado:
— Aumentar la productividad de la agricultura, desarrollando el progreso técnico.
— Asegurar el nivel de vida equitativo a la poblacién agricola.

— Estabilizar los mercados.

— Garantizar los aprovisionamientos.

— Asegurar precios razonables a los consumidores.

D) Para alcanzar estos objetivos la UE recurre a dos instrumentos:

1.- La Organizaciones Comunes de Mercado (OCM) (art. 40), que se basan en los
principios de Unidad de Mercado (libre circulacién de productos); Preferencia comuni-
taria (defiende las producciones comunitarias frente a las procedentes de terceros pafses)
y Solidaridad Financiera (participacién de todos en la financiacién del PAC, para lo que
se crea el FEOGA, Fondo Europeo de Orientacién y Garantfa Agricolas).

2.- Y la politica Socio Estructural, cuyos fines estdn recogidos:

— De un lado en el Reglamento Comunitario 797/85 y 2224/88 sobre mejora de
eficacia de las estructuras agrarias (mejora de explotaciones, agricultura de montafia,
repoblacién forestal, formacidn profesional etc.).

— Y en los Reglamentos 355/77 sobre transformacién y comercializacién de produc-
tos agrarios; 1360/78 sobre ayudas a las agrupaciones de agricultores; 1096/88 régimen
comunitario de cese de la actividad agricola; 1272/88 sobre retirada de tierras de la explo-
tacidn etc...

ORIENTACIONES ACTUALES

En cuanto a las orientaciones actuales de la propiedad agraria en Nuestro Pafs,
podemos deducirlas del propio Texto Legal de 4 de julio de 1995:

1.- En primer lugar hay en su Exposicién de Motivos un reconocimiento expreso de
lacrisis de laagricultura tradicional, basada en un modelo familiar caduco, con deficiencias
estructurales, producto de:

— La reducida dimensién de las explotaciones,

— El envejecimiento de la poblacién agraria,

— La rigidez en los mercados de la tierra, asf como la escasa flexibilidad en la pro-
duccién e insuficiencia en su organizacién comercial.

2.- Después la nueva ley centra todo su afdn en la modernizacién y competitividad
de las explotaciones agrarias, fijando como nicleos de su regulacién en la que llama
“explotacién prioritaria”, bien sea familiar o asociativa, y en un nuevo concepto de
“profesional de la agriculturg”, poniendo su acento ademds en el acceso a la propiedad,
en especial de los jévenes, asf como en la flexibilidad en los arrendamientos, y concediendo
incentivos fiscales a las transmisiones de terrenos por compra, donacién o incluso
sucesién.
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3.- Por iltimo sefialar que los nuevos objetivos de la ley y por tanto las nuevas
orientaciones desde el punto de vista agrario vienen definidos ya por su articulo 1:

— Estimular la formacidn de explotaciones agrarias viables.

— Definir las explotaciones agrarias destinatarias prioritarias de los apoyos ptibli-
CoS. -
— Favorecer la incorporacidn al campo de agricultores jévenes.
— Fomentar el asociacionismo agrario.
— Impedir el fraccionamiento excesivo.
— Incrementar la movilidad en el mercado de la tierra, bien en propiedad bien en
arrendamiento.

— Mejorar la cualificacién profesional de los agricultores.

— Y en fin facilitar el acceso al crédito de los titulares que pretendan modernizar su
explotacidn.

EXAMEN DE LA LEGISLACION VIGENTE EN ESTA MATERIA CON
ESPECIAL REFERENCIA A LAS UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO,
EXPLOTACION FAMILIAR AGRARIA Y CONCENTRACION PARCELARIA.

LEGISLACION VIGENTE

Como ya se ha dicho, la regulacién actual de la Propiedad Agraria en Espaiia, se
encuentra en estas dos leyes centrales, la de Reforma y Desarrollo agrario de 1973, y la
de Modernizacién de Explotaciones de 1995, aparte las Normas Autondmicas y los
distintos Reglamentos Comunitarios.

Por razones de tiempo centraremos nuestro examen sélo en las normas estatales, sin
perjuicio de reconocer la importancia, en esta materia, del Derecho Autondmico, en
especial lamoderna ley de Derecho Civil de Galicia (en ella se regulan los arrendamientos,
aparcerias y la tradicional Compafifa Familiar Gallega), que mantiene el mismo tono
flexible y avanzado de la ley estatal de 1995. Sélo indicar que haremos una pequefia
modificacién de las preguntas del Programa, ya que parece que sdlo conociendo pre-
viamente lo que sea la “explotacién agraria”, podremos examinar mds tarde “las wuni-
dades minimas de cultivo”.

LEY DE 4 DE JULIO DE 1995

La nueva Ley se estructura en cuatro titulos, un titulo preliminar y tres titulos mds:

— El titulo preliminar estd destinado a sentar las bases de la agricultura a nivel
nacional (apoydndose en el art. 130.1 de la Constitucién, que encomienda al Estado, la°
modernizacidn y desarrollo de todos los sectores econémicos, en especial de la agricultura),
y fija tanto sus objetivos, como la definicién de una serie de elementos fundamentales
(explotaci6n agraria, titular de la explotacidn, agricultor y titulo principal, agricultor a
tiempo parcial, unidad de trabajo agrario, renta unitaria de trabajo, o renta de referencia).

— El titulo I, se refiere a la “explotacidn prioritaria”, recogiendo en distintos ca-
pitulos su concepto, la constitucién de un Catdlogo nacional de tales explotaciones,
concepto de agricultores jévenes, beneficios fiscales, ayudas régimen sancionador.

— El titulo II se refiere a las unidades minimas de cultivo, sancionando por vez
primera a nivel nacional (como ya lo habfan hecho algunas leyes autonémicas, Ley del
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Suelo de Madrid, o Ley del Suelo No Urbanizable de la Comunidad Valenciana) la nulidad
del fraccionamiento agrario por debajo de la unidad minima.

— Finalmente el titulo III viene a modificar la Ley de Arrendamientos Riisticos de
1980, rebajando a 5 afios la duracién minima de tales contratos, y suprimiendo las
prérrogas legales, a fin de conseguir una mayor movilidad en el mercado de la tierra.

— Finalmente contiene determinadas disposiciones adicionales, destinadas 4 conce-
der beneficios al arrendador cuando el contrato de arrendamiento dure mds de 8 afios y se
trate de explotaciones prioritarias; se determinan qué preceptos tiene el cardcter de
bdsicos y tienen aplicacién en todo el territorio nacional, o cuales dejan intocadas las
normas forales o especiales o los distintos conciertos fiscales; se establecen determinados
beneficios fiscales en materia de transmisidn de fincas forestales y se establecen unas
normas de excepcidén en cuanto al concepto de agricultor profesional en la Comunidad
Canaria. '

Hay luego una disposicidn transitoria que flexibiliza hasta diciembre de 1998 los
requisitos necesarios para obtener la calificacién de explotacidn prioritaria.

Y finalmente hay unas disposiciones finales y una disposicién derogatoria de Ia ley
de 24 diciembre de 1981, y también se derogan determinados preceptos de la LRYDA
1973: asf el titulo II relativo al Consejo del Instituto Nacional de Reforma y Desarrollo
Agrario que se suprime; el titulo III de las Unidades Minimas de Cultivo, que se modifica;
y el titulo IV que suprime las llamadas explotaciones agrarias ejemplares y cualificadas,
sustituidas por las explotaciones agrarias prioritarias.

LA EXPLOTACION FAMILIAR AGRARIA
La ley de 1995 ha sustituido este concepto por el de “explotacidn prioritaria”.

Concepto y clases: El art. 2 de la ley define la explotacién agraria en general como
“el conjunto de bienes y derechos organizados empresarialmente por su titular en el
ejercicio de la actividad agraria, primordialmente con fines de mercado y que constitiye,
en si misma, una unidad técnico econdmica’.

Es decir, por vez primera predomina en Nuestro Derecho, como fin esencial de la
explotacién agraria, la productividad y los fines de mercado, frente al concepto de
proteccidn a la empresa familiar que recogia la ley 49/81 en su art. 1.

Como modalidad de esta explotacién agraria, recoge la ley la que es centro de su-
regulacion, la explotacién agraria priorifaria, que es aquella a la que se conceden una
serie de beneficios fiscales y ayudas y otras medidas de fomento, y que a su vez tiene dos
categorias:

1.- La explotacién agraria prioritaria, cuyo titular es una persona fisica, y que es
aquella que segtin el art. 4, ha de reunir una serie de requisitos subjetivos y objetivos:

a) Requisitos subjetivos:

— Eltitular de la explotacidn debe ser un profesional de la agricultura, es decir, debe
obtener al menos el 50% de su renta total de actividades agrarias, y al menos €l 25% de
su renta debe provenir de la actividad agraria realizada en su explotacidn y el tiempo de
trabajo dedicado a actividades agrarias debe ser superior a la mitad de su tiempo de
trabajo total.
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En Canarias, sin embargo, conforme a la disp. adicional 5%, se establece que se
consideran agricultores profesionales a los titulares de explotaciones situadas en la
Comunidad Canaria, que obtengan al menos un 25% de su renta total de la actividad
agraria ejercitd en su explotacién y siempre que ésta no requiera mds de una unidad de
trabajo agrario.

— Debe de haber cumplido 18 afios y tener menos de 65.

— Estar dado de alta en el régimen especial agrario de la Seguridad Social o en el
especial de trabajadores por cuenta propia o auténomos.

— Y debe residir en la Comarca en donde radique la explotacién o en las comarcas
limitrofes definidas por la legislacién autonémica sobre organizacidn territorial.

En el caso de matrimonio la titularidad de la explotacién puede recaer en ambos
conyuges, siendo suficiente con que uno de ellos cumpla estos requisitos. Y en el caso de
comunidad hereditaria con pacto de indivisién superior a 6 afios basta con que sélo uno
de os comuneros los cumpla.

b) Requisitos objetivos:

La explotacién prioritaria debe ademds posibilitar al menos una unidad de trabajo
agrario y la renta unitaria de trabajo que se obtenga debe ser igual o superior al 35% de
la renta de referencia e inferior al 120% de ésta.

Para entender estos conceptos econdmicos hay que partir de la definicién que de los
mismos da el art. 2;

Unidad de trabajo agrario, es el trabajo que efectia una persona dedicado a tiempo
completo durante un afio a la actividad agraria.

Renta unitaria de trabajo, es el rendimiento econémico generado en la explotacidén
que se atribuye a la vunidad de trabajo, y que se obtiene dividiendo entre el nimero de
unidades de trabajo dedicadas a la explotacidn, la cifraresultante de sumar el margen neto
y excedente neto de explotacién y el importe de los salarios pagados.

Finalmente renta de referencia, es el indicador relativo a los salarios brutos no agra-
rios en Espafia. La determinacién anual de su cuantfa se hard de acuerdo con la normativa
de la Comunidad Europea y teniendo en cuenta los datos de salarios publicados por el
Instituto Nacional de Estadistica.

2.- En segundo lugar hay otro tipo de explotacidn prioritaria, que es la asociativa, y
que se regula por el art. 5: También €sta necesita cumplir una serie de requisitos:

a) Requisitos subjetivos:

— Ser una sociedad cooperativa de explotacidn comunitaria de la tierra o de trabajo
asociado dentro de la actividad agraria, o bien una sociedad agraria de transformacidn.

— O bien ser una sociedad civil, laboral u otra sociedad mercantil, con el tnico
requisito que caso de ser andénima debe de tener las acciones nominativas.

Ademds en el caso de sociedades se exigg que el objeto sea exclusivamente la acti
vidad agraria en la explotacién de que sea titular; que al menos el 50% de los socios sean
agricultores profesionales, en los términos antes vistos; que los 2/3 de los socios que sean
responsables de la gestién y administracién, cumplan los requisitos subjetivos antes
vistos parala explotacién de personas fisicas; y que 2/3 del volumen de trabajo desarrollado
en la explotacion sea aportado por los socios que cumplan tales requisitos subjetivos.

— Ademds cualquiera de estas formas requiere que sea una explotacién asociativa
que agrupe al menos 2/3 de la superficie de la explotacién bajo una sola linde, sin que la
super-ficie de un socio supere el 40% de la total. Ademds, en cualquiera de estas
explotaciones asociativas al menos un socio debe ser agricultor principal (el 50% de su
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renta debe provenir de la actividad agraria en su explotacién y el tiempo de trabajo
dedicado a actividades no relacionadas con la explotacién inferior al 50% de su tiempo
de trabajo total).

b) Requisitos objetivos:

Al igual que antes la explotacidn debe posibilitar la ocupacién de una unidad de

trabajo y su renta unitaria debe ser superior al 35% de la renta de referencia e inferior al
120%. '

3.- Catalogo: El art. 16 de la ley prevé la creacién en el M® de Agricultura, Pesca y
Alimentacidn la creacién de un Catdlogo General de Explotaciones Prioritarias, de
cardcter publico, que se ird constituyendo con las comunicaciones recibidas de las
distintas Comunidades Auténomas.

Para acreditar su condicién prioritaria bastari la inclusién de la explotacién en el
Catdlogo o la certificacién de la Comunidad Auténoma correspondiente.

4.-Lacondicién de explotacidn prioritaria, lleva consigo una serie de beneficios, que
ENUMEramos sumariamente:

a) En primer lugar unas situaciones de preferencia en relacién con: la adjudicacién
de superficies agrarias realizadas por las Administracién; subvenciones en seguros
agrarios; acceso a actividades formativas organizadas financiadas porla Administracién;
concesion de ayudas para mejoras en las estructuras agrarias de produccidn.

b) O bien una serie de beneficios fiscales asi:

— exencidén de impuestos en las siguientes actuaciones: de actos juridicos docu-
mentados en prestamos hipotecarios concedidos para planes de mejora de dichas ex-
plotaciones; exencidn ignalmente de todo tipo de impuestos en caso de transmisién por
acto inter vivos o mortis causa, a titulo oneroso o gratuito de fincas para constituir una
sola explotacidn prioritaria, bajo una linde, aunque con prohibicién de division durante
cinco anos; o exencién igualmente de impuestos en caso de permuta de fincas, siempre
que una de ellas sera prioritaria y el objeto de la permuta sea la eliminacién de enclaves,
supresidn de servidumbres de paso o reestructuracidn de explotaciones agrarias,

—Reduccidn de la base imponible en un 90% en el impuesto de transmisiones, dona-
ciones o sucesiones en la adquisicidn por cualquier titulo oneroso o lucrativo, inter vivos
0 mortis causa, del dominio o usufructo de una explotacién agraria prioritaria, o del 100%
en caso de transmisién al cényuge con continuacién de la explotacién. Aunque en ambos
casos existe una prohibicién de disposicién durante 5 afios. O reduccién en una 75% en
caso de transmisién de finca a favor del titular de una explotacién prioritaria.

UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO

La ley de 1995 ha venido a dar nueva regulacidon a esta materia arts. 23 a 27,
modificando la regulacién establecida por los arts. 43 a 48 de la LRYDA de 1973.

a) Concepto: El art. 23 de la ley define Ia unidad minima como “aquella superficie
suficiente que debe tener una finca riistica para que las labores fundamentales de cultivo,
utilizando los medios normales y técnicos de produccién, pueda llevarse a cabo con un
rendimiento satisfactorio, teniendo en cuenta las caracteristicas socioecondmicas de la
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agricultira en la comarca o zona. Y corresponde a las Comunidades Auténomas la
determinacion de cudl sea esa unidad minima para cada municipio o zona o comarca’.

Ademds, el articulo 26 establece lo que decia ya el anterior art. 47 “en toda ins-
cripcién de finca ristica en el Registro de la Propiedad se expresard si es de secano o
regadio, su super-ficie, y que solo es susceplible de divisién o segregacion respetando
la extension de la unidad minima de cultivo™.

b) Nulidad de la divisién: La modificacién mds importante de la nueva ley, en
este punto, es la que viene a recoger la consecuencia de la infraccién de la unidad
minima. Frente a un derecho de retracto que se conferia a los propietarios colindantes,
hoy se establece la nulidad definitiva del acto de divisién con ruptura de esta unidad
minima:

Eneste sentido el art. 24 dice: “ladivision o segregacién de una finca ristica sélo serd
vilida cuando no dé lugar a parcelas de extensién inferior a la unidad minima de partes
ni frente a tercero, los actos o negocios, sean o no de origen voluntario, o por cuya virtud
se produzca la divisién de dichas fincas.

A este fin incluso en el supuesto de particién de herencia, y pese a lo dispuesto por
el testador, se observard lo anterior, y se aplicardn las normas del Cc. sobre las cosas
indivisibles por naturaleza o por ley y sobre adjudicacién de las minimas a falta de
voluntad expresa del testador o convenio de los herederos (en especial serdn aplicables
las normas de los arts. 404 y 1062 de dicho Cuerpo Legal).

No obstante, el art. 25 establece una serie de casos en los que se permite la divisién
y segregacion, incluso con ruptura de dicha unidad minima:

— Si se trata de disposicidén a favor de propietarios colindantes, y siempre que a con-
secuencia de la divisién tanto la finca matriz como la colindante, a la que se agregue ¢
agrupe la porcidn segregada, no sean inferiores a dicha unidad minima.

— Sila porcicén segregada se destina dentro del afio siguiente a cualquier tipo de edi-
ficacidn o construccién permanente, a fines industriales u otros no agrarios, y siempre que
se obtenga la licencia urbanistica correspondiente y se acredite 1a conclusién de la edi-
ficacidn en el plazo establecido en ella.

—- Cuando la segregacién se produzca como consecuencia del ejercicio del derecho
de acceso a la propiedad establecido en la Ley de Arrendamientos Risticos.

— O st se produce como consecuencia de la Ley de Expropiacién Forzosa.

¢) Retracto: Por iltimo el art. 27 de la ley establece un derecho de retracto a favor
de los colin-dantes, titulares de explotaciones prioritarias, en caso de venta de una finca
ristica de superficie inferior al doble de la unidad minima. En caso de ser varios los
colindantes serd preferido el que con la adquisicién iguale o supere dicha unidad minima
y si fueren varios los que la superaren el que tenga menor extensién. Si ninguna de las;
fincas colindantes iguala o supera con la adquisicién dicha unidad minima, serd preferido
el de mayor ex-tensién.

Tal derecho se ejercitard en el plazo de un afio desde la inscripcién en el R. de 1a P.,
a menos que antes de haya notificado fehacientemente la venta a los colindantes, en cuyo
caso serd solo de 60 dias.

El colindante retrayente no podrd enajenar la finca retraida durante 6 afios.
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REGIMEN DE TRANSMISION Y SUCESION EN EXPLOTACIONES
FAMILIARES

Dejando a un lado, las normas que recoge el titulo ITI de la nueva ley de 1995 (ya que
son objeto de otro tema) en orden a la duracién de los arrendamientos risticos, y que se
pueden reducir al acortamiento de los plazos legales de duracién del contrato, ya que
establece que los arrendamientos celebrados a partir de la entrada en vigor de la ley (25
julio 1995) tendrén una duracién mfnima de 5 afios, pudiendo el arrendador recuperar la
finca a su término con una notificacién fehaciente al arrendatario con un afio de ante-
lacién, y en otro caso, se entiende prorrogado el contrato tdcitamente por otros tres afios
(y aunque el arrendatario puede dar por finalizado el contrato al término de cada afio
agricola), vamos a examinar los otros dos puntos que establece la nueva ley:

A) Transmision:

De un lado la modificacién que introduce la misma en el antiguo art. 28 de la LRYDA,
segidn el cual aquellas explotaciones familiares constituidas por el Instituto de Reforma
y Desarrollo Agrario (IRYDA) no se podian transmitir sin autorizacién del mismo, a
excepcion de la transmisién por acto inter vivos a favor de un hijo o descendiente que
fuera agricultor profesional, o en defecto de descendientes a un ascendiente o hermano
que fuera agricultor profesional y cooperador en la explotacién, en que bastarfa la simple
notificacién.

Pues bien la nueva ley establece en su disp. final 22 que “no serd necesaria autori-
zacién para transmitir la explotacién o gravar cualquiera de sus elementos, una vez
transcurridos 8 afios desde la fecha de otorgamiento de la escritura piiblica de su adqui-
sicién y siempre que estuviera totalmente satisfecho el precio aplazado. El iinico
requisito que se establece es el de que los cambios de titularidad se efectiien en escritura
pliblica”.

B) Sucesion:

De igual forma se da nueva redaccién a los arts. 32 y 35 de la LRYDA, relativos a la
sucesidn en la explotacién familiar, pero distinguiendo:

a) Art. 32: en cuanto a la sucesidén en aquella explotacién adjudicada por el IRYDA
en régimen de concesién administrativa, pasard a su fallecimiento:

— Al conyuge del concesionario no separado legalmente o de hecho, y en su defecto
a uno de los hijos o descendientes que sea agricultor.

— Si hay varios descendientes agricultores al designado por el concesionario en su
testamento, o al elegido por acuerdo entre ellos, y si no hubiera acuerdo, aquel que viniera
cooperando en el cultivo de la explotacién.

— Y en defecto de cdnyuge viudo no separado legalmente o de hecho, ni hijos o
descendientes, la concesidn se transmite a quien designe el concesionario en su testamento
o al que fuere judicial o notarialmente designado heredero, si fuere agricultor.

En todo caso se precisa la notificacién al Instituto.

b) Art. 35: en el caso de explotaciones adjudicadas en propiedad por el Instituto, la
explotacién no puede ser objeto de divisidn, y la transmisidén mortis causa de la misma se
ajustard a lo dispuesto por el C.c. o las distintas normas civiles de las Comunidades
Autdnomas.
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LA CONCENTRACION PARCELARIA:
CONCEPTO

Dice Lacruz que la llamada “concentracién parcelaria” es una operacién econémica
cuyo esquema mds elemental consistiria en convertir las fincas diversas de cada propietario
dentro de una zona, en una sola finca, equivalente a todas las antiguas, y que su propietario
recibe en lugar de aquellas.

Realmente se puede hablar de concentracién parcelaria en un doble sentido:

—— bien como procedimiento técnico juridico, destinado a concentrar la propiedad de
la tierra antiecondmicamente parcelada,

— 0 bien como institucién o conjunto de disposiciones dirigidas a la reorganizacidén
y mejora de la propiedad riistica, mediante la adjudicacién a cada propietario de una o
varias fincas de reemplazo, como contrapartida de sus multiples parcelas de procedencia,
y que permiten una explotacidén mds racional, productiva y rentable.

La concentracién parcelaria viene regulada en los arts. 171 y ss de la LRYDA en
1973. Conforme a dicho precepto la concentracién se lleva a cabo por Decreto acordado
en Consejo de Ministros, y contiene estos pronunciamientos: la declaracién de utilidad
piblica y urgente ejecucidn de la concentracién de la zona, y la determinacién del
perimetro que se sefiala en principio de la zona a concentrar. Acordada la concentracidn,
ésta es obligatorio para todos los propietarios y titulares de derechos reales y situaciones
juridicas existentes sobre las fincas afectadas.

Transferida esta competencia a muchas de las Comunidades Auténomas, serdn éstas
hoy las que lleven a cabo dicha concentracidn a través de sus correspondientes Institutos
Agrarios.

Distingamos los distintos procedimientos que la ley establece:

A) PROCEDIMIENTO ORDINARIO DE CONCENTRACION

a ) Fase de iniciacién: Conforme al art. 180, el procedimiento se inicia a peticién de
la mayorfa de los pro-pietarios de la zona, o bien de un nimero de ellos a quienes
pertenezca mds de las 3/4 partes de la superficie a concentrar, o sélo el 50% si los
propietarios que lo solicitan se comprometen a explotar sus tierras de forma colectiva.
También lo puede promover de oficio el M? de Agricultura o la Consejeria de la
Autonomia correspondiente (art. 181) cuando la dispersién de la propiedad ofrezca
caracteres de acusada gravedad, o lo insten el Catastro, Ayuntamientos, Hermandades
Sindicales o Cdmaras Agrarias.

b) Elaboracién de bases: art. 182 y ss. La Comisién Local de concentracién parcelaria
elabora unas bases provisionales, en las qus‘e se determina: el perimetro de la zona
afectada, la clasificacién de las tierras y fija-cién previa de coeficientes para compensa-
ciones, declaracidon de dominio de las parcelas con determinacién de la superficie
perteneciente a cada propietario, y relacién de gravd-menes y otras situaciones juridicas.
Quedan excluidas las superficies pertenecientes al dominio ptiblico y bienes comunales.

La Comision Local de expropiacién a efecto de investigar la existencia de hipotecas
u otros derechos reales, comunica la iniciacién de la concentracién al Registro de la
Propiedad, Banco Hipotecario de Espaiia, y de Crédito Agricola, Delegacién de Hacienda,
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Diputacidn, Ayuntamientos, Sindicatos, Instituto de Crédito Oficial, Confederacidn de
Cajas de Ahorro etc...

Las Bases se exponen en el tablén de anuncios de los Ayuntamientos afectados por
plazo de 30 dfas (art. 209) para que los interesados hagan las alegaciones oportunas.

c) Proyecto: arts 197 y ss. Firmes las bases se elabora por el IRYDA un Proyecto de
Concentracién en el que constan:

—- Un plano que refleja la nueva distribucidn de la propiedad.

— Relacién de propietarios, en que se indican las fincas que se adjudican a cada uno.

— Relacion de servidumbres prediales que se hayan de establecer segiin las conve-
niencias de la nueva ordenacidn de la propiedad.

- Finalmente, las bases y el acuerdo de concentracién aprobatorio por el IRYDA (art.

- 210) se publicardn en el Boletin Oficial de la Provincia y por tres dias en el tablén de
anuncios del Ayuntamiento y en el de 1a Entidad Local correspondiente, advirtiendo que
los documentos estardn expuestos durante 30 dias para entablar recurso ante el M*® de
Agricultura.

d) Reorganizacion de la Propiedad: arts. 197 y ss . Segin el art. 219 terminada la
publicacién del acuerdo de concentracién el Instituto podrd dar posesidén provisional de
las nuevas fincas, siempre que el nimero de recursos presentados contra el mismo no
exceda del 4% del niimero total de propietarios.

Ademds, firme el acuerdo art. 222, el Instituto extenderd y autorizard el acta de
Reorganizacién de la Propiedad, donde se relacionardn y describirdn las fincas resultantes
de la concentracidn, con las circunstancias necesarias para su inscripcidén en el Registro
de la Propiedad y también se consignardn los derechos distintos del dominio existentes
sobre las antiguas parcelas y las de reemplazo a que afecten. Esta acta serd protocolizada
por el Notario que haya formado parte de la Comisién Local o el que le haya sustituido,
y las copias parciales que expida, que podrin ser impresas, servirdn de titulo de dominio
a los participes en la concentracién.

e) Efectos de la concentracién, durante el expediente: arts. 225 y ss. La publi-
cacion del Decreto declarando de utilidad publica la concentracién, produce estos
efectos:

— El acuerdo es obligatorio para todos los propietarios de la zona.

— Las transmisiones o modificaciones de la propiedad o derechos reales que se
comuniquen después de comenzada la publicacidn de las bases no afectan al expediente
de concentracidn, y es potestativo del Instituto darles o no eficacia.

— El Instituto tiene facultades para instalar hitos o sefiales, obligar a la asistencia a
las reuniones de las comisiones, exigir datos precisos para llevarlaa cabo a los interesados,
establecer planes de cultivo, obligar al cuidado de las parcelas con la diligencia de un
buen padre de familia y buen labrador.

- Las mejoras efectuadas después de la aprobacidn del Decreto por los propietarios
no se tomardn en cuenta a efecto de clasificar y valorar las tierras.

— Mientras dure el procedimiento se extinguen los retractos de colindantes, derecho
de permuta forzosa y demds de adquisicién preferente para evitar los enclaves.
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