Generalitat de Catalufia (Diario Oficial de la Generalital da 2 de
diciembre), las obra nuevas de entes locales pueden ser
inscritas en el Registro mediante ceriificasion del Secretario del
Ayuntamiento en relacién con el inventario, y no pueden ser de
distinta condicidn los bienes patrimoniales de otro ente pliblico
como &s la Generalitat de Catalufa,

En cuants a [os requisitos del antiguo articulo 25 de 2
Ley del Suela de 1990 -hoy articulo 37 del texto refundido de la
vigerte Ley del Suelo-, ha de acompanarse el certificada del
téenico compelente, que bien puede ser el arquitacto de la
propia Generalitat. Y en cuanto a Jas obras nuevas terminadas
can anterioridadala Ley de 1990,y que hayan transcurrido mas
de cuatro afios, cabe que la propia Generalitat certifigue que no
existe ningln expediente de demolicién instads por el
Ayuntamiento en relacidn con tales edificaciones.

Par lo que se refiere a aquellos terrencs cedidos parel
Ayuntamiento a la Generalitat con ia carga de que fuesen
destinados a determinado fin, y coneratamente que fuesen
edificados en el plazo de cinco afios ¥y mantenienda el destino
previste durante olros treinta afios, no cabe que por declaracién
unilateral de la propia Generalilat se cancele esa carga, pues
seria necesaric que, ademas, el Ayuntamiento estuviese
conforme con la declaracion de |z Generalitat de que la edifica-
cion se ha realizada en el plazo previsto de cinco afios, porlo
gue s esto no costa, ha de mantenerse [a carga, aun a pesar de
queenelcertificado de la Generalitat conste que se haedificado
dentro del plazo de cince afios. (Lunes 4,30, Nim. 114)

1053. CESION ENTRE ENTES PUBLICOS DE TERRENOS
DESTINADOS A PARQUE PUBLICO.

Un Ayuntamianto pratende la cesidn de un parque pliblicoauna
Manecomunidad de Municipios,

Esto plantea numerosas dificultades.

En primer lugar, se planteala naturaleza de ese parque
publico. Se trata de terreros que el Ayuntamiente adquirié por
exprapiacién forzosacon destino a taf parque piiblico, perloque
en virtud de tal expropiacién los terrenos quedaron afectados
como bienes de dominio y uso o servicio plblico,

Segin el articulo 132 de la Constitucidn y toda la
normativarreguladora de entidades |ocales, los bienes de domi-
nio piblico son inalienables.

En consecuencia, la pretension de ceder ese parque
publico & ofro ente puhlico tropieza con escs pracepios.

Se trata de un supuesto no previsto en las leyes, pues
parecerla idgico a primera vista, que si el uso o servicio publico
se mantiene al pasar de un ente publico a otro, no parece gue
serla necesaria ia desafectacidn, y hasta parecerfa l6gica la
pasibilidad de enajenacién.

Pero a electos registrales, la enajenacion ha de
adaptarse ata normativa vigente. Por lante, afalta de preceptas
que permitan tal enajenacidn, la Gnica solucion es que el
Ayuntamiento realice una desafectacion del parque para
convertirlo en bien patrimonial, y seguidamente pueda realizar
la enafenacidn. Una vez adquirdo por la Mancornunidad podra
afectar el bien como de uso o servizio publico.

Esta solucién tiene el inconveniente de que una
desafactacidn podria plantear e! derecho de reversién de los
prapiatarios expropiados, Quizé podrla slegarse que se trata de
una desafectacidninstintdnea e instrumental ynareal. Perolo
clerto es que ala vista de los preceplos constitucignales y de
normativa local, no se ve solucian para esta situacion atipica si
no es por la via indicada. (Lunes 4,30, Nim. 114)

1054. QUIEBRA Y ANOTACION DE EMBARGO.

Consta inserita la declaracion de quiebra del deudor y se
presenta con posterforidad mandamiento dal Juzgado de lo
Social seguida contra dicho deudar decretando anolacidn
preventiva de embargo.

En principio, na cabe practicar anotacisn de embargo
constando inscrita la declaracidn de quiebra, pues ésla supone
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2| principio “par conditic crediforum”, no pudiendo ningtin
acreedor pretender una preferencia can posteriaridad a dicha
declaracidn.

Caben sélo dos posibilidades de anotacitn deembargo.

La primera de ellas es sl el mandamiento de anotacidn
de embargo refleja como deudora a la masa de la quiebra,
dirigiendose el procedimiento contra los Sindicos reprasentan-
tes de la misma,

La segunda de ellas es el caso de créditos singular-
rente privilegiados que siguen su curse con independencia de
la quiebra, Pero no basla que se trate de mandamiento del
Jduzgado da lo Social, sino que ha de reunir los requisitos
siguientes: que dicho Juzgado, en usc dalas competencias que
le concede la Ley dal procedimiento laboral, haya declarado
privitegiado el crédito salarial y que haya notificado tal extramo
a los Sindicos de la quiebra, los cuales podran en su easo
impugnar la preferencia y la ejecucién independients de la
quiebra. {Lunes 4,30, Nitm, 114) :

1055, ANOTACION PREVENTIVA DE SENTENCIA QUE
DECLARA LA NULIDAD DE UNA LICENCIA
URBANISTICA Y LOS TERCEROS,

Concedida una ficencla de edificacion por la Gomisidn de
Gobierno de un Ayuntamiento, realizada la edificacidn yvendidas
los plsos, el propio Ayuntamienta solicita ante lo contencioso-
administrative la nulidad de dicha licencia, con intervencion en
&l procedimiento de solamente alguno de los adquirentes delos
pisos ¥ no de todes, La sentencia de la Audiencia, ya firme,
decreta la nulidad de la licencia.

El Ayuntamiento, en base a dicha sentencia, solicita
conste en el Registro la anotacién preventiva de la declaracian
da nulidad de dicha licencia, paro sélo en relacion con los
prepietarios gue han Intervenido en el juicia.

El problema se plantea porque, en principio, la
declaracion de nulidad de la licencia afecta a la totalidad de [a
edificacion y resulta extrafia la constancia de eflo en unas pisos
sly en ofros no. Y muscho mas extrafio en el departarnento par-
king, enque sélo sesolicitala anotacidn respecto adeterminados
adguirentes de participaciongs indivisas y no de todas.

No obstanie, ha de observarse que el Ayuniariento
solicita la anotacion al ahjeto de que conste en el Registro que
no se ha incorporado al patrimonio del interesado la edificacion
realizads en base a la licencia nula. Y desds esta perspectiva,
cobra perfecto sentido la pretensidn de constancia parcial en
determinados pisos de la declaracin de nulidad de Ja ficencia.

Efectivamente: respecto alos terceras que no han inter-
venido en el juicio, no cabe constancia de anotagion preventiva,
pues han sido ajenos ala declaracion da nulidad. Pero respecto
a los que han infervenidn, la constancia de tal extremo es
fmpontante para evitar qute surjan nueves terceras adquirentes
protegidas por el articulo 34 LH, pues caso de gue el Ayunt-
amientainste la correspondienie expropiacitn forzosa del sdificie
por razones urbanisticas, la indemnizacién sera diferents segtin
el piso haya o no ingresado en el patrimanio del propietario a
efectos urbanisticos, pues en cuanto a los que han intervenido
en el procesoy sucesivos adguirentesen quecanstelaanotacion,
laindemnizacitn no comprendera la parte correspondiente ala
edificacidn, Y lo mismo siseinsta un expe-diente de demalician,

Queda fuera de estudio el prablema de la relacion entre
la normativa urbanistica y los terceros del articulo 34 LH, pues
el propio Ayuntamiento parte de que no sa haga contar la
anolacidn en el folio de ellos. (Lunes 4,30, Nom, 114)

1056. LEGALIZACION DE LIBROS DE LA COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS.

Se plantean algunos casos en que no coincide la situacion
registral de propiedad herizontal con la realidad que manifiesta
el que pretende la legalizacién de libros de Actas de una
comunidad.
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Asl por ejemplo, si en el Registro consta una sola pro-
piedad horizontal comprensiva de una mulliplicidad de
departamenios sin distincidn de escaleras nl de cuatas restrin-
gidas de escalera y se pretende lalegalizacion del libro de Actas
de un determinada portal o escalera, choca la realidad registral
conlarealidad alegada. Es probable que enlarealidad se hayan
formado varias Comunidades independientas, pero esto no lo
refieja el Registro.

Si se opta por la legalizacién del libro sin mas, parece
que se esta dando cobertura a una situacion condraria al Regis-
tro. Pero si no se legaliza, puede praducirse un choque con la
realidad de Comunidades que estan funcionande de hecho.

Las dos posiciones son objela de defensa segin los
criterios. Cabrfan seluciones intermedias; admitirlalegalizacion
cuando en la propiedad herizontal se alude a cuotas especiales
restringidas de escalera, ademas de lacuotageneral, o respacio
a los parkings, en que, aparte de las reuniones generales de la
Comunidad, cabe interpretar que los copropietarios del parking
seretinen para tomar acuerdos refativos tinicamente al parking.
Incluso cabria plantear la selucion de realizar una |egalizacion
formal pero advirtiendo acerca de la situacidn registral.

Se trata de un primer posicionamiento sobre esia
cuestidn nueva, gue ha de ir perfilandase en el futuro, a incluso
ser objeto de aclaracién por los drganos competentes, (Lunes
4,30, Num. 114)

1057. EMBARGO DE AFECCIONES LEGITIMARIAS.

Se presenta mandamiento en el que se decreta la anotacién
preventiva de embargo por daudas de los legitimarios, sienda
objeto de tal anotacitn la afeceion o mencién legitimaria que
consta sobra una finca al armparo del artloulo 15 de la Ley
Hipotecaria, que actualmente ya no se aplica a Catalufia, pero
subsiste en cuanto a situaciones ya inseritas y herencias de
fecha anterior a la Ley de 1990.

Se entiende que cabe extender anotacian preventiva
de embargo sobre tales derachos, pues tienen una garantia
real. Se Irata de una figura similar a un legado de cantidad
garantizado con afeccidnreal, y en tal sentido, es susceptible de
anotacion preventiva de embargo.

El asiento a practicar es una anotacion preventivay no
una nota marginal, (Lunes 4,30, Nam. 114)

1058. ACTAS NOTARIALES DEL ARTICULO 153 DEL
REGLAMENTO NOTARIAL.

Se estan presentando algunos casos en los Registros de la
Propledad en gue se¢ observa que para subsanar defectos
detectados por la calificacion registral se extiende de oficio por
el Netario el acta notarial de rectificacitn de errares del artleulo
1563 del Reglamento Notarial.

Se entiende que dicha acta tiene un Ambito formal muy
concreto y delimitado y no puede aplicarse a supuestos de
fondo. Para extremos sustanciales es necesario un nuevo
otargamientoconintarvencién de los interesados pues el Naotario
no puede suplir el consentimienta de las partes, ni siquiera
aunque tenga la conviccion de que quisigron lo que expresa en
elactadelart. 153 R.N., pues este procedimiento es inadecuado
y no puede suplirse un elemento o requisito esencial del
contrato.

Se frata de un asunto que esta dentro del &mbilo de la
calificacidn registral, por dos razones: 11) Perque estd en juego
un elemento esencial de validez o existencia del negacio, cual
es el consentimiento de los contratantes; 2% Parque no sélo el
Notario que exfiende dicha acta, sino también el Regislrader
que inscribe en base a la misma, pueden incurrir en
responsabilidad, si luego alguno de los interesadas impugna la
referida acla notarial.

En favor de esta solucidn, que resulta de la letra y
esplrite del propio articule 153 R.N., se manifiesta Pedro Avila
Navarro, en tomo |, pag. 204 de sus Formularios de Derecho
Notarial.
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los caso en que se apracid la existencia de esa
irregularidad son:

a) Un supuesto an que constaba en la escritura que se
cedia la posicion dg arrendador financiero, ¥ ante la exigencia
de clarificacidn del contenido de esa cesion, se extiende el acta
notarial del art. 153 expresando que lo que se cedid fue el
dominic de la finca correspondiante al arrendador financiero y
no solo su posicién contractual en el leasing.

b} Ctro supuesto en que dos personas hipolacaban una
finca de la que declan ser duefios y otra persona hipotecaba
atra finca. Segln el Registro de la Propiedad, la primera finca
pertenecia a una sola persona y no a dos, Se extiende un acta
notarial de oficio del art. 153 R.N. expresando que se rectifica
la escritura en el sentido de que el dueiio de la finca es sdlo uno
de ellos y no los dos, y decidan entonces sobre la distribucion
del préstamo que recibian los tres.

Se trata de supuestos, junto a otros varios, en que es
precisa [a escritura de subsanacian y no el acta notarial del art.
153 R.N., limitada a errores maleriales y defectos de forma.
(Lunes 4,30, Nim, 114)

1059. LA AGNICION DE BUENA FE.

Se trata de un caso en que la esposa comprd una finca y la
inscribié a su nombre. Ahora marido y mujer consultan al
Registro acerca de la posibilidad de que |a finca conste Inscrita
a nombre de ambos por mitades indivisas, por tratarse en
redlidad de adquisicidn realizada en esa forma, aunque se
escriturd a nombre de la mujer exclusivamente,

Se plantea el problema de si la figura catalana de la
*agnicion de buena fe”, o sea el reconocimiento de dominio por
partedela esposa dequela mitadindivisadea finca corresponde
al marido por haber pagado esa mitad con dinero procedenta de
él y no de ella, posibilita la constancia de |a rectificacion,

Se praducen algunos abstaculos. La agnicidn de buena
fe eslaformaderegularizarcierias situaciones de adquisicionas
por testaferros, y fue admitida por los Usatges, sl bien en el
plazo del afo siguiente a la adquisicién.

El antiguo articulo 306 de la Compilacién de Catalufa,
aludfa a [a agnicién de buena fe como un supuesto en que no
se devangaba laudemio a proposito de los censos. El articulo
15-4 de [a nueva Ley de Censas de Cataluiia de 16 dg marzo
de 1990 dice: "En ninglin caso se debe laudemio; ... 4, En la
agnicitn de buena fe, es decir, la declaracion, que dentro del
ano de la firma del contralo, hace el comprador de haber hecho
la adquisicion en interds y con dinero de la persona gue
designa”.

Aunque se fratade un precepio relativo alos censos, se
eslima que es un precepto que sirve para dar cobertura a esta
figura juridica en Catalufa, pero ai mismo tiempo, sefala los
limites de su admisidn: sélo cabe dentro del afio siguiente ala
adquisicidn.

Pasado ese tiempo, se precisaarticularun procedimiento
“causal” para rectificar lainscripeion, pues no basta el reconoci-
miento de dominio, siendo necesario un acte juridico de venta,
donacidn, ele,

También cabria rectificar la escrilura de adquisicidn
can intervencion del vendedor y de los compradores, marido y
mujer, haciendo constarquelacompra fue por mitadesindivisas
y no a favar de la segunda, solicitando también la corres-
pondiente rectificacion del Registro. {Lunes 4,30, NOim. 114)

1060. CANCELACION DE SUSTITUCION
FIDEICOMISARIA.

Se consulta al Registro sopre la posibilidad de cancelar una
susiitucion fideicomisaria al amparo de lo dispuesto en el n2 52
del artlculo 218 y en el articulo 219 del nuevo Cédigo de
Sucesiones da Catalufa, que en buena parte son coincidentes
con Jos carrespondientes preceptos de la Compilacion a la que
susiituyen.




Segiin el articulo 218 n® 59, “El liduciario esta facultado
por ministerio de la ley para enajenar o gravar en concepto de
libres de fideicomiso bienes delaherencia o legado fideicomitidos
en los siguientes casos:... 52 Para garantizar can prenda o
hipoteca el préstamo destinado a obras de construccion,
ampliacidn y mejora de fincas risticas o urbanas, o a extinguir
una deuda hereditaria mas gravosa”.

En base a esto, se pretende otargar por parte del
fiduciario una escritura de hipoteca en garantia de un préstamo
manifestando simplemente que esta destinado a obras de
canstruccién, ampliacidn y mejora de fincas riisticas o urbanas
del fideicomise, netificandolo a los fideicomisarios o al eurador
deellos, y ranseurrides treinta dias sin que formulen oposicién,
inseribir la hipoteca con cancelacion de oficio de la expresidn
registral del gravamen fideicomisario,

Parece apoyar esta selucidn el citado articulo 219 del
Codigo de Sucesiones de Calalufia, que dice lo siguiente:

“En aplicacidn del artlculo anterior se obsarvaran las
siguientes reglas:

12 3dlo cuanda en la herencia fideicomitida no haya
dinere suficiente, el fiduciario estara facultado para disponer de
otros bienes, que podra adjudicarse, adjudicaren pago, vender,
hipotecar o pignarar, Las adjudicaciones se harén por el valar
de los bienes al iempo de ser efectuadas.

21Paradiches actos no se precisalaintervencidn de los
fidzicomisarios, pero serd precepliva la notificacién provia
regulada en los articufos 225 y 226, con aplicacion de o
dispuesto en este mismo precepto.

3" En la inscripeion de los expresados acles en el
Ragistro'da la Propiedad, se cancelara de oficio |z expresién
registral del gravamen fideicomisario™.

Aungue exisie, ante tal hipétesis, la garantia de la
“nolificacién” a los fideicomisarios y al curador -case de que
@s1os no hayan nacido-, lo cierto es que es un procedimiento en
gue falta el consertimiento de éstos, por lo que el Registrador
ha de exlremar las precauciones y, sobre todo, buscar la
adecuada interpretacion de estos preceplos, para eompraobar si
permiten tal cancelacion,

Ha de observarse que sl no se pone algtin limite, podrla
darse el caso de que solicitando un préstamo irrfisorio de 5.000
ptas., por ejemplo, se podia abtener la cancelacion de una
sustitucion fidelcomisaria en una finca que valga 300.000.000
ptas. O también podria darse el caso de solicitar &l préstamo
hipotecario y una vez obtenida la cancelacion de la sustitucion,
devolver el dinero y cancelar la hipoteca.

No parace que sea éste el sentido de estos preceptos
legales.

Ante todo, ha de profundizarse en el nimerc 1 del
arlfcllo 218 citade, pues aparte de que ha de acreditarse que
“no hay dinero suficients en la herencia” (lo que puede hacerse
aportando el documento particional o de manifestacion de
herencia, junto con la declaracién jurada de que no existe
metdlica), dicha apartado alude a un requisito de “valor de los
bienes". Cencretamente dice que “las adjudicaciones se hardn
por el valor de los bienes al tiempo de ser efectuadas”, Este
conceplo de "adjudicaciones" es perfectamente aplicable a los
cuatra primeros nimeros del articule 218 del Cédigo de
Sucesiones (para cobrar la legitima, para detraer la cuarta
trebelianica, etc.}, pero no lo es cuando se trata de "hipoteca”,
que es el supuesto del n? 5% del art. 218 que comentamos, Pero
como el art. 219 se refiere no sola a las adjudicaciones, sino
también a las ventas e hipotecas, hay que inlerpretar que la
expresién "adjudicacidn” comprende o gs también aplicable ala
hipateca, trasladando los t&rminos correspondientes, como si
dijera: "las hipotecas se harén por el valor de los bienes al
tiempo de ser eleciuadas”. Es decir, si se pretende obtener un
préstameo de un milldn de pesetas para realizar una obra de
mejera en una finca del fideicomiso, ta hipoteca ha de recaer
sobre una finca @ una porcion de ella que tenga un valor de un
milldn de pesetas, para lo cual quizd sea necesario en algunos
casos, realizar una segregacion. Téngase ademas en cuenta,
que no tiene por qué ser hipotecada la misma finca en la que se
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realicen fas mejoras, salvo que elimporte del préstamoequivalga,
segln esta inlerpretacidn, al valor de la finca antes de las
mejoras,

Sise aceptaestainterpretacion, y no parece que quepa
olra a la vista del n? 1 del art. 219 del Cadige de Sucesiones, se
restringe bastante el pretendida dmbito desorbitado del n? 52 del
art. 218 del mismo,

Otra solucidn que proponen algunos, es interpratar
que, asi como en el caso de los supuestos de venla de bienes
coma libres del fidelcomiso, que prevén |os otros apartados del
art. 218 del Codigo de Sucesiones, cabe inscribir la venta y el
dominio como libres del mismo, trasladando el supuesio a la
hipoteca, Io linieo que cabria es inscribir la hipoteca como "ibre
del lideicomiso”, perc no la finca, pues no habrla concordancia
entre el acto realizado y el efecto conseguidn, Si esto fuera asi,
lainscripcion de una “hipoteca libre del fideicomiso”, no significa
lacancelacidndelfideicomiso, sino la anteposicion de lahipoteca
a la sustitucidn, para que quede libre de ella. No es eso
exactamente Jo que prevé en general el art. 219-3% de| Cadige
de Sucesiones {que habla de "cancelacion de oficio™), pero la
interpretacion del preceplo exigirla entender |a frase legal de
ese moda, en concordancia con el parrafo inicial del art. 218,
que alude a “gravar en concepto de libres de fideicomiso”,

Aparie de todo Jo anterior, se observa una diferencia de
regulacidn entve la antigua Gompilacidn y el nuevo Cadigoe de
Sucesiones de Cataluha, a propdsito del procedimiento de
notificacion a los fideicomisarios o al curader, pues actualments
puede producirse una sittacidn mas gravosa para éstos desde
el punto de vista procesal.

Asl,enelsistema de la antigua Comgilacién, el fiduciario
deberfa pedir al Juez gue se hiciese |a notificacién a los
fideicomisarios o al curador en un procedimiento de jurisdiceidn
voluntaria y éstos tenian la posibilidad de oponerse en el plazo
de treinta dias, dentro de ese procedimiento judicial de
jurisdiccién voluntaria.

Actualmente se ha producido un cambie de matiz: la
notificacion puede hacerse judicialmente o a través del Notario.
Si se realiza judicialmente, no se ha producido ninglin cambio
respecto alalegislacion antetier. Pero sise nofifica notarialmente,
existe un cambio procesal de matrizimportante, pues el notificado
puede oponerse dentro de los treinta dlas -igual que antes-,
pera acudiendo él al Juez, s decir, se le obliga ahora a instar
él el procedimiento de oposicion, enlugar de actuar camo parte
pasiva en el procedimiento de notificacién iniciado,

En todo caso, leimportante es realizar unainterpretacion
penderada ¥ no arbitraria del citado articulo 218-52 del Cadigo
de Sucesiones, loque se haintentadoaqul con las observaciones
apunladas, {Lunes 4,30, Num. 114}

1061. SEGUNDA HIPOTECA CONSTITUIDA COMO
PRIMERA,

Laimaginacion del jurista asciende hasta limites insospechados
¥ en su atrevimiento o audacia constructiva sobrepasa -a mi
entender- los limites que el principic de autonomia de la
voluntad permite. Hace muy poco una jueza de mi distito me
planteabz el tema de la ejecucion de una hipoteca que, siendo
segunda en rango, se habla constituido en escritura pUblica
como primera. El tema que a mi me parecid insdlito llegd
posteriormente al Registro y la escritura pliblica que lo reflejaba
afirmaba que la hipoteca que se constituia era *SEGUNDA",
pero ¢on rango de "PRIMERA", Los elementos personales dal
negocio juridico eran idénticos tanto por parte del acreedor
{entidad acreedora) como para los que comparecian como
deudores,

El caso resulta curioso, alarmarie y propicio auna dura
ctltica. Una vez mas -a través de eslas actuaciones- se hace
patente la necesidad de una calificacién que ajuste el centenido
del negocio a la legislacidn vigente. Vamos a plantear dos
temas: si es suliciente esta estipulacion para la alteracién dal
rango registral de la primera hipoteca que pasa a ser segunda
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y como debe configurarse el supuesto gue subyace en la
astipulacion.

Vamos primero conel segundo temaenunciado, Parece
serque no entraen juego el supueslo de “reserva” de rango que
regula el artleulo 221 det Reglamento Hipotecario y lo mismo
debe hacerse con ef caso de la *igualdzd” de range del articulo
227 del R.H. Creo que el caso debe encuadrarse dentro del
supuesto de “permuta” de rango, no regulado en la legislacidn
vigente, pero permitido poreljuegeo del principic de la autonomla
de |a voluntad, LA RICA, en sus comentarias al articulo 221 del
R.H., admitla esa figura. Lo que ya no sé es si solamente cabe
entre dos derechos inscritos o unoinscrito y otro que posterior-
mente accede al Registro.

Es impertante plantear la suficiencia o insuficiencia de
la estipulzacidn que refleja la eseritura en el presente caso en el
gue los deudores son los mismos, pera la primera hipoteca la
constituyen por deuda propia ¥ la segunda por deuda ajena, que
pasa a ser primera en rango. Claro que la figura del deudor, en
esios supuestos, no clents, yaque es innecesaria en los casos
analogos de cesidn del crédito hipotecario,

Pienso que se hace preciso una expresion negacial de
mas enjundia que la "telegrafica” de que esta "segunda se
constituye camo primera”. Entiendo que el acreedor hipotecario
que ha ganado rango registral -en la primera- debe consentir
expresamenie en la alteracidn del rango para poder practicaren
- el Registro las operaciones necesarias que den vida a la nueva
situacian, Por ello creo que no basta cen que los deudoras
"CONSTITUYAN HIPOTECA CONELCARACTER DE PRIME-
RA", sino que el acreedor manifieste que acepta este hipateca
y que "PERMUTA" el rango de la primera o "PCSPONE" dicho
range, pasando a ser segunda.

Otro tema -en el fondo incidental coma el principal- es
el de la posible existencia de otras hipolecas de acreedores
distintos o de titulares de cargas o gravamenes que precisarian
consentir la permuta o la posposicién y la determinacién de las
cuantias de la deuda hipotecaria. {(José Marfa Chico Ortiz}
{Lunes 4,30, Nam. 114)

1062. ¢ CABE ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO
SOBRE UN DERECHO DE TRASPASO SIN GUE EL
ARRENDAMIENTO DEL LOGAL FIGURE INSCRITO?

La hasta ahora vigente legislacion de arrendamientos urbanas
conceda al titular de un arrendamienta |a fasultad de traspasar
ellocal arrendado {art. 29y s5). Requisitos y condicionamientos
para el ejercicio de ese dereche, no creo gue sean de interés en
el presente caso, pero sl destacarque estederecho de traspaso
vaunidoalderechods arrendamiento comounade las facultades
-aparte de la de usar y disfrutar del lacal- que estruciuran el
mismo.

Contraldas deudas por el arrendatario de! local y no
satisfechas los acreedores solicitan del Juez comgetenta el
embargo no del local {que no pertenece al arrendatario), ni det
arrendamiento, sino de upa de las facullades del mismo: el
derecho de traspasc. Se explde mandamiento y se solicita la
préactica de la anotacfon de embarge, sin que consta registral-
mente inscrite @l arrendamiento. El supuesto me lo han
consultado aséplicamente, limpio de circunslancias y requisitos,
pero es un casoque no sé si ha tenido antecedentes, pues estoy
escribiendo “sobre la marcha" aunque intentaré ver si existe
algo semejante en doctrina o jurisprudencia.

Es bien cierto que el dominio no es lo mismo que el
derecho de arrendamiento, pero crec que a los efectos del
principio de tracto sucesivo puede tener cierta semejanza.
Inscrito el dominio y constituido el derecho de usufructo, es
evidente que el mismo puede serembargado. Lomismosucede
con los demas derecho reales. Constituido el arriende de local
de negocio es evidente que ello lleva o "conlleva" el derecho de
traspaso, pero para que éste derecho exista “registralmente”
debera estar inscrito el arrendamiento del que emana.

Y aqul es donde estamos metidos en la encrucijada de
51 es preciso exigir en lz calificacidon del mandamiento la
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necesidad de inscribir el arrendamiento, pues no hay que
olvidar que este derecho -personal o real- liene unos condiclo-
namientos para su inscripcion: mds de seis afios, anticipos de
tres o més rentas o convenio de las paries para que se inscriba,
Es decir, que si se cumplen todas estas circunstancias a requi-
sitos podriaexigirse la previa inscripcion del arrendamiento, pe-
ro sing, no. Ademas, para que el derecho de traspaso se pueda
ejercitar es preciso cumplir los requisitos que sefala el artfculo
32defa LAU, que en formamuy clara dice que "seran requisitas
necesarios para la EXISTENCIA legal del traspaso...”, lo cual
hace que para admitir el embargo de este derecho debe justifi-
carse no salo la existencia del arriendo y su inscripcidn, sino las
exigencias que establece el articulo 32 de la LA Urhanos.

Lacosa, sin embargo, no parece estartanclara, ya que
el articulo 33 de la misma Ley parece no exigir tales requisitos
para la constitucion de una hipoteca o un derecho de embargo
sobre el de traspaso, pues esto puede realizarse y solamente
se exige, en el easo de ejecucion judicial o administrativa, la
notificacian al arrendadar para el posible ejercicic de tanteo o
adquisicidn preferente. De ofra parte, la Ley de Hipoteca
Mobiliaria prevé la posibilidad de anotar en el Registro de
Hipoteca Mabiliaria “Jos mandamientos judiciales de embargoy
los de su cancelacién sobre bienes susceptibles de gravamen
hipotecario” (art. 68, d). Todo ello sin que se exlja previamente
lainscripcign del derecho de arrendamiento segdn la Resolucidn
de la D.G. Registros de 12 de Diciembre de 1979. Pero es
preciso anadir mas argumentos derivados de la Instruccion
General de Recaudacion, D, 3154/1968, de 14 de Noviembre
en sus arficulos 130 y 1386, hoy sustituido por el aprobado por
Decreto 1684/1950, de 20 de Diclembre, que también se refiere
a la embargabilidad de este derecha en el articulo 131.

Cabria pensar que una cosa es que pueda embargarse
el derecho de traspaso y ofra que ese embargo no pueda
anotarse en el Regisiro por faltar previamente la inscripcion del
arriendo. Prescindiendo del caracter real o personal del arriendo
lo cierto es que el derecho de traspaso es una de las facultades
que la ley concede al arrendatarie, lo mismo que las que
componen el derecho de propiedad y resultaria dificil inscribir
algunade estas sin que esté inscrito el dominio. No sucede aqu]
como en el darecho de "reversion” encaso de expropiacion, que
nace cuando se incumple la finalidad de la misma, pues aqul el
arriendo de local lleva consigo ese derecho. Tampoco cabe
manejar el derecho de*retormo”, pues éste afecta al duefiode la
finca, mientras que en el arriendo y traspaso no hay mas que
una subrogacion personal, Creoc que tampoco cabe aplicar
analdgicamente lo que dispone iz Ley de Hipoteca Mobiliaria,
pues éstaen suarifculo 19 estarefiriéndose a "establecimientos
mercantiles” y en nuestro caso partimos de la base de "locales
de negocio", concepto distinto del anterior, {(José Marja Chico
Ortiz) {Lunes 4,30, Nim. 114)

1063. APORTACIONES A LA SOCIEDAD DE
GANANCIALES.

Al comentar a un buen amigo y compafiero que me habla
comprada un fibro porque me habla visto citado, me dijo que st
tuviera que comprar todos los libros donde se me citan agotaria
rapidisimarnente los posibles huecos de mibiblioteca. Lo mismeo
me sucede cuando alglin autor opina de distinta forma que la
que ya sastenge y, por ello, normalmente no suelo acudirala
cita que puede provocar una diseusion ya que me pasarfa el
tiempo contestande, pues deben ser muchos los que no se
montan en mi carro, cosa que enriquece. Pero en este singular
cacs de la aportacidn a la sociedad de gananciales -tema muy
combatido porml en mi funcion calificadora- acaba de aparecer
un artlculo de Gesar Pascual de la Parte (Baletin def Colegio da
Granadantmra 134, 1892) jitulado: “Atribucidn de ganancialidad
o privaticidad de los hienes de |a sociedad conyugal: su causa”
y me ha llamado la atencion por cuatro cosas: 1) Perque me
llama “mi admirado hipotecarista”, cosa que me hace peonerme
en guardia como cuando a uno le dicen jqué bien te veo, estas
estupendo! 2} Porgue hace una afirmacién sobre-la causa -




referida a la legislacion hipatecaria- que es falsa, 3) Porque
hace una cita de articulos gue para nada fienen que ver con el
asunto. Y 4} Porgue trata de convencernos de que las aporta-
ciones -aparte de permitidas- no llevan consigo ninglin transfondo
fraudulento. Necesiarla para contestarle mds espacio del que
ahora tengo ¥y qufza si tuviera un poco de buen humor de
dedicaria hasta un artfculo, aunque los Notarios de mi distrito -
salvo uno o dos- han dejado de emplear ese anilugio, Los que
adn siguen solamente lienen el camino del recurso ¥ hasta
ahora ne han planteada ninguno,

Los eontratos sinalagmaticos -tipicos o atipicos- si son
de caracler oneroso exigen que cada una de las partes haga o
dé algo, o [o que es [o mismo: que exista una contraprestacion.
La"aportacion”, iene que estarinmersa en el articulo 1274 C.c.
para evitar que la presuncion de existanciay validez de la causa
(art. 1277 c.c.) no enire en juego, La aportacion a la sociedad
conyugal sin que se diga que ésta queda obligada por un
determinado imporie {actualizado o con el valar que tenga en el
momento de realizarla), destruye la presuncién de la existencia
delacausa. Esmuy parecido alcasode que en una compraventa
no se diga nada del precio o en un artiendo no se diga nada de
la renla.

Porello, elargumentodeque en todo caso “elreembolso
se preducira al liquidarse la seciedad” ya que los articulos 1348,
1347, 1352, 1358, 1358, 1362, 1364, 1397, 1398 y 1403 asl lo
vienen a disponer, no es valido, pues todos esos artlculos estan
presuponiendo la exislencia de un préstamo o de un page
hecho por un tercero, que lleva a [a nacesidad del reembolso
para evitar el enriquecimiento injusto, cosa totalmente distinta
de la aportacin a la sociedad de un bien privativo para conver-
tirlo en ganancial.

No hace falla haberse leido la legislacién hipatecaria
para recordar que la misma habla de “causa”. Greo que con
coger cualquier Indice al respecto se da cuenta una que en el
artleulo 193,2% del Reglamenta Hipotecario se habla de "causa
0 razan”, cosa que impide una afirmacion tan genérica como la
de mi ilustree contradictor,

También resulta insostenible el argumento de la
aplicacién de Impuesto de Transmisiones, pues aun sienda
posterior a [a reforma dal Cédigo eivil la aprabacion del Regla-
mento, nunca éste podria haber "discrepado” de la Ley (aunque
ofras cosas peores estamos viendo). El critetio analdgico de
plusvalias segin fa Legislacion de Régimen Local no sirve,
puas aqul la interpretacion es restrictiva. Dado por buenc que
an [a lormacion de la voluntad de [as partes y en los consejos
que reciben del Notario no exista ningiin dnimo de fraude (cosa
que aun deteclada por la calificacidn no podra ser argumento
valido para su rechazo), lo que sf es evidente es que detras de
esas aportaciones, aunque notarialmente no se delecten, surgen
tras o cuatro embargos. Y no es que se piense en ella (comoe el
hecho de tragarse un camello o apartarlasapa deun mosquito)
es gle el Libro Diario es un “chivata” excelente. Y si bien los
conyuges han podido utilizar otros recursos para *deiraudar”
también éste puede servir para ello.

Espero que estas lineas na sirvan para que este ilustre
companiero (al que no conozco a pesar de pasar todos los afog
por Totana) deje de “admirarme” como hipotecarista. Si le
hubiera contestade a fondo ofra cosa hubiera sido. Como los
endebles toreros acluales he utilizado el estoque de madera,
Pues no pretendfa entrar a matar. Quiza lo haga al comentar la
Resolucion de 7 de Octubra de 1992 {B.0. 18 Nov, 1982}, (José
Marla Chico Ortiz} (Lunes 4,30, Nim. 114}

1064, NOTA DE SUSPENSION DE LIGUIDACION EN
DOCUMENTOS PROCEDENTES DE MAVARRA.

Lalegislacion fiscal del Pafs Vascoalas hipotecasy otros actos,
las trata "mimosamenia”y en vez de hacerlas tributar por Actas
Juridicos Documentados al tipo del 0'50, les fija un 010, Esta
norma, por lo que a Navarra se refiere, ha sido impugnada ante
el Tribunal Canstitucional, el cual ha dictado una providencia
“suspendiendo” la aplicacion de ese tipo favorable, pero el
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Gabierno Navarro ha dictado una disposicidn por la cual se
"SUSPENDE LA LIQUIDACION" y en el documento que tengo
a la vista -que es de hipoteca- hay una nota que dice:

*Examinado el presente documento en cumplimiento
dela providencia dictada par el Tribunal Constitucional de 26 de
Agosto de 1992 (expediente 2199/82) se SUSPENDE la
Liquidacidn del Impuesto de Actos Juridico Documentados, sin
que obste & la inscripcidn registral de [os mismos™.

Lanotaen sudesgraciada redaccidn, provoca, comaes
Idgico, la duda de silo que ordena el Tribunal Constitucional es
“no aplicar el tipo del 0'10%" (pues para elfo habrfz que ver fodo
el oxpediente} y si est4 legitimado el Gobierno navarro para
ordenar esas “suspensiones”.

La solucidn que se ha dado es respelar esa nota -aun
y apesardel arllculo 254 de |a L.H.- inscribir el acto ([a hipoteca
en esle caso) y marginalmente extender una nola de afeccion
para cuando se resuelva definitivamente [4 cuestion. En el
fondo vieng a sercoma un “aplazamienta de pago” del impuesta,
{Jos& Marfa Chico Crtiz) {Lunas 4,30, Nom. 114)

1065. EXPROPIACION CON BENEFICIARIO.

Cref que tenla muy claro que en la expropiacion, si ademas de
expropiante existe beneficiario, es éste el que recibe los bienes
expropiados {se beneficia de laexpropiacion)y asufavor deben
inscribirse. Asi parece deducirse del articule 2 de la Ley
especial y 3 y siguientes del Reglamento.

Empece atenercierlas dudas cuando estuve de Asesar
Juridico en el Canal de |sabel || donde las exproplaciones las
haclaeste organismo autdnomo, aunquea veces el beneficiario
fuera una S.A. (Hidraulica Santillana) cuyas acciones estaban
en poder da dicho Canal, En los recrecimientos de presa al
invadirse los terienas exproplados e inscritos a nombre de
Hidraulica Sanfillana, se convertian en piblicos, la cual provocd
diversos problemas.

Ahora se me complica mds fa cosa, pues en una
expropiacidn forzosa para la construccién de una autapista
resulta que el exprapiante es el Ayuntamiento v el beneficiario
laDiputacion, peracuien paga alos expropiados es el expropiante
quien, ademas, extiende el acla de ocupacidn. Las actas, con
el justificanta del pago, se presentan en el Registro sin hacer
referencia a la existencia del “beneficiario™.

Acabo de leer un informe de José Antonio Pigueras
Bautista {publicado bajo el titulo “Dominie Pihlico” en *Seleccidn
de Dictamenes de la Direccidn General del Servicio Jurldico del
Estado, 1891} que trata de un caso parecido y en el cual se
suslenta -entre otras razones- que si &l beneficiario incumple la
obligacion de pago (art. 5,2,2 del Reglamento de Expropiaciones)
el expropiante es el que adquiere la titularidad de los bienes. En
elcaso que se relataba era mas claro que el que se me presenta
aml, pero a mi me hace dudar de si "ese paga hecho por ofra”
puede servirpara el cambio de titularidad, ya que ef art. 1158 del
G.c. dice toda |o contrario. El caso puede simplificarse si en &l
ACTA DE QCUPACION Y PAGO, para nada se dice que existe
BENEFICIARIO, que es la solucion que permite la inscripcion a
favar del expropiante, sin perjuicio de los actos posteriores a
realizar por el expropiante a favor del beneficiario. (José Maria
Chico Ortiz) (Lunes 4,30, Nam, 114)

1066. COMPRAVENTA REALIZADA SOBRE LA BASE DE
UN APODERAMIENTO VERBAL.

En un trabajo que cito en uno de estos casos praclicos, su autor
apunta la posibilidad de que los cényuges comentan “fraudes”
por otros medios que no sea la aportacidn de bienes a la
sociedad de gananciales. Y ahora yo me pregunto jla
compraventa con poder verbal es otro vehiculo para cometerun
fraude? No lo sé, ni aunque lo supiera servirla de nada, pues lo
que de ella me preacupa as el problema de su validez, de su
presenlacion registral y del juego del principio de prioridad,
pues he observado que inmediatamentedespuésde presentarse
en el Registro una venia de ese tipo aparecen varios embargos,
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hipotecas unilaterales o sitvaciones mas comprometidas,
Solamente quiero aqul {ocar tres puntos: la validez del acto, la
necesidad de que el documento que lo contenga sea presentado
al Registro en el Libro Diario y el juego de! principio de pricridad.

a.- Validez o nulidad. PEDRO AVILA NAVARRO (“La
representacidn con poder. Estudio de Derecho Notarial y
Registral”, CIVITAS, 1992) es rotunda y claro para este caso: el
negocio es nulo o inexistente y la ratificacion ne puede tener
efecto retroactiva. Es mas, el Notario debe rechazar su
intervencién en los otorgamientos que no se basen en poder
preexistente y dejado pendiente de ratificacion. La practica se
salva con fa manifestacién que el apoderado realiza ante el
Notario diciendo que fiene reprasentacidn, pero que no puede
acraditarla.

Yo creo -aungue en una ocasion ulilicé este medio por

_la inminencia de unos plazas- gue el autor citado estd en lo

cierta. El documento basado en un poder verbal y sujeto a su
posible ratificacién padece del vicio de nulidad o, si se quiere,
de inexistencia. No vale, pues necesita expresamente la
manifestacion de voluntad de la persona en nomhbre de la cual
se actiia sin poder. No vamos a meternos en el juego del art.

1259, 1727 y 1892, pues ello complicaria 1a sucinta propuesta
para |a resolucion de este caso. Si el acto es nulo o inexistente
¢, Pueds el Notario expedir copia a favor de la persona en cuyo
nombre se aclia sin gque ésta haya ratificado el negocio?
Suponiendo que se haya expedide la copia y que ésta se
presente en el Registro ;Qué debe hacer el Registrador?

b.- Presentacién en el Libro Diario. Como la caliiicacidn
del documento es posterior a la presentacion del mismo en el
Registro, no es posible que el Registrador pueda negar la
extensidn del asiento a pretexto de nulidad, inexistencia o ese
caso insdlito del que habla el Reglamento Hipotecario en su
articulo 420,3° {los demas decumentos que por su paturaleza,
contenido o finalidad no puedan provecar operacion registral
alguna). Aparte de eilo todos conocemosel art. 33dela L.H. que
presupone la inscripcion de actos o contratas nulos que no se
convalidan por [ inscripcidn.

El Registrador debe extenderel asiento de presentacian,
con Jo que- dicho documento gana en preferencia y crea una
apariencia de acte vélido, pendiente de ratificacion. ;Que
calificacion debe hecer el Registirador? PEDRO AVILAy GOMEZ
GALLIGC llavan a sus Ultimas consecuencias la postura que
aceptan, considerando que el defecto es “insubsanable”, pues
na puede admitirse la eficacia retroactiva existiendo terceros
interesados. Mi posicidn esintermedia y yoharta una calificacidn
condicionada (7) considerando que la falta de presentacion de
la ratificacion es defecio “subsanable” si la misma se presenta
anles de |a exislencia de terceros e ‘insubsanable” en los
demas casos. Con ello damos paso al siguiente tema.

: .- Juego del principic de prioridad. La afirmacidn que
hace PEDRO AVILA de que el Registrador no debe juzgar de
printidades, sino atenerse al orden riguroso de asientos del
Libro Diario y ] de coordinarla sobre todo con el articulo 24 de
la L.H. cres que no es corecta pues admitir este tearfa serfa
negar la posibilidad de que el principio de traclo sucesivo
funcionase, cuando para inscribir una hipoteca (ponge por
ejemplo) sea preciso inscribir antes Iz previa de dominio.

Por eso condicionaba la calificacian y en el caso de que
no hubiera terceros posteriores, la ratificacion podria ser
presentada como documento complementaric, mientras que
existiendo terceros necesitaria asiento especial y la ralificacidn
no podrla tener efecto retroactive pues habria que inscribir o
anotar los derechos presentados posteriormente a la venta con
poder verbal. Asl parece deducirse de lo dispuesto en la
Resolucion de 3 de Marzo de 1953 y la Sentencia del Tribunal
Supremo de 12 de Diciembre de 1989,

Hago este esquema de mi posicion, aungue piensoque
ésta y otras cuestiones podrian tener una mejor explicacion
atendiendo al trabajo que ofrect hace tiempo baséndome en el
reta que me hiciera TIRSO CARRETERO para diferenciar la
prioridad formal de la sustantiva, Aleccionador resulta su
comentario de la inscripcion realizada a semejanza del salto del

(1>~

LUNES GUATRO TREINTA . NUM. 175 PAG. 70

caballo en el juggo de ajedrez. Veré si me puedo meter mis a
fondo en el tema. (José Marfa Chico Ortiz) (Lunes 4,30, Ndm.
114}

1067. ;NECESIDAD DE DECLARACION DE
HEREDEROS?

Un matrimonic sin hijos, testa en los afios 60 instituyéndose
reclprocamente herederos universales. Enel afio 1974 adoptan
plenamente a un hijo y en la escritura se obligan a instituirie
heradero. El padre fallece en 1980. E! hijo adoptado reclama
judicialmente a la madre adoptante los derecho en la herencia
del adoptante. La madre en el acto de conciliacion reconoce el
derecho del hijo como heredera universal del padre.

Se pregunta, ;es este acto de conciliacion suficiente?

Al producirse prefericidn de heredero forzoso debe
acudirse a la declaracidn de herederos,

La mayaria seinelinapor pedir declaracién de herederos,
hoy acta de notoriedad. (Lunes 4,30, Num. 115)

1068. PERMUTA DE SCLAR POR OBRA.

Los duefios de un solar, en la clausula del otorgamiento de la
escritura, ceden el solar al constructor X, quién adguiere el
pleno dominio. Y & cambio de ello, el constructor “trasmite a los
cedentes en concepto de permula, Iz lotalidad de Jos locales en
planta baja del edificio, salvo la parte que se destina a zaguén
y escalera de! misma".

Pregunta el ponente si es correcta la férmula de daren
permita, en presente, una cosa futura.

Después de varios comentarios, se conciuye que la
escritura mas bien deberia reflejar “la obligacian de entregar,
que la entrega, y ello con las garantlas que se acostumbra de
condiciones resolutorias etc..." (Lunes 4,30, Nim. 115}

1069. TRACTO SUCESIVO.

Existiendo inscrita una vivienda a favor del Instituto de Crédito
para la Reconstruscidn Nacional, se presenta en el Registro la
adjudicacion de la misma a un Ayuntamiento, en expediente de
apremio por débitos fiscales, por contribucion urbana afios
1873 y siguientes, seguido contra dofia A.A.A. ¥ cumplidos
todos sus trimites, terminacon la referida adjudicacion realizada
por el Delegado de Hacienda.

Falta, pues, |la escritura de venta que el Instituto dehid
otargar a favor de defia A.AA. y sutinscripeion. Del expedients,
por manifestaciones de vecinos realizadas al practicarse
notificaciones, resulla que dicha sefiora abandend |a vivienda
e ingreso en un asilo,

Se apuntan diversas epciones para la reanudacion del
tracto:

a} Investigar y obtener la escritura de venta de! Instituto
ala apremiada, en el prolacolo del notario que autorizé la mayor
parie de las ventas de viviendas del mismo edificio.

b) Que el Banco Hipotecario, continuador del Banco de
Crédito a la Canstruccidn, y este del Instituto de C. parala R.N.
otorgue nueva escritura de venta a favor de dofia A.AA. alos
solos efectos deltracto, o preste su consentimiento alainscripeién
de la adjudicacion a favor del Ayuntamiento.

¢) Promover expediente de dominio (Lunes 4,30, Ndm.
115)

1070. AGRUPACION DE LOCALES SITUADOS EN
DISTINTOS EDIFICIOS, COLINDANTES ENTRE S,

Se presenta en el Registro escritura de agrupacidn de dos
plantas bajas radicantes gada una en un edificio, y colindantes
entre sl.

El panente defiende [a posibilidad dla inscripcion de la
agrupacion en base ala Hesoluciénde 27 de mayode 1983, que
trae bien estudiada, y nos recuerda su doctrina... “que hay
supuestos en que varias o todas las fincas agrupadas no se




axtinguen... sino que subsisten a ciertos electos, y en el orden
registral su falio particular no queda cerrado. Sin mengua del
principio de especialidad es posible Ia coexistencia del antigua
folio registral referido al local integrado en una propiedad
horizontaly delnuevo folio donde constarala total finca resultznte
de la agrupacion, Que la nueva finca no requiere se le dg
ndmero correlalivo conforme al art. 5 de la Ley de 1960, ni
tampoco una cuata sobre el valor de fos inmuebles...”

Unénimemante los asistentes se adhieren a [a opinian
del ponente.

Y es mds: alguien comenta que la prevision de unir o
agrupar locales, bajas, garajes... alos de los edificios calindantes
deberia ser clausula que se incluyera en toda escritura de obra
nuevay constitucion en régimen de prapiedad horizontal, Es ja
llamada agrupacion luncional. {Lunes 4,30, Nim. 115)

1071. CONTRADICCION ENTRE LA RESOLUCION 15
septiembre 1882 Y EL ART. 132-3 LEY HIPOTECARIA.

El ponente aclara que no se trata de un caso, sino que quiere
comentar lareciente Resolucion de 16 de septiembre 1992 que
sanciona la no cancelacion de la hipoteca constando en el
Registro la nata marginal de expedicidn de certificacion de
cargas, art. 131-4, por la sola escritura de carta de page
otorgada porel acreedoren lagque dste consiente la cancelacian,

En su opinidn, ésta doctrina estd en contradiccion con
el art, 132-3: ... “suspensicn del juicio del 131, si sa presenta
esciitura poblica de cancelacion con nota de presentacion en
algin Registro ... otorgada por &l actor..."

Lamayorfa de |os asistentes opina que la doctrina de la
Resoalucidn es practica,: ... "desde gue consta en el Registro a
través delanota marginal, que esta pendiente un procedimiento
judicial de ejecucion, que naturalmente ha de terminar can la
enajenacidn forzosadelafinea, no cabe la cancelacion, mientras
subsista la nota marginal, sin que la extincion del derecho real
de hipoteca tenga por decisidn que solo al Juez incumbe, la
consiguiente repercusion en el procedimiento mismo"...

Elpenente conlinua mostrando sus duda, {Lunes 4,30,
Nudm. 115}

1072. PARTICION DE HERENCIA. NECESIDAD DE
APROBACION JUDICIAL,

En una particién de herencia en la que estdn interesados varios
hijos matrimaniales y uno no matrimonial y menor de edad
represantado por su madre, que no es legitimaria y no tiene
intereses contrapuestos, se adjudican al menor unas participa-
ciones indivisas de fincas y ademds metdlicoinesistants, & supo-
ne unaenajenacién, que excede del acto de partir, y que exigira
aprobacion judicial?

La mayoria se inclina por la necesidad da aprobacion
judicial,

El ponente también apunta come solucidn practica,
extender o ampliar el inventario, el sufrido y elastico inventario,
con metalico suficiente para pagar al menor. {Lunes 4,30, Nim,
118)

1073. CANCELACION POR CADUCIDAD, IMPUESTO.

En las ventas con precio aplazado garantizado con condicion
resolutoria, sometida ésta aun plazo de caducidad con pravisidn
de caneelacion, transcurrido el mismo, a la sola instancia del
comprador si no consta en el Registro oposicidn del vendador...
Comenta el ponente ladificultad dz exigir el cumplimiento
fiscal, y que asi como en los supuestos en que el vendedor
otorga carta de pago y consiente la cancelacion de la condicidn
resolutoria el pago del Impueste de A.J.D. no ofrece prablema;
en el caso planteado de caducidad y cancelacién por instaneia
delcompradorno existe preceptn gue preveala autoliquidacion,
Defiende la conveniencia de presentar la instancia en
tos libros de la Oficina Liquidadara. {Lunes 4,30, Nim. 115}
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1074, PROPIEDAD HORIZONTAL. CALIFICACION
REGISTRAL DE LOS ACUERDOS DE LA JUNTA.

El ponente defiende que la facultad calificadora de los acuerdos
en los que se exige unanimidad debe ser extensa; que debe
comprobarse que todas las parsonas que han participado en la
adopcidn del acuerdo coinciden con los respectivos litulares
registrales da las viviendas; que de no ser asl y extremando el
argumento se podria dar el caso de que personas ajenas a una
comunidad modificaran el titulo constitutive.

l.a mayoria comenta que es suficiente, art. 8 LPH, que
el Presidente que representa, y el Secretario que certifica,
tengan el cargo vigente, y ello con referencia en el Libro de
Actas, (Lunes 4,30, Nim. 115)

1075. MANDAMIENTO DE ANOTACION DE DEMANDA,
ACCESO AL REGISTRO.

Un matrimonio con tres hijos A, B y G, en su testamento los
instituye herederos.

La hija C se divorcia y casa de nuevo con un divarciado,
con ¢l que tiene una nifa,

El matrimanio causante, que no acepta la situacién,
olorga escrituras de venta de la nuda propiedad de todos sus
bienes a favor de sus otros dos hijos A y B, que son inscritas.

Pasados |os afios, la nifia, hoy mayorde edad, demanda
la nulidad de las escrituras de venta de sus abuelos a sus tios
y su eancelacion registral, y se presenta Mandamiento para la
anotacion preventiva de demanda.

Pero un dfa antes se han presentado en el Diario
escriturasen lasquelos dos hijos Ay Bse venden reciprocamenta
las fincas de que antes eran titulares.

Par tanlo el mandamiento ya no va dirigido contra Ios
respectivos tilllares registrales de cada finca, sino que los
titulares por decirlo de alguna manera estin cruzados. Existe
por tanto el obstdculo del art. 20 LH para Ja anotacidn del
mandamiento,

Se manifiestan diversas opiniones sobre el despacho
del mandamiento. Algunos son partidarios de anotarlo sin mds,
para evilar una cadena interminable de demandas y ventas.
Otros se inclinan por la suspensién y tomar anotacidn de
suspensidn, altngue por su breve plazo se le ve poca utilidad,
(Lunes 4,30, Nam. 115)

1076. REPASO DEL ART2 166 C.c.

Como de todos debe ser sabido el citado precepto, segln la
redaccion que le did la Ley 11/1981, de 13 de Mayo, contiene
Ires parrafos o apariados separados: 19) Los padres no podran
renunciar a los derechos de que los hijos sean fitulares ni
enajenar o gravar sus bigenes inmuebles, establecimientos
mercantiles o industriales, objelos preciosas vy valores mobi-
liarios, salvo el derecho de suscripeisn preferente de acciones,
sino por causas justificadas de utilidad o necesidad y previa
aulorizacidn del Juez dal domicilio, can audiencia dal Ministerio
fiscal. 2%) Los padres deberan recabar avtorizacién judicial para
repudiar la herencia o legado deferidos al hijo o las donaciones
que le fueron ofrecidas. Si el Juez denegase la autorizacion se
entendera automaticamente aceptado el legado, herencia o
donacién. La aceplacién de a herencia se entendera hecha, en
todo caso, a beneficio de inventario. 3%) No sera necesaria
autorizacidn judicial siel menor hubiere cumplido dieciséis afios
y consintiese en decumento pliblico, ni para [a enajenacion de
valores motiliarios siempre que su importe se reinvierta en
bienes o valores seguros.

La cuestidn tratada fue: el parrafo 39 -innecesidad de
alttorizacidn judicial cuande el menar, mayor de dieciséis afios,
consintiese en documento publico- es aplicable a los supuestos
enumerados en el apartado 29 precedents (repudiacién de
herenclas, legados o donaciones) o también a los del apartado
1" (enajenacion y gravamenes)?
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Los defensores de [a aplicacion de la excepcion s6lo a
los supuestosdel apartado 2% elegaban: necesidad de diferenciar
entre actas que suponen merma del patrimenio ya adquiride
(enajenacidn, gravamen), de los que implican opesicion a
aumentario (reruncia de herencias, legados o donaciones), lo
que debe eonllevar mayor rigor (autorizacion judicial) respecto
de los primeros; la aplicacion a los supuestos del apartado 12
supone dar al traste con la preceptiva audiencia de Ministerio
fiscal; 1a falta de madurez del menor mayor de dieciséis afios:
la conexidn del incise primera del apartado 32 con el inciso 22
que solamente alude a la “enajenzacién de valores mobiliarios”,
con lo que puede entenderse qua quedan excluidos todos los
demas supuestos de enajenacion; ete.

l.os valedores de la tesis de que ¢l consentimiento del
menar mayor de dieciséis afos es asimismo aplicable a los
supuestos del parrafo 19 (enajenacién y gravamen), esgrimlan
con fuerza al argumento de la sistemdtica del articulo que
regula la excepcién en parrafe separado con punto v aparte, lo
que evidencia su aplicacion a todos los parralos precedentes y
no sélo al 2%, Sila intencion del legislador hubiera sida limitarla
al apartado 2° precedente, tendria que haberla incluido, en
punto y seguido, denlro del mismo. También se destacs que la
Uinica razon de ser de la excepcidn era, valga la expresion, la
“economia procesal™; si emancipando al menor mayor de dieci-
sels afos se consigue que éste pueda gravar y enajenar bienes

.inmuebles, establecimientos mercantiles, etc. (vide arts, 317y
328 C.c), Jpor qué no permitir que los padres vendan o graven
por sl solos con consentimiento del menor ahorrandose la
emancipacién? No se olvidd tampoco argir sobre la base del
319 C.c. ("se reputara para todos |os efeclos como emancipado
al hijo mayor de dieciséis afos que con el consentimiento de los
padres viviese indegendientemente de éstos™).

El ejercicio mental fue bueno y saludable. La decisidn
no podia serotra que la de entender aplicable la exceprion alas
reglas generalas conlenidas en los dos aparlados precedentes.
Podran, por tanto, los padres, sin previa autorizacidn judicial,
con el cansentimiento prestado en decumento pablico de sus
hijes menores que hubiesen cumplido dieciséis afios renunciar
alos derechos de que sus hijos sean titulares, enajenar o gravar
sus bienes inmuebles, establecimientas mercantiles o indus-
triales, objetos preciosos, valores mobiliarios y repudiar la he-
rencia o legado deferidos al hijo o las donaciones que le fuesen
ofrecidas. Itern mas: para la enajenacion de valores mobiliarios
no hard falta ni autorizacion judicial ni consentimiento del menor
mayor de dieciséis afos siempre que suimporte se reinvierta en
bienes o valores seguros, ex-ari®, 166 “in fing"; cuestidn ésta en
la qua no se entré a fonds, a pesar de las muchas interrogantes
que plantea.

Como lantas otras veces sin querer desempolvamos
antiguas dudas que la doctrina se planted al entrar en vigor la
reforma de 1981y que hoy parecen superadas y definidas en los
mismos términos en que se concluyd en esta raunldn. Opinaran
y opinan de esta forma PRADA, SANCHEZ-VENTURA,
MAHT[NEZ MARTINEZ, LA CRUZ, SANCHO REBULLIDA,
CASTAN VAZQUEZ, eniro otras. Que sepamos solamente
TORTOSA limité ta dispensa de autorizacion judicial a la
repudiacién de herencias, legados y donaciones. {Lunes 4,30,
Ndrm. 115)

1077. LEASING,

Una vez formalizado e inserito un “leasing” sabre un solar, la
entidad concedanta y el usuario acuerdan su ampliacion para
financiarla construceion de un edificio sobre el solar de referencia.
LEs inscribible esta ampliacion?

Parauna parte de losasistentes el n? 1 de la Dispasicién
Adicional Séptima de la Ley 26/1988, de 28 de Julio, de
Disciplina e Intervencion de las Entidades de Crédite impide la
inscripcién de esta ampliacién ya que solamente tendrén la
consideracion de operaciones de arrendamiento financiero
*aquellos contratos que tengan por objeto exclusive |a cesidn
del uso de bienes muebles o inmuebles, adaquiridas para dicha

o -
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finalidad seguin las especificacicnes del futuro usuario, a cambic
de una centraprestacion consistente en el abono periédico de
las cuotas..."

Para otros, los requisitos de [a Ley se hablan cumplido
en las escritura primigenia y la ampliacion no supone méas que
una modificacion del contrato originario vélido,

A toro pasado quizds serla conveniente repasar lo
escrite por BENAVIDES DEL REY (R.C.D.l., Sept-Qct. 1983)
en su estudio de los inmuebles futuras eomo objeto de las
arrendamientos financieros y en et que diferenciaba:

a) Centrato de arrendamiente financiero referido a un
conjunto inmobiliario, es decir en el qua se financia tanlo el
suelo como la edificacidn futura. El objeto es la totalidad del
suelo y la futura edificacion, financiandose todo ello.

b) Contrato de arrendamiento financigro en el que el
usuario concede a la enfidad de “leasing” un derecho de
superficie paracanstruirsobre el solar, financiando la edificacicn
futura.

¢} Contrato de arrendamiento financiero referido al
solar, siendo |a edificacion realizada por cuenta del usuario.

Enlos tres casos opina que no existe ninguna dificultad
enorden alaexistencia del contrato de arrendamiento financiero,
sin perjuicio de que las condiciones y clausulas del contrato
sean mas complejas que en el caso ordinario.

Respecto de los supuestos a) y b) se plantea también
la cuestion de si dado que fa prestacion de Ja entidad de leasing
queda diferida en el tiempa hasta el momento en que se termine
la construccion, el pago da las cuolas debe quedar también
diferido en el tiempo hasta ese mismo momento. De una
consultavinculante de la Direccidn General de Tributos de 1%9de
Julio de 1288 -por tanto, durante la vigencia dal R.D. de 31 de
Julio de 1980- obfiene dos consecuencias claras: 19) Es
legalmente posible iniciar el pago de |as cuotas antes da gue el
inmueble estd terminado en su construccidn. 29 Las cuotas
safisfechas durante el periado de construccion no son deducibles
de [a base imponible del impuesto personal del usuario; razén
suficiente para que -concluye- ninglin plan de pagos de cuotas
se inlcie antes del plazo previsio para la terminacion de la obra
¥ su entrega.

Losinsaciables pueden acudir alos trabajos de RUEDA
PEREZ y MANZANO SOLANQ publicadas en las "Jornadas
sobre Leasing de Inmuebles”, Madrid 1988. {Lunes 4,30, Nam.
115)

1078, PRECIO APLAZADO REPRESENTADO POR
LETRAS DE CAMBIO Y CUYO PAGO ESTE
GARANTIZADO CON CONDICION RESOLUTORIA,

En la 21" Reunidon Notarios-Registradores de estas Islas
(Circular n? 61/1991 de la Camisidn de Cultura del 1.C.Notarial
de Balearas} se ponfa de relieve, para evitar los problemas que
padia llevar consigo la pérdida de una o mas de las cambiales
y la disolucidn-liquidacion de la sociedad vendedora, la con-
veniencia de que en{as correspondientes escrituras se pactase
un plazo de cancelacion aulomatica por mero transcurso del
tiempo establecido desde el vencimiento de la Gltima letra,
siempre que no conste anotada en el Registra reclamacion
alguna por falta de pago.

Se anadieron, ademds, dos soluciones mds progresis-
las, gue se sabe levantaron ampallas y airadas criticas en mas
de un forg, a saber:

- Aceptar en sustitucidn de la letra extraviada certifica-
cidn del Banco acreditativa de haber sido satisfecha en su
mamenta (ex-ari®, 45 de la Ley Cambiaria y del Cheque).

-Apcrtar certificacion del Renistro Mercantil acreditativa
de que la Sociedad acreedora esta disuelta y liquidada.

Todos los presentgs, con modesta inmodaestia, nos
congratulamos de nuestro olfato juridico y recordamos la Re-
solucidn de 2 de Septiembre de 1992, en ta cual nuestro Centro
Directivo vine a las nuestras revocando la nota del Fegistrador
y el auto apelado, y dande luz verde a una cancelacidn de
condicion resolutoria por precio aplazado representade por 117




letras de cambio {cuya clase y sefie no figuraba) de las cuales
nueve se hablan perdido, en base a [as siguientes considera-
ciones:

1) Encentrarse en poder del deudor las 108 letras de
cambio por importe de 800 peselas, libradas por la Entidad
vandadora y aceptadas por el corgrador, que correspoenden a
cadaunadelas fechas de vencimiento correlativo sefialadas en
ja escriturade compraventa, faltando solamente para completar
su jdentificacion |a clase y serie de las mismas,

2) Certificacidn bancaria acreditativade haberse pagado
las nueve rastantes de 616,44 pesetas.

3) Disolucion de [a Sociedad vendedora el 15 de Junio
de 1965, sin que de su Balance aparezca crédito alguno contra
terceras personas; todo ello segun certificacion del Registro
Mercantil.

4} Comparecenciade quien afirma ser lavlfimatenedera
de la totalidad de la Sociedad vendedora -acta de 2 de Febrero
de 1990-, manifestando no existir cantidad alguna pendiente
por percibir en este caso, (Lunes 4,30, Nim. 115)

1079, INFLUENCIA DEL PARRAFO DE CARGAS DE UNA
ESCRITURA PUBLICA EN LA CALIFICACION.

El comprador, per escritura pthlica de febrero de 1992, de una
finca, con el nimearo siguiente de protocolo constiiuye hipoleca
a favor del Banco X, en garantia de un préstamo de 500
millenes.

El Banco presenta en &l Diario fa escritura de hipoteca al
siguiente dia de su otorgamiento, que no se puede despachar
par no estar inscrita, ni presentada, la escritura de compra;
pasados |os sesenta dias, se vuelve a presentar la escritura de
hipoteca en abril, y en junio, y agosto (caducando éste asiento
el 6 de noviembre)}, y de nuevo se presenta el 7 de noviembre.

El 3 de noviembre se presenta escritura, otorgada el
mismo dla, por la que el compradar constituye hipoteca sobre
dicha finca afavor del vendedor en garantla dedeudareconocida,
y en el parrafo de cargas de ésta escritura de hipoteca, se dice
que |a finca esta gravada con la hipoteca a favor del Banco X
olorgada en febrero y se identifican los datos esenciales de
aquella hipotaca,

Ahora se presenta en ¢l Diario |la escritura de compra, y
por tanto cuando se despache ya se podran Inscribir las
hipotecas constituidas por el comprador. Tenemas en el Diario
can fecha 3 de noviembre una hipoteca otorgada el misme dfa,
y con facha 7 de noviembre una hipaleca otorgada en febrero
cuya existencla se reconoce en la escritura del dia 3.

A} Parece claro que el Banco no ha tenido el adecuado
asesoramiento y ha confiado en que [a susesiva presentacion
de su escritura le protegia, con ignorancla de la salucion de
continuidad que se produce entre el asiento que caduca y el
aslento en el que se reitera la presentacion,

Deblo pedir anotacion de suspension de su hipoleca, y
abtener ex. art. 312 RH, copia de la escritura de compra, ¥ una
vez inscrita, alcanzar la de su hipoteca.

4Debe el Registrador aplicar el principio de pricridad
estrictamente, y por el orden del Diario inscribir primero la
hipoteca a favar del vendador, ya que el § de noviermnbre caducs
el asiento de la hipoteca del Banco, y por tanto se puede
despachar el del dia 37

B) ¢, Cabe la posibilidad de atribuir al parrafo de cargas de
la escritura de noviembre en el que se reconoce la hipoleca a
favor del Banco constittida en febrero, el cardcter de
eonsentimiento para que se inscriba primero ésta, cuyo asiento
del Diario es hoy posterior?

4Serfa un argumento favorable la Hesolucidn de 18 de
marza de 1972, que en su considerando 4, reconoce:.., “la
facultad y el deber de los Registradores de examinar los
documentos pendientes de despacho relativos a una misma
finca, aun presentados posteriormente, para de esta forma
procurar ¢l mayor acierto en la calificacian, no efectuar
inscripciones indtiles e ineficaces, evitar litigios y conseguir
justa concardancia entre los asientos y los derechos de los
interesadas...”
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40 mas bien tendrd que consentir expresaments el
segundoacreedor hipotecario, el vendedor, en qua se posponga
su hipoteca a la del Banco?

C) Aungue se reccnoce que el vendedor, segundo
acreeder hipotecario en el tiempo, no es tercero protegido por
el art. 34, se reitera la tesis ortodoxa de despacho segin la
prioridad del Diario. {Lunes 4,30, Num. 117)

1080, CONSENTIMIENTO CANCELATORIO FORMAL,
SUJETO A CONDICION,

Se presenta escritura de cancelacion de hipoteca en la que no
consta que la cancelacion sea por pago, ni causa alguna, y se
dice “que expresamente supeditan dicho consentimiento a [a
presentacion en el Registro de la Propiedad donde figuren las
fincas inscritas de la primera copia autorizada de ésta escritura
expedida_por ¢l Notario a faver del Banco acreedor
ACOMPANADA DE TESTIMONIO notarial de la primera copia
inscritaen los registros correspondientes de la ESCRITURA DE
PRESTAMO HIPOTECARIO autorizada por el misma notario el
dia... con el nim... Sin la presentacion de dicho testimonio
notarial, la cancelacion que por la presente se olorga no podra
acceder a Reg. Prop. alguno, porque expresamente asf lo
determinan los comparecientes, dando a la presentacion el
cardcter de condicidn esencial para tal eancelaciagn®.

l.os comentarios son unanimes en quenocabe la presen-
tacign sujeta a condicldn en un registro plblico.

Pera, segtn reitarada jurisprudencia, tampaco cabe la
inscripcion parcial del negacio jurldico, aquino se podra cancelar
sin el previo desistimienio del Banco de la condicidn, pues
parece claro que se ha producide una novacion de obligaciones,
odeudas, ouna ampliacidn... y el Banco quedaria desprotegide.
(Lunes 4,30, Num. 117}

1081, DEBER DE COMUNICACION SEGUN LA REFORMA
PROCESAL.

Plantea el panente, sienlos casos de embargos ordenados por
las Magistraturas lahorales par créditos singularmente privile-
giados, hay que comunicar o no a los Juzgados que tramitan
proceses que constan en asientos anteriores, ¥ que pueden re-
sultar afectados, ART. 1453 LEC.

Las opiniones no son unanimes. El ponente, soto voce,
es partidario de realizar la comunicacion.

Se praduce una brillante intervencion desmitificadora del
proceso especial de ejecucidn del Banco Hipotecario Ley 1872,
y que ha sido frute de una errénea interpretacion, pues noes un
pracedimiento sumario especial, sino un ejecutivo ordinario,
(Lunes 4,30, NOm. 117}

1082. ANOTACION DE EMBARGO DE CREDITO
HIPOTECARIO. IMPROCEDENCIA,

Inscrita una hipoteca en garantfa de letras de cambio, se
presenta mandamiento decretando anctacion preventiva de
embarge del crédito hipotecario,

El ponente opina que no procede, y tados los asistentes
ledanlarazdn, porque endichas hipotecas, porla incorporacion
de fa garantfa al tftulo valor, no consta en el Registio la
subsistencia del crédite, nieltitular del derecho real de hipoteca.
(Lunes 4,30, Num, 117}

1083. PROPIEDAD HORIZONTAL. EMBARGO PCR
DEUDAS DE GASTOS COMUNES,

Se presenta mandamiento de anotacion preventiva de ambargo
a favor de una comunidad de propietarios por los gastos
comunes no salisfechos por el propietario de una vivienda. Se
dirige, fallecido el titular, contra sus herederos. Se aporta
certificado de defuncidn, del que resulta por su fecha, que parte
de la deuda esta contraida en vida del causante, y parte
después de su fallecimiento (anualidad vencida y corriente).

<l




En un primer momento se habla de la posibilidad de
practicar dos anotaciones, distinguiendo la deuda delcausante,
y la contraida por los herederos. También se opina sobre
practicar una anotacion y suspender la segunda parte de la
deuda,

Pero se aclara la idea de que la responsabilidad es de la
finca, del elemento privative a favor de la comunidad, y que por
tante pracede praclicar la anotacion sabre la finca, (Lunes 4,30,
Nim. 117}

1084. ACTA DE ENTREGA DE CANTIDAD.

Inscrita una hipoteca en gerantia de un préstamo aun no
eniregado y fijando los plazos y la forma de las sucesivas
entregas, se olorga escritura de rectificacion de dichas plazos
yformade entrega. Estaescrilura derectificacion no seinscribe.
" Ahora presentan Acla de entrega acorde con las
condiciones reclificadas y que no han fenido acceso al Registro.
Se pregunta su hay que exigir la inscripcidn previa de la
rectificacidn (el cliente pretende ahorrar gastos).
Se acuerda que no es imprescindible, y que se puede
inscribir por |la nota marginal correspondiente el hecha de la
entrega. (Lunes 4,30, Ndm, 117)

1085, HIPOTECA DE BIENES SOBRE LOS QUE “SE
SABE HAY OPCION DE COMPRA™.

Un parque deportivo esta instalado sobra unos terrenos, parte
de ellos propios de la empresa que explota el parque, y otros
propios del Ayuntamiento que tiene cedides a aquélla en
arendamiento hasta el afiio 2033, con |a opcidn de que a la
finalizacidn del misma, bien por trascurso del plazo acordado o
bien anticipadamente por incumplimiento de obligaciones, e
Ayuntamiento pueda adquirir (ademas de la posesion de sus
teirenos) los terrenos de la empresa por el justipracio acordado
por ellas o, en su defecto, por peritos,

Estando sin inscribir ése arrendamiento (por exigir la
inscripeion una diticll regularizacidn de muchos aspectos delas
fincas sobre las que recae), se presenta ESCRITURA DE
HIPOTECA sobre los terrenos propiedad de la empresa, ¥ en
ésta escritura de hipateca se hace REFERENCIA a Ia existen-
cia del arrendamiento y a la opcién de compra sobre los
terrenos. .

1. ¢ Caba despachar la escritura de hipoteca sin inseribir
previamente el arrendamiento y |a apcion?

2. 5i se volviera a presentar |a escritura de constitucion
del arrendamients y opcidn, 4se podria inscribir sélo la opeidn
sobre las fincas de la empresa, sin inscribir el arrendamiento
sobre las del Ayuntamiento {por las dificultades antes
expuestas)?

De los dalos expuestos se desprende que la epcién a
favor del Ayuntamiento ne cumple los requisitos de plazo y
pracio def art. 14 BH, y no se padria inscribir,

Y se concluye que se puede inscribit [a escritura de
hipoteca. {Lunes 4,30, Nim. 117}

1086, RECTIFICACICN O COMPLEMENTO INSCRIPCION
DE HERENCIA.

El ponente se encuentra cen un asiento de mil novecierntos
cuarenta y lantos, practicado en viriud de un testamento que
establecla un usufructo sucesivo a favor de los esposos, de-
biende pasar la nuda propiedad a sus hijos. ¥ posteriormente
otra asianto en el que el usufructuario vende la finca como le-
gal represeniante de sus hijos menores... y de los que puada
tener en un futuro,

El entonces Registrador inscribio la venta del usufructa,
y suspendid [a nuda propiedad,

Ahora se presenta una venta del pleno dominio,

Se apuntan dos soluciones: o bien velver & presentar la
escritura antigua para nueva calificacion, o bien que ratifiquen
todos los nudos propietarios. (Lunes 4,30, Nam. 117)

il e
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1087. DONACION MORTIS CAUSA,

Un espaiial residente, hace varios afios, en Francia, hizo donz-
cion de varias fincas a su mujer también espafiola y residente
en Francia, en escritura plblica autorizada por Nolario francés,
diciendo:... "que surtiré sus efectas en el momento de la muerte
del donanie™.

Ahora, la viuda y los hijos, en Espafia, otorgan eseritura
de parlicidn ante Notario espafiol, sin incluir en el inventario
aquellos bienes donados, Es decir, reconociendo aquella
donacion.

El ponente opina que no es poesible admitir en Esparnia la
donagcion mortis causa realizada en escrilura priblica ante
notario francés. Que segun el art. 620 CC... debera hacerse en
testamento. lgualmente el art. 11, parrajo 2 CC... la forma
testamentaria serd siempre exigida, incluso en el caso de
oforgarse... en el extranjero. Y también el art, 10, 7 CC: las
donaciones se regiran, en todo caso, por la ley nacional del
donante.

Alguna voz aislada recuerda que hoy, suprimidos los
lestigos en los testamentos se han desdibujada |as diferencias:
quelaviuday lados [os hijos mayores de edad estan aprobande
la patticion; que si se advierte de la posibilidad de Ineficacia de
aguella donacidn, algon hijo podria perturbar la paz familiar,

El ponente insiste en que no hay tftulo sucesorio. Art. 11,2
yart. 14 LM, (Lunes 4,30, Niim. 117}

1088, "UN CASO QUE NO ES UN CASO SINO UNA
RECOMENDACION; CESION DE CREDITO
GARANTIZADO CON CONDICION RESOLUTCRIA.

Enmuchas ventas deinmuebles con precio aplazade alvendedor
se garantiza con condicidn resolutoria. Y, en algln supuesto,
cede luego... ;qué ceda?

En algin documento privado se dice “cede el crédito”, Y
en algln documents plblico se recoge esa farmula... lo que
puede traer complicaciones posteriores. Lo ideal es ceder el
crédito y la titularidad -eventual- que lleva angja la condicidn
resolutoria.

Se recomienda leer el trabajo, breve y bueno -dos veces
bueno, pues-da R, RIVAS TORRALBA, en "LUNES 4'30" num.
100 de la 1 quincena de mayo de 19892; "La anotacion del
embargo del derecho del vendedor de un inmueble 2 cobrar el
precio aplazado garantizado con condicion resclutoria®.- {Fin
del Fax). (Lunes 4,30, Nim. 118)

1089, SEGREGACION QUE AUN NO HA ACCEDIDO AL
REGISTRO. EMBARGO.

En una finca Inscrita y vendida como resto, en el folio de la
matriz, consta por nota marginal que se ha producido Una
segregacion de 1600 m2, que afin no ha accedido al Registro
y tiene tal superficie reservada.

Ahora se presenta un embargo sobre la porcién de finca
segregada, Jos 1600 m2, atin no inscrita como tal segregacion.
Consultados los aris. 47.3 y 140 R.H. se apunta:

1) Suspender el despacho del embargo por falla de
previa.

2) Abrir folio nueve a la superficie segregada en base al
embargo.

3} Practicar la anotacidn del embarge en el mismo folio de
la finca matriz, hoy resto, pues es un caso de doble histarial en
un folio, que es la solusién que prevalece y a la que se apunta
el ponente. {(Lunas 4,30, Nim. 118)

1090. SERVIDUMBRE PREDIAL BE NO DIVIDIR, NI
SEGREGAR PARCELAS. ¥

Sobre una serle de parcelas -fincas registrales- exisie inscrita
una servidumbre predial consistente en qua las operaciones de
division, segregacion o agrupacion, quedan prohibidas. Y son
predios dominantesotras varias fincas registrales que se reserva
la Sociedad promotora de la obra urbanizadora,




Ahora se presenta escritura otorgada por €l compradar
de una parcela, que realiza una segregacion.

Por unanimidad se conviene que es correclo suspender
la inscripcion de la segregacidn hasta que se obtenga
consentimiento o autorizacion del titular del predio dominante.
{Lunes 4,30, Nim. 118)

1091. VENTA JUDICIAL.

Anotado prevenlivamente un embargo sobre finca ganancial en
al que consla que se realizd la notificacion a la esposa...

Se presenta la venta Judicial, en la que el Juez vende en
representacion de la herencia yacente (por fallecimiento del
deudor).

Se pregunta si puede el Registrador calificar las notifi-
caciones que el Juez ha debido hacer a los herederss. Se
conviene en praclicarla inscripcian de la venta judicial sin entrar
a calificar otros extremos de fa actuacion judicial. (Lunes 4,30,
Nam. 118}

1092, HIPOTECA EN GARANTIA DE PENSION
CONYUGAL FUTURA.

El esposo obligade al pago de una pension incumple el pago, y
siendo titular registral de la nuda prapiedad de una finea, en &l
juicio de menor cuantia en el que la esposa reclama el
cumplimiento de la pensién, se decrela la anotacion preventiva
de la prohibicion de enajenar la finca, y presentado el
mandamiento se practica laanotacion de prohibicion de enajenar.

A continuacidn se praclican varias anotaciones de
embargo.

Ahora el Juaz, en rebeldia del deudor, otorga escritura de
hipoteca en garantia de las pensiones futuras y se pide que se
inscriba la hipoteca con el rango de la anotacidn preventiva de
prohibicién de enajenar.

Se conviene que no es posible, pues falta conexién entre
la eseritura de hipateca y la anotacicn. {Lunes 4,30, Num, 118}

1093. EMBARGO DE LA VIVIENDA HABITUAL

Se trala, en primer lugar, de un mandamiento judicial par el que
sédecreta elembargo de un piso, inscrito con cardcter privativo
a favor del conyuge deudor. El Registrador devuelve el
mandamiento alegande que debe notificarse la demanda al
conyuge na deudor, porla posibilidad de que la finca constituya
la vivienda habitual de la familia, o bien hacerse constar que e}
piso en cuestion no constituye ka vivienda familiar habitual, tado
ello conforme alo que requiere el articulo 144.5 del Reglamento
Hipotecario; el Juez le oficia indicéndole que el piso ha sido
embargado por haberlo adquirido el cdnyuge deudor en estado
de soltero, y no ha sido nolificada la demanda al ofro cényuge
por no concurrir en €| la cualidad de demandado ni la de
propietario. Se pregunia si todo ello puede envolver una
autarizacidn judicial supletoria, alin cuando sea en forma tacita,
y a ello se responde unanimemente gue na, pues debe exigirse
a toda aulorizacidn que sea expresa. Pero no, pues debe
exigirse a toda autarizacidn expresa, pues come en este caso
na se exige consentimiento del cdnyuge na propietario, no cabe
lampoco un consenlimiento supletorio, (Lunes 4,30, Ndm. 118)

1094, CANCELACIONES EN UN CONTRATO DE LEASING

Se encuentra insciito un contrato de leasing, y posteriarmente
esembargade el derecho de opcion; seguidamente se presenia
un mandamiento por el que se ordena la cancelacion de la
inscripcidn de leasing, porresolucion judicial del contrate, loque
deja sin base al posterior embargo del derecho de opcidn, El
Registrador, en un primer momento exige que se ordeng
concrelamente lacancelacidn del embarge posterior, no confor-
méndose con la mencidn genérica, paro una vez subsanado
esto, se plantea si serd necesaria la consignacién prevenidaen
el artleulo 175.6 del Reglamento Hipotecario. Se entiende que
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no procede consignacion alguna, per tratarse de cantidades
entregadas en conceplo de alquilero arrendamiento de la finca,
¥ no como partedal precio delos bienes, y ello conindependencia
de que estemos enuncasode leasing trilateral o de retroleasing.
{Lunes 4,30, Nim. 118)

4085, ATRIBUCION DE GANANCIALIDAD EN UNA
REPARCELACION

En un expediente de reparcelacion, y respecto de una de
las fincas que originariamente tenfa caracter privative, se solicita
ahora que, por acuerdo de ambos cényuges, se atribuya
cardcler ganancial a la finca de reemplazo. Se consideraque es
un tema similar a de las aportaciones a la sociedad de
gananciales, o al de la atribucidn de ganancialidad a las obras
nuevas resultantes sobre un solar privativo, por lo que la
exigencia en este caso debe serla misma que en aquellos, esto
es, la expresion de [a causa del negocio, lo que deberd llevarse
a efecto, de acuerdo con la linea seguida por la DGRN, con
plena claridad. (Lunes 4,30, Ndm. 118)

1096. DOCUMENTO ADMINISTRATIVO ABSTRACTO

Se presenta al Registro una Resolucion del Delegado de
Haciendaautorizands la ocupacian de un solar paralainstalacion
de una torreta por una compaiia eléctrica; el selar pertenece al
Ayuntamignto. El problema consiste en que no se sabe muy
hien que derecha se quiere canfigurar a traveés detal autorizacion:
puede tralarse del acta previade ocupacion, en un procedimiento
expropialorio; o bien de la constitucion de una servidumbre, por
vla administrativa, o por la de expropiacian. Sea lo que fuere,
una vez que el tiulo quede aclarado resultara inscribible, con
los documentos precisas segin de que se trate: debe por tanto
exigirse la presentacion del complete expediente, y su
rectificacian y aclaracidn si resulta necesario. {Lunes 4,30,
Ndm. 118}

1097. SUFICIENCIA DE UN FODER

Concedido un poder para vender varias fincas, el apoderado
realiza previamente una agrupacion de todas ellas, segrega
varias parcionesy las vende: Se discute siel poder autoriza esta
actuacion, estimandose que depende de si queda resto; debe
tenerse en cuenta que el mandante quizas no se encuentra
interesado en relener en su pader un resto de las fincas
originarias, que puede resultar antiecondmica, y que lampoco
ha consentido afrontar los gastos del impuesto por aclos
jurldicas documentados, en la agrupacion y en las segrega-
ciones. Para otros, el poder es bastante para todo lo indicado
{quien puede lo mas puede lo menas), pero debe distinguirse
entre relaciones Internas mandante/mandatario y relaciones
externas mandalario/terceras: frente alos terceros, la operacion
es valida, y surtira plenos efectos; frente al mandante lorealizado
porelmandatario excediéndose del puder concedido dard lugar
a la obligacién de indemnizar los dafios y perjuicios causados.
(Lunes 4,30, Num. 118}

1098. ENAJENACION CONDICIONAL DE BIENES DE
MENORES

Se trata de un caso de enajenacidn de biengs da menores: en
la autarizacién judicial se dice que ésta se da con la condicidn
deinvertir el importe en bienes o valores seguros: se indica que
estas autorizaciones presantan dos modalidadas: aguellas en
que se configura una auténtica condicidn, con necesidad en su
dia de acreditar su cumplimiento, afectando a terceros, y
aquellas otras en que no se condiciona la actuacion del
representante, €l cual queda Unicamente obligado de forma
personal a su cumplimiento, sin que tal exigencia, que se estima
es de cumplimiento posterior a [a venia, lenga caracter real, La
cuestién depende mucho de la redaccidn que la autorizacién
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haya tenido en cada caso, pues existen compaiieros que han
visto uno y ofro. (Lunes 4,30, Ndm. 118)

1089. DESAPARICION DE FINCA

Inmatriculada una finca doblemente, se presenta escritura por
la que el compradory vendedor, segin unadelas inscripciones,
manifiestan que la venia se efectud por error, ya que [a finca ne
pertenecla a quién la habla vendido, solicitande de mutuo
acuerdo la cancelacidn de la inscripcitn en base a lo dispuesto
en el art. 82 de la L.H. Se pregunta si este mecanismo puede
considerarse suficiente , o bien debe estimarse necesario que
medie resolucidn judicial. Algunos apuntan que basta con que
sa exprese |a causa por la cancelacion, Para otras, dada la
doble inmatriculacion, hastarfa con una referencia a la misma
come causa de la cancelacion. Otros, finalmente, entienden
que es demasiado duro desinmalricular una finca: no habria
inconveniente a practicar lo solicitado en una segunda
inscripeion, o ineluso en una primera {sila finca procede de otra
inscrita por segregacidn o division), pero tratdndose de una
primera Inscripeién de inmatriculacion, parece que exista al
obstaculo del caracter de arden poblico que debe reconocerse
alaccaso de [as fincas al sistema registral. Los partidarios de la
primera postura alegan que no existe norma alguna que se
oponga & |a cancelacion solicitada, y que el historial de[a finca,
compueste de la inmatriculacién y de la cancelacian posterior
de la misma, no desaparece, de forma que si en el fuluro se
impugna la cancafacian y se ardena judicialmente que quede
sin eéfecto, volverd a tener sustantividad y eficacia plena la
inmatriculacién primitiva. Los cantrarios alacancelaciéninsisten
en el tema de orden poblico. Todo queda pendiente de un
repaso a las Resoluciones da la DGRN, que par unos y otros se
promete. Hecho el repaso, aparece Unicamente fa Resclucion
de 15 de Octubre de 1990, no muy relacionada con el casg,
pues se ocupa de una inmatriculacidn por certificacion
administrativa que se pretende cancelar por otre documento
administrativo en el que se alega la nulidad del primero por la
omisidn de diversos requisitos, La D.G. sin demasiadas
explicaciones insiste en que los asientos estdn bajo la
salvaguarda da los Tribunales. El tema por tanto queda abierto
a |a espara de nuevos argumentos. (Lunes 4,30, Ndm. 118)

1100. LAS HIPOTECAS DE MAXIMO EN GARANTIA DE
OBLIGACIONES FUTURAS.

Después de tanta tiempo discutienda en el Seminario sobre los
problemas que plantean las hipatecas de méximo en garanila
de obligaciones futuras y los posibles fraudes y abusos a que
pueden dar lugar, es el momente de reconocer, sabidas ya sus
ventzjas e inconvenienles, la necesidad de que el Registro de
la Propiedad les de cauce y abrigo si retinen unes requisitos
minimos imprescindibles.

Sometido el tema a discusidn, se dibujan claramente
-entre los asistentes dos posiuras que no son fan antagdnicas,
pues en ambas coincide |aidea de permitiria cobertura registral
deestas hipotecas de maximo, que tanto han atormentado alos
Ragistradores de la Propiedady tan atormentadas eltas mismas
por la calificacién registral. Como aquellos dos amigos de la
pelicula “El espantapajaros”, la practica registral ha influido en
fa configuracion de esas hipotecas, y al mismo tiempo ia
realidad imperanie ha influldo en las calificaciones registrales.

Una primera posiclén pretende ser respetucsa con la
dactrina tlttmamente manienida porla Direccion General de los
Registros y del Notariado (resoluciones DGRN de 27 de
diciembre de 1987, 26 de naviembre de 1990 y 3 de octubre de
1981); pero al mismo tiempo, frata de encontrar salida para la
constitucidn de estas hipolecas de maxima, cuya existencia
impane la realidad social y la practica bancaria.

Segun esta posicidn, ante la dificultad técnica de que
varias obligaciones distintas puedan ser objeto de una sola
hipoteca, el inico camino es |a transformacion de las mismas en
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partidas de una cuenta corriente y concretamente en un saldo
final, en garantia del cual se constituye la hipoteca. Gon esta
solucion, la hipoteca en garantla de varias cbligaciones futuras
ha de pasar por la hipoteca en garantia de euenta corriente
novaloria.

Ahora bien, la novedad de esia posicidn consiste en que,
para compaginar la necesidad de que los Bancos puedan
utilizar otras acciones y garantias de esas obligaciones, ademas
de |a hipotecaria, se admite que se pacte en el contralo que el
Banco acreedor pueda elegir de todas esas obligaciones
genéricamente pactadas, cudles hayan de ser cargadas en la
cuenta corriente y cudles han de conservar su individualidad; y
s¢admite igualmente el pacto de que el Banco pugde determinar
el momento en que han de incluirse lales ohligaciones como
partidas de fa cuenta, de tal manera que el Banco siempre tiene
la opcidn de excluirtas de la garantia hipotecaria, dejandolas de
incluirenlacuenta, o bien deincluirtas en lagarant(a hipotecaria,
a base de integrarlas en la cuenta, como partidas de ella,
perdiende entonces individualidad, y produciéndose para ellas
el efecto novatorio tipice de la euenta carriente. Se considera
que es legitimo que el Bance no cargue en la cuenta las
ohligaciones que estime pertinentes por entender que puede
ejercitar respecto a ellas la accion cambiaria o que tienen una
garantia de aval suficiente. Paro si se decide a incluidas en la
cuenta, lo cual puede hacer en el momento final, antes del
cierre, entonces ha de verse sometido &l efecto novatorio tfpico
de la cuenta coriente, dejando de ser obligaciones indivi-
dualmente garantizadas y transformandose en partidas de la
clenta.

En favor de esta posicion se dice, incluse, que hay algtn
modelo de hipotecas que cireula en la practica en que se sigus
esta solucion, pues una vez pactada la cuenta corriente se
afade una clausula adicional, que dice: *El Banco podra ejercitar
las acciones o derechos derivados de los tlulos de créditos que
ostente por virtud de las operaciones a que se hace referencia
en el expositivo || de esta escritura, o bien cargar el importe
adeudado en la cuenta camiente a que se refiere dicho régimen
establecido en ese conlrate”. El régimen establecido en el
canirato es el de hipoteca en garantia de cuenta corriente con
caracter novaiorio.

Con esta solucidn, dicen sus partidarios, se consigue una
adaptacien al criterio de las resoluciones DGRN de 27 de
diciembre de 1987, 26 de noviembre de 1990y 3 de octubre da
1991, ya citadas, y al mismo tiempe, a las necesidades dal
iréfico bancario.

Una segunda posicion parte del crilerio de que las
resoluciones DGRAN no sen dogma de fe, nidesde luego, fuente
delDerecho, pues sdlovinculan al Registrador del caso concreto.
Par tanio, para solucionar este prablema de la realidad viva, no
hay por qué partir necesariamente de fas citadas resoluciones,
aunque algunas de ellas se hayan dado respecto a casos
producidos en Catalufia, pues incluso alguno da [os Registra-
dores ante los que se planted el problema, entienden gus
procede una mayor apertura y reconsideracion dae la figura,
desde perspecilvas distintas que las que ofrece rigidamenta la
Dirgecidn General.

Desde esta segunda perspectiva, se entiende que hay
que distinguir [as hipotecas en garantia de obligacién presente
ordinaria y la hipoteca en garantia de abligaciones futuras. En
Ja hipoteca ardinaria, ne cabe constituiruna hipoteca en garantia
de varias obligaciones distintas, sino que cuando éstas son
varias, hay que constituir varias hipotecas, aunque sean del
misma rango,

En cambio, cuando se trata de obligaciones futuras, la
inexistencia de éstas en efmomento dela constitucion determina
que pueda producirse una especlalidad en este punto,
permitiendo que una sola hipsteca pueda garantizar diversas
ohligaciones futuras, siempre que se determinen las lineas
fundamentales de las obligaciones futuras, de tal manera que
no quede enindeterminaciony flotahilidad abscluta [a cobertura
de la garantia hipotecaria. La hipoteca puede ser flotante en al
sentido de que puede aplicarse a una u otra obligacidn de las




pactadas como luturas, dado que todavia no existen ni se sabe
cudles van a ser en concreto, pero han de determinarse las
lineas’ fundamentales, en cumplimiento del principio de
determinacidn o especialidad, que es fundamental para evitar
abusosy daruna minima concrecion a estas hipotecas. Porello,
han de denegarse formulas omnicomprensivas, como aquellas
en que se dice: “o de cualquier otra clase", eic.

- Los partidarios de esta segunda posicidn entienden que
no importa que se pacte que la constitucion de 1a hipoteca no
implica cardctar novatorio de las obligaciones, las cuales
rmantienen su autanomla a pesarde la hipoteca, sin que el pacto
de integracidn en una cuenta tenga necesariamente caracter
navatorio.

Desde esta segunda posicidon habrfa dos clases de
hipolecas: las en garantia de saldo de cuenta corriente del
articulo 153 LH, pactadas con efeclo novatario, puesto que el
saldo de |a cuenta sustituye a las ebligaciones que se integran
en ellas como simples partidas; y las hipotecas en garantia de
obligaciones fuluras, gue mantienen su individualidad, pues
cabe pactar su integracion en Ja cuenta no como partidas, sina
coma tales obligaciones de una cuenta meramente contable y
no novatoria.

Ahora bien, al tratarse de obligaciones futuras indepen-
dientes y distintas, no es inscribible el pacto de vencimiento
anticipade de todas las obligaciones por Incumplimiento
de sélo alguna de ellas, pues no existe base causal adecuada
y suficiente para provocar ese vencimiento anticipade de
obligaciones diferentes entre sl.

Estas hipotecas en garantia de obligaciones futuras en
que la cuenta no liene efecto novatorio porque no se pactan
como hipotecas en garantia de saldo de la cuenta corriente del
art. 153 LH, tienen su encaje legal enlos artfculos 142 de la Ley
Hipotecaria y 245 de su Reglamento.

El articulo 245 que se acaba de citar es el precepto basico
que permite dar cobertura a estas hipolecas en garantia de
chligaciones futuras, pues, si bien el eplgrafe en que estén
incluldas se titula "Hipoteca en garantia de cuenias corrientes”,
sucontenido no seatiende necesariamente a lo dispuestoen el
articulo 153 LH, sino que también se alude af art. 142 (hipoleca
en garantia de obligacienes futuras), con [o gue eslamos ante
un precepta vigente que permite la admisién de los dos lipos de
hipoteca, segtn elijan las partes: las en garantia del saldo
novatorio de una cuenta corriente (art. 153 LH); y las en garantia
de obligaciones futuras en que lacuenta es meramente contahle
¥ no novatoria (art. 142 LH y 245 RH).

Recardemas gue eiarticulo 245 RH establece lo siguiente:
“En las hipolecas constituidas a favor de Bancos, Cajas de
Ahorro y Sociedades de Credito debidamente autorizadas, en
garantfa de operaciones cambiarias y crediticias, podra pactarse
que el importe de la obligacion asegurada se determine en su
dia segln el saldo resultante de los libros de contabilidad de los
acreedores, con referencia a una cuenta especial de la que
saran partidas de abono y de cargo el imporie de los efectos
descontados, el de los que hayan sido satisfechos a su venci-
miento ¥ el de los que hubiesen sido devueltos impagados, y
siempre que se cansignen en la escritura los demas requisitos
sefialados en el articulo 142 y cuatra Ultimos pdrrafos del
articulo 153 de la Ley Hipotecaria”,

Este articulo, leldo con detenimiento, revefa que, por
encima de lo que dicen las citadas resoluciones, cabe la
hipoteca en garantia de operaciones cambiarias y crediticias en
que la cuenta corriente es sdlo de efectos contables y no
novatarios, y ello por lo siguiente:

12} Porque alude ala garantla de "operaciones cambiarias
y crediticias”.

2% Porque la referencia a la cuanta corriente y al saldo es
sdlo a efectos de "determinacion del salde™y no necesariamente
a efectos novatorios.

3% Porque alude al articulo 142 LH (hipoteca en garantia
de obligacicnes futuras), refiriéndosealoscuatro ditimes parafos
del art. 153 LM como aplicacion analdgica y no por aplicacion
directa.
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Lz tesis contraria podria alegar gue se alude en singular
a "la obligacidn asegurada” y a las “partidas de abono y de
cargo”, pero el sentido general del precepto favarace mas bien
la tesis aperiurista y no la cerrada de la Direccidn General de los
Registras.

Por otra parte, la resolucion DGRN de 4 de julio de 1984
favarece también esta interpretacidn aperiurista, siempre que
se cumpla el principio de especialidad.

Ciertamente, esta segunda solucidn puede plantear
algunos problemas a efectos de ejecucidn, pero el articulo 245
RAH, permite darles solucidn en combinacidn con el articulo
1453 LEC, que permite la cetlilicacion bancaria a eslos efectos,
Y no se produce indefensién porque se exige en el art. 245 RH
pactar €l procedimiento de los cuatro Ullimos parrafos del
articulo 153 LH. Claro que si la cuenta no tiene en este caso
elfecto novatorio ¥ no es Gnicamente un saldo constitutivo de
una nueva obligacion, seria més adecuado y mas perfecto
estipular que, junto con el saldo que arroje la cuenta contable,
se indicaran aguellas obligaciones incluldas en la misma, para
que asl el deudor, con una mejor informacién, pueda alegar
error o falsedad, (José Manuel Garcia Garcla) (Lunes 4,30,
Num. 118)

1101. VENTA JUDICIAL. SUPUESTO DEL NUEVO ART.
175.2 RH.

En el Registro existe [a anctacion de embargo letra A de fecha
1885, con nota de expedicion de certificacidn de 1988, y
prorrogada la anotacion en 1989 por la letra B.

En 1990 se inscribe |a escritura de venta del deudor a un
tercero, escritura fechada en 1880,

Ahora en Diciembre de 1992, anles de la publicacidn del
Decreto, se presenta la venta judicial consecuencia del embar-
go A.

El 11 de diciembre el ponente determina la denegacion
dela venta judicial. Ahora y a suinstancia se vuelve a presentar
dicha venta judicial.

Comentados los arts. 175 y 224 RH, se opina que se
puede despacharla ventajudicial perojunto con elmandamiento
cancelatorio del art. 1518 LEG {y consignacion en su caso, art.
1514). (Lunes 4,30, Ndm. 119)

1102. HIPOTECA EN GARANTIA DE AVALISTA.

(Vicente Daminguez Calatayud da lectura al siguiente caso
que, a pelicion del coordinador, trae ya redactado).

Don X tiene una serie de deudas con el Estado en virtud
de debitos fiscalas, El Banco B avala estas deudas mediante
cuatro avales, cada uno de los cuales garantiza una cantidad
que se corresponde con un cierte concepto tributario y un
ejercicio econémico o varios en el o en los que se devengaro
las deudas fiscales, :

Deseando don X garantizar al Banca la restitucion de las
cantidades que éste pueda salisfacer a la hacienda piblica en
eumplimiento de los meritados avales, constituye hipoteca a
faver del Banco con arregle a las siguientes estipulaciones:
para el caso de gue el Banco en el plazo de cinco afios desde
hoy abane a la Hacienda Piblica alguna cantidad por cualquier
concepto como consecuencia de los avales, se obliga a restituir
al Banco la suma que éste haya satisfeche, tan pronto como por
el Banco sea requerido para dicho pago con justificacidn en
debida forma de fa cantidad satisfecha. La canlidad que don X
resulte adeudar al Banco como consecuencia de lo anterior,
devengarfa en favor de éste, desde que se practique el
requerimiento antes indicado, un inlerés anual del 18%. Don X
en garantiade la abligacidn condicional antes indicada constitu-
ye derecho resl de hipoteca inmobiliaria a favor del Banco B
para garantizar...

QObservaciones;

A) lafrase "y tan pronto como por el Banco sea requerido
para dicho pago”, jcumple suficientemente el requisito de
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expresar el plazo de vencimiento de la deuda garantizada?, o
seria necesario que se dijera un plazo dentro del cual el Banco,
desdaz que pague, ha da requerir al deudor de pago, y el plazo
en el que éste ha de pagar? Parece que ésta (ltimo si se indica,
puss dice “tan pronio..."

B} serla convincante que la hipoteca se pactara como de
sjecuciones sucesivas, 0 que se dijera que las deudas que
resulten en los cinco afios siguientes a este otorgamiento como
consecuencia de los pages que el Banco avalista haga al
Estado por cuenta del deudor principal tendrén a efectos de lo
dispuesto en el art. 227 BH caracter simultaneo o identidad de
rango; de modo que tras la primera ejecucidn el rematante las
adquiriera con la carga de la hipoteca por las canfidades
avaladas restantes, cuyo maximo se sefala en la clausula de
constitucion, sumpliende en lo demads el principio de deter-
minacién hipotecaria.

Los asistentes eoinciden con el penente, afiadiende que
ademés de ser una hipoteca en garantfa de prestaciones
periddicas, o hipoteca de seguridad en garantia de ohligacidn
futura, tambign cabria configuratla como cuatro hipotecas por
las posibles cuatro acciones de regreso. Respecto al plazo
parece que la accidn de regreso solo esta garantizada per cinco
afios, pero ya se indica un plazo. (Lunes 4,30, Nim. 119)

1103. OTRA HIPOTECA EN GARANTIA DE AVALISTA.

Al hilo del case anterior, otro compafiero expone que tiene un

caso exactamente igual, con el mismo problema de plazo de
duracién de aval, y tampoco consta cuando puede gjercitarse la
accidn de regreso. :

Se conviene en la necesidad de que conste la deter-
minacidn del inicio de la aceidn de regreso. (Lunes 4,30, Ndm.
119)

1104. ART. 159 HEGLAMENTO GENERAL DE
RECAUDACION VERSUS TITULAR REGISTRAL.

Lacueslion que se plantea es la de la operatividad concreta del
art. 159.3y 4 RGR en elque se plantea la adjudicacién al Estado
por falta de mejor postor de bienes inmuebles con cargas o
gravémenes, adjudicacidn que se produce en pago de créditos
para cuya efectividad el Estado fiene derecho de hipoteca legal
tacita. Entaleaso, los tilulares de cargas reales veran disminuicdo
el importe de sus créditos en la cuantla del crédita del Estada,
disminucidn que alectara primerc al acreedor que conste el
Gltimo en la certificacion registral y que, en todo caso, respetara
las preferencias legales, siendo notificada a los titulares de los
créditos alectados e inscrita en el Regisiro en virtud de la
certificacién administrativa en la que el Delegado da Hacienda
acuerda |a adjudicacion del bien al Estado.

Se trata de coordinar este praceplo con la doctrina de la
Resolucion DGRN de 22-noviembre-1988 en materia de
preferencias.

El ponente hace una dura crifica del referido articulo
porque perjudica a cualquier titular registral, por muy tercero
que sea, auncgue se le comenta que es solo en caso de hipoteca
legal tacita. {Lunes 4,30, Ndm. 119)

1105, DONACION MORTIS CAUSA.

Se prasenta al Registro una escritura en la que el donatario
acepta una donacidn, donacion que se olorgd en su dia en
Francia ante Notario Francés, y se protocoliza el acta de
notoriedad de herederos del donante. Dicha Acta estd
debidamente legalizada par apostilla, y en ellas se relacionaba
la existencia de |la donacidn y se declaraba su validez.

El Registrador pide la escritura de donacién, y la traen sin
legalizar; y el abegado que representa al interesado alega dque
asl ha bastado en otras Registros, '

El ponente cree que apostilla de legalizacion es necesaria.

Lamayorfa de asistentes opina que no hace falta, (Lunes
4,30, Nvim. 118}

B>~
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1106, ESTADO CIVIL: SEPARADO.

Pregunta el compariero por la intarpretacion del nuevo artleulo
51 RH, cuando refiriéndose al estado civil ulifiza lacénicarmente
la palabra “separada”.

La mayorla apina que equivale a decir separado Judi-
cialmente, y que bastara que la escritura as/ |o diga.

Existen otras voces que recuerdan el alcance que se esta
dando al estado de hecho, por reciente STS y por el Proyecto
de Ley de Arrendamientos Urbanos que concede dargcho de
subrogacién al companerofa sobreviviente de una unién de
hecho. (Lunas 4,30, Nam. 119)

1107. PROCEDIMIENTO EJECUCION LEY 1872 DEL
BANCO HIPOTECARIO.

En procedimienta judicial sumario seguido para la
sfeclividad de un credito del Banco Hipotecario de Espafia el
Juez libra mandamiento al Registro de la Propiedad para que
expida certificacion de cargas pidiendo que ¢! Registrador noti-
figue a los acreedores posterioras al amparo del art, 1490 LEC.

¢Hay que notificar a los acreedores posteriores?

Se empleza aclarando la evolucién historica del
procedimiento de la Ley de 1872. Que es un procedimienio
judicial y que es sumario; pero que no es el procedimiento
judicial sumario del art. 131 LH. Que el art. 131 es posteriorala
Ley de 1872, sibien la especialidaddel mismoy delos Estalutos
del Banco, es recegida por la LEC.

En breve "LUNES 4'30" publicara un estudio que sobrela
evolucion de la Ley de 1872, ha realizado Juan Manuel Rey.

Se acuerda contestar afirmativamente a |a pregunta del
ponente. {Lunes 4,30, Num, 118)

1108, CLAUSULA DE VENCIMIENTO ANTICIPADO DE
HIPOTECA.

¢Es inscribible [a cldusula por la que se decrata el vencimiento
anticipado del préstamo hipotecario si al practicar la inscripcion
la finca estuviere con anlerioridad gravada, o hubiere sido
arrendada?

Secomentaque lacldusulatiene utilidady trascendencia,
¥ que Sl procede su inscripeidn, cuando hay cargas anteriores
e inseritas. {Lunes 4,30, Ntim. 119}

1109. CERTIFICACION DE FINAL DE OBRA.

Las cerlificaciones de final de obra de algun Colegio de Arqui-
tectos y Aparejadores, vienen conla siguients farmula:

“Cenrtifico que la obra de referencia ha sido ejecutada
segin el Proyeclo correspondiente y las novaciones del
Arquitecto Director de la misma”.

¢Gumple dicha férmula con el art, 37.2 LS?

Para las escrituras de declaracidn de obra nueva
terminada, S| que curnple; pero no asi para las escrituras de
declaracion de obra nueva en construccidn, en estas se ha de
acreditar que la DESCRIPCION de la obra nueva se ajusta al
proyecto. (Lunes 4,30, Nim. 118)

1110. FUNDACION BENEFICO-PRIVADA.

£ Es necesario que en una escrilura de denacidn a favorde una
Fundacién benéfico-privada se hagan constar los datos de
inscripeién en el Registro del Ministerio correspondiente {[ns-
truccion, Pdblica, Educacion, Cultura,..)?

Si que deben constar los datas de inscripcidn, y hoy el
Registro depende de Consellerla. (Lunes 4,30, Ndm. 118)

F

1111. INVASION DEL DOMINIO PUBLICO MARITIMO.

Se vende una linca inscrita que invade el dominio piblico
maritimo, el Registradar deniega la inscripcion en favor del




comprador. {se supone que la invasidn se deduce de los linde-
ros de la finca).

¢ Qué ocurrird si llegase con posigrioridad un embargo
contra el transmitente?

Todo depende del deslinde. Sin deslinde no caben ins-
eripciones posteriores. Sin deslinde procede suspender. {Lunes
4,30, Nuim. 119)

1112. ESTATUTOS PROPIEDAD HORIZONTAL.

En los estatutos de una obra nuevay propiedad horizontal de un
complejo dedicado a galarfa comercial, se establece como obli-
gacion “propter rem”, clya inscripcidn se salicita expresamente
del Registrador, la de dedicar los locales a tiendas de venta al
pliblice, de manera permanente ¥ continuada, qua afectara a
tados los adquirentes sucasivos.,

¢Se trata de una clausula inscribible?

4 Puede abligarse al adquirente al ejercicio del comercio?

,Cudles son las consecuencias del cierre del local,
temporal o definitiva?

A pesar del desec del ponente de obtener una respuesta
negaliva, unamayorfa inscribiria la cldusula. {Lunes 4,30, NGrm.
119)

1113. EXPEDIENTE DE LIBERACION DE GRAVAMENES.
TITULO INSCRIBIBLE.

Se presenta en el Aegistra mandamiento en el que se inserta
Providencia del Sr. Juez... "como se solicita y SIENDO FIRME
la Seniencia dictada en el presente Expediente en fecha ...
librese Mandamiento al Sr. Registrador... a fin de que proceda
en ejecucidn da dicha Sentenciaa CANCELAR lainscripcion 23
delafinca... al folio... tomag, libro, de... referente a una hipoteca
conslituida a favor de dofa .... en garantia de un préstamo de
17.000 — por plazo de un aiio a contar desde el 3 de abril de
1854, habiéndose cumplido |as formalidades prevenidas en los
arts. 209y 210 LH, y 1964 CC. Lo mandé vy firma S.5. doy FE.

Y para que la cancelacion acordada se lleva a efecto,
expido el presente por duplicada”,

El ponente pregunta sielmandamiento presentado puede
ser titulo habil para la cancelacién de la hipoteca, con una
interpretacion favorable de a reforma procesal de abril 1992
del RH del pasado noviembre, o si debe exigir el testimonio
literal de 1a sentencia firme, como dice el art. 210, 92 LH.

Se recomienda la segunda opcidn. {Lunes 4,30, NGm.
119)

1114, INDETERMINACION DEL OBJETO EN PRENDA SIN
DESPLAZAMIENTO.

En la escritura presentada una Sociedad dedicada a fabrica-
cidny comerciode abonosy fertilizantes ofrece alos acreedores
en p.s.d, y en garantia de novecientos millones de pesetas un
conjunta de toneladas de mercaderfas que estaran deposita-
das en sus veinte establecimientos situados por toda Espafia.

El ponente explica que se van a subsanar una serie de
defectos, y que en otro Registro ya se puso larga nota de
defectos.

Es un supuesio de dificil aceplacion desde una ideclogia
de hipoteca inmobiliaria. Desde ésta se pide que se concrete
una cantidad de mercaderias depositada en cada estableci-
miento de cada Registro, y su responsabilidad.

Perésto se avieng mal con lanecesidad de laempresade
siluar sus productos en el punio necesario en cada momento.

Es un supuesio a tener siempre presente la fungibilidad
de las mercaderias dadas en prenda. Lo verdaderamente
esencial es la determinacion de canfidad y valor.

El extenso debate satisface al ponente, que deseaba olr
las variadas opiniones expuestas. (Lunes 4,30, Nim. 118}

1115, ANOTACION PREVENTIVA DE QUERELLA.
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Antecedentes.- Los querellados, presuntos autores de un delito
de esiafa, prometen por anuncio piblico préstamos en 24
horas. Al incauto cliente, le piden como requisitos previo que
otorgue escritura de hipoteca en garantia de obiigaciones al
portadar (hipotecando su vivienda) com promesa de inmediata
entrega del préstame. Los querellados recogen la escritura de
la notarfa, lainscriben enel Registro, pero retrasan con excusas
la entrega de cantidad alguna al hipotecante y emitente de las
obligaciones, y éste sin haberricibido préstamo alguno presenta
guerella por estafa, en la que pide al Juez: a) se practiquen las
diligencias que el mejor criterio del drgano jurisdiccional dicte.
b) que por [os querellados se preste fianza suficiente.-

El Juez, expide Mandamiento al Sr. Registrador "para
que efectde en la finca X inscrita en dominio a favor de X la
anolacidn preventiva de la existencia de | querella porla que se
ha iniciado el procedimiento™. (Esta finca es la vivienda que el
guerellante ha hipotecads).

El ponenta expane que a diferencia de las Resoluciones
de diciembre 1992 en las que elquerellante pide la anotacion de
{a querella, en este caso es el juez quien ordena motu propio.
Y pregunta si debe acatar la decisidn judicial via Considerando
1 de la Resol. 21-0ct-1892: *... En modo algunc puede el
Regder... enjuiciar si los razonamientos juridicos parlos que el
Juzgador concluye su fallo estdn ajustados a Derecho, ..
aunque limite ésia tacha a las efectas registrales”.

Se conviene que el quereliante debid presentar demanda
¢ivil de nulidad de constitucidn de hipoteca y oblaner anotacion
de la misma. (Lunes 4,30, NOm, 119}

1116. VENTA DE PISO DE EDIFICIO EN
CONSTRUCCION.

Se presenta una escritura de primera venta de un piso de un
edificio, del que no consta en el Registro su terminacion de obra.
Para la inscripcién de dicha venta: ses preciso que se diga en
la escritura, en el apartado de la DESCRIPCION de la vivienda,
que pertenece al edificio X que esta en construccion -tesis que
defiende el ponente-; o basta con que en el apartado referente
altitulo del transmitente se diga que pertenece al vendedor por
daclaracion de obra nueva enconstruccion y propiedad horizontal
otorgada el... ante el Notario...?

Se apuntan las siguientes practicas registrales:

- Cuando el edificio estd en construceion y nada més se
dice en la escritura, por arrastre, se inscribe en construccion y
se advierte en la nota de despacho al pie del titulo, que la
inscripcion se ha realizado en construceién.,

- £n el caso anterior, otras "convencen” al intergsado de
la necesidad de la declaracidn de terminacion de obra, como
tramite previo a la inscripcion de las ventas. Practican la
terminacion de obra mediante el Acla correspondiente y con
Certificacion del Arquitecto, ¥ por medio de inscripcidn en el
asiento del edificie y por notas marginales de referencia en los
pisos. ]

- La Cédula de Calificacian Definitiva de V.P.O. continta
siendo titulo suficiente para hacer constar Ja terminacion de
obra, pues previamente a su expedicidn un Arquitecto ha
informado y certificado. (Lunes 4,30, Nim. 119)

1117. ESCRITURA DE RENUNCIA A UN USUFRUCTO
EMBARGADO.

El titular del usufructo vitalicio de una finca, que lo tiene
embargado, presenta escritura en la que renuncia al usufructo
pura y simplemente.

El ponente opina que procede inscribir la renuncia del
usufructo, y cuando se ejecute ef embargo y se produzea la
adjudicacidn ya se cancelard ka inscripcidn de consolidacion
que se hizo en favor del nudo propietario.

No cree que deba entenderse que se trata de una
renuncia en perjuicio de ferceray partanta que hay que denegar
la inscripcion de la renunciz al usufructo.

<1




Su opinidn es ampliamente compartida, Pracede con-
solidar el usufructo con la nuda propiedad ARRASTRANDOEL
EMBARGO. (Lunes 4,30, Ntm. 119)

1118. EL DOMICILIO DE LAS HIPOTECAS.:

A efectos del procedimiento del art. 131 LH {y del extrajudicial)
se fija como domicilio, a veces, la propia finca hipotecada. ; Vale
cualquier finca como domicilio?

1) Una interpretacidn benigna de los preceptos
correspondientes dirfa que vale cualquier finca, maxime si la
fijan acreedor y deudor (o hipotecante no deudor) y éste dltimo
esta aceptando que se fe nofifique alli, en su dla.

2} Una interpretacién mas estricta o dura entenderla que
determinadas fincas no pueden ser o valer como domicilios a
efectos de nofificaciones, Pedro Avila, vgr. en su obra "La
Hipoteca. Estudio registral de sus clausulas”, alude a un salar
o finca ristica sin casa de labor, como inhabiles para hacer de
dornicilio.

. El caso que ahora nos ocupa es esle: UN ARAR-
CAMIENTO, 4puede serdomicilio habil? El exponente del caso
ha procurado hasta ahora que en los casos en que se ha fijado
este lipo de domicilic se corrigiera la escritura y se estipulara
otro (laotra finea, si hay otra, vel domicilio/vivienda), Se basaba
para ello en lo que parece inferirse de los mismos preceplos
Jeguladores de los procedimientos hipotecarios. Asf, el art.
131,4 LH habla de las personas a quines se practica el
requerimiento (el deudor si es hallado, o el parients mas
praxime, etc) y de ahi parece desprenderse que el legistador
esta pensando en lugares donde se habita, se vive, y no en
cualquierlugar (estoapoyaria las tesis de Avila). Del art. 222 AH
lamhién surgirla un argumento en el sentido que se viene
diciendo, pues ese artlculo usa [a voz domicilio come sindnime
de vivienda.

Siguiendo esta linea la finca que se hipoteca solo valdria
como domicilio si es afectivamente la vivienda del hipotecante,
¥y esta conclusidn es muy fuerte. Comao el 131,3 LH alude entre
las personas que pueden ser receptoras del requerimiento, a
los dependientes mayares de catoree afios, Jcabria concluir
que junto conla vivienda vale comoe damicilio también el local de
negecio o establecimiente ablerto al piblico, ete, pero no
cualquier atro lugar?

Asf la plaza de aparcamiento no serviria como domicilio,
pera Jvaldria un local destinado a aparcamientos (y que
posiblemente cuente con una persona al menos al frente de ésa
local)?

4O cabrla volver a la posicién primera y entender-que
cualquier finca vale como domicilio, incluide un solar o finca
rustica? A favor de esta solucidn primera cabria alegar, por un
lado, gue al Registrador evita problemas {deudor a no deudor),
Por otro ladn, el adquirente posterior, si no le conviene ese
domicilio ya lo cambiard; y en todo caso, quizés as mejor para
el tercer adauirente que el domicilio sea la finca que se hipoteca
que no el domiciliofvivienda del primer hipotecante.

Las opiniones se decantan por ésta solucion. (Lunes
4,30, Nitm. 112)

1118, HIPOTECA.- VARIAS TASACIONES.

En lus casos de hipotaca {avor da varios acredores, gene-
ralmente bancos, cabrla que ejecutara cada uno por su porcidn
o cuota en la cantidad prestada o anteriormente debida, y e
precio en que se tasa la finca ha de tener alguna especialidad?
£Vale un precio dnico, ejecuten todos a la vez o no?

Avila, en [2 obra ya citada, alude al supuesto, pero solo
dice: “*hay casos en que deberan admitirse varias tzsaciones”,
y cita la hipoteca en garantia de rentas, y las hipotecas de rango
simultaneo.

La pregunta es, no si cabe, sino si es obligado sefalar
varios valores, y como juega en estos casos el valor de tasa-
cion.
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Las opiniones se inclinan por la del citado autor, el
sefialamiento de varios valores es voluntario, no obligatoria,
{Lunes 4,30, Nom. 119) :

1120, AGRUPACION FUNCIONAL DE FINCAS EN
DOMINIO CON OTRAS EN CONCESION.

Se plantea como consulta pravia a la formalizacion de escritura
el caso de una Sociedad Constructora que es propietaria de 3
edificios en construceitn, y es concesionaria del uso del sub--
suelo de las dos calles existentes entre dichos edificios.

Pretenden sonsteuir un Unico garaje en el sétano de Jos
tres edificios y en el subsuelo de las dos calles.

Se piden soluciones parareglamentarjuridicamente dicha
garaje.

Se comenta que para supuestos parecidos al presente la
practica nolarial acude a consfituir servidumbres reciprocas.

Se recuerda la vinculacion *ab rem®, recogida en las
resoluciones de 27 mayo 1988 y 9 mayo 1991, -

tamhbién se considera su configuracién como una agru-
pacién funcional de fincas, recogida fundamentalmente en fa
resolucién de 18 mayo 1983, que es la mas progresista, pero
que en asle caso presentagraves inconvenientes, porla hetero-
geneidad de los derechos sobre las fincas, pues unes son
perpétuosy olros temporales. Existe Ja dificultad de qué destino
tendran las participaciones indivisas con derecho al uso de
plaza que se concreten sobre las que se construyan bajo la via
pliblica cuando termine el plazo de la concesitn y e subsuelo
revierta al Ayuntamiento. Y el anadido de las posibles plazas "a
caballo” de la linea ideal que proyecta la divisoria de fincas en
el subsuelo,

También se comentala posibilidad de constituir un derecha
de superficie perpétun (Codigo Civil} con medianerias
horizentales.

En definitiva se concreta que el punto esencial en [a re-
glamentacidn juridica delgaraje, es la determinacin y previsidn
de lo que ocurra al extinguirse la concesidn, Y en esta linea la
solucion de las servidumbres reciprocas, que eslamas tradicio-
nal, es mas segura en este supuesto, teniendo en cuenta que
en la mayorfa de estos casos a la vez o a continuacion de |a es-
critura de Concesion, se constituye con intervension del Ayun-
tamiento servidumbres reciprocas, conloque de alglin modo se
evitan problemas cuando termine la concesidn. Es la solucidn
que parece satisfacer al ponente. {Lunes 4,30, Nom. 119)

1121. GANCELACION HIPOTECA A FAVOR DEL ILMO.
SH. ARZOBISPO.

El ponente comenta el curioso caso de una inscripeidn de’
hipoteca que se constituyd el afio 1844 a favor del lImo Sr.
Arzobispo.

El propietario de una finca, ingresa en el sacerdocio y
constituye dicha finca como su “patrimonio eclesigstico™ y la
hipateca a favor del Arzobispo {se supone que para garantizar,
en caso de “calgar” la sotana, la reslitucian de emolumentos
recibidos).

Ahora se presenta una instancia u Oficio con carécter de
Certificado defactual Sr. Arzobispo porel que declaracancelado
el acuerdo de constitucidn del patrimonio eclesiastico.

¢.Se puede cancelar {a hipoleca.

Siendo una hora mas larde del horario habitual,
unanimemente se le dice al ponente que cancele la hipolteca.
(Lunes 4,30, Ném. 119)

1122. CLAUSULA DE REPRESENTACION EN
TESTAMENTO EN CATALUNA: SU RELACION CON LA
SUSTITUCION VULGAR. ¢

Se Instituye heredero en un testamento con clausula de
sustitucién vulgar a favor de varios sustitutos y con derecho de
representacion a favorde los descendientes de estos susiitutos,




Habiendo tenido efecto la sustitucidn vulgar, uno de los
sustituios repudia ala herencia. En la escritura de manifestacion
y adjudicacidn de herencia, los coherederos aplican el derecha
de acracer en caso de renuncia.

Presentadalaescrituraen un Registro de la Propiedades
calificada en el sentido de que ha de acreditarse si existen o no
descendientes del sustituto que renuncia, pues caso de exislir,
aellos corresponderd la herencia paraplicacion ala clausula de
reprasenlacin del mecanismo de |a sustitucidn vulgar previsto
an el articulo 155 de [a Compilacidn de Catalufa, cuyo
equivalente en el actual Cddigo de Sucesionas de Catalufia es
al artfeulo 167.

La solucidn de este caso depende de si se admite o no el
derecho de representacion en la sucesion testada como figura
diferente de la sustitucién vulgar.

Si se admite dicha figura del derecho de rapresentacion
en la sucesion testada, habriaque llegar a la conclusion de que
en casode renuncianoliene lugartal derecho de representacion,
por analogla con lo dispuesto para tal derecho en la sucesion
intestada, en |a que sdlo opera en los casos de premoriencia e
incapacidad (aparte de otros que no son del casa).

En cambio, si la clausula de ‘representados por sus
descendientes” se considera equivalenta a una sustitucion
vulgar, por no admitirse el derecho de representacion en la
sucesion testada, entonces es aplicable el articulo 155 citado
{hoy artlculo 167 del Cddigo de Sucesiones de Catalufia), en
virtud del cual, la sustitucion vulgar dispuesta para un caso se
extienda a los demds, y especialmente, al caso de renuncia,

Enel Cadigocivil, yaa partirde La Gédmara la interpretacion
que predomind fue la admisidn del derecho de representacién
en la sucesidn testada como figura especial diferente de la
sustitucidn vulgar, la cual interpretacion ha sido recogida en et
vigente artfculo 814 del Cddigo civil.

Ahora bien, en Cataluna, la opinion doctrinal (por ejemplo
Roca Sastre) era contraria a fa admision del derecho de
representacion enla sucesion testada como tal figuraauténoma,
y tal criterio puede considerarse recogide en Ja Compilacion y
en el Cadigo de Sucesiones, puesto que, segtin el articulo 171,
de aquella (cuyo equivalente en el Cadigo de Sucesiones es el
artfeulo 193}, “El testador podra disponer una sustitucion vulgar
en fideicomiso, o sea sustituir vulgarmente al fideicomisario
llamado parael caso de que éste nollegue a serlo efectivamente
por no poder o no querer”. *Si el testador, con la misma
previsldn, emplea en ios fideicomlsos el concepto de
derecho de representacidn u oiro andlogo, se entendera
que ha querido disponer una sustitucién vulgar en
fideicomise..."

Frente aesto, podrfa plantearse que el artlculo 155 citado
de la Compilacian (167 del Gédigo de Sucesiones) en retacion
con fa ampliacidn de alcance de |a sustitucion vulgar, es “salvo
voluntad contraria del testador", y que la utilizacion de dos
distintas exprasiones en un mismo testamente, una relativa a
“sustitucién vulgar"y otrarelativa a “derecho de representacion”,
podria significar que el testador ha querido diferenciar los
efectos de una y otra figura.

Ahara bien, ante el artlculo 171 citado de la Compilacidn
(equivalente al 193 del Codigo da Sucesiones), que, sin salvedad
alguna, hace unainterpretacion legal del “concepto de derecho
derepresentacidn”, parece que no cabe otro criterio en Catalufia
que el de identificar derecho de represeniacidn con susfitucidn
vulgar y excluir el derecho de representacion en la sucesion
lestada en Gatalufa.

Puede verse ia resolucidn DGRN de 28 de septiembre de
1987 enrelacidn precisamente con un caso de Calalufia, si bien
no tiene ocasion de entrar en esos preceptos, pues el caso que
se planted era mas claro en pro de la configuracidon como
sustitucion vulgar, puesto que el testador empled en las dos
clausulas el términe “sustifucion™ Y dice la resolucidn que "es
ldgico entender que en un tastamento autarizado por Notario,
las palabras que se emplean en la redaccidn del testamento
tienen el significado técnico que les asigna el Ordenamiento,
puesto que preccupacion del Notario debe ser que la redaccion
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se ajusie ala voluntad de testador, en aslilo precioy observando
la propiedad en el lenguaje”.

Claroque enelpresente caso, laredaccidn del testamento
nolarial distingue en una cldusula la sustitucicn vulgary en otra
el derecho de representacidn, por lo que aplicando el citado
criterio de la resolucidn DGRN, habria que llegar a al conclusion
de que no es sustitucién vulgar la que se denomina derecho de
reprasentacion. Pero, segln queda dicho, esto tendria el
obstaculo representado por el citado artlculo 193 del Codigo de
Sucesiones, quehace una interpretacian legal de la expresidn
lestamentaria “derecho de representacidn™.

Desde asta perspecliva, javoluntad contraria del testador
a que se extiendan los supuestos de suslitucidn vulgar, a que
se refiere el art. 167 del Cadige de Sucesiones, habrla de ser
aquélla que expresase que la suslitucion o representacion por
los descendientes es tnica y exclusivamente para el caso de
premoriencia, pues entences no se aplicarfa al caso de renuncia.

Es de notar que en la citada resalucion DGRN de 28 de
septiembre de 1987 no se alegd el repetido articulo 171 de la
Compilacion (hoy articule 183 del Cédigo de Sucesiones).
(Lunes 4,30, Num. 119)

1123. CONVENIO DE SUSPENSION DE PAGOS: .
ANOTACION DE EMBARGO Y DERECHO DE OFCION.

Consta inscrito un convenio de suspensidn de pagos en virtud
del cual se conceden tres afos al deudor para solventar las
deudas, pasado cuyo plazo se nombrard una Gomisidn
Liguidadora.

Habiendo transcurfido ya los tres anos sin que en el
Registro conste el nombramiento de la Comisidn Liquidadora,
sa presentan en el Registro dos documentos: un mandamiento
de anotacitn de embargo conira el deudor y una escritura de
opeidn de compra otorgada por dicho deudor,

Se examina la resolucidn DGRN da 20 de abril de 1988,
gque se ocupa de un supuesto en que se presentd un
mandamiento de embargo en favor de la Hacienda estando
inscrito un convenio de suspensidn de pages concediendo una
serie de facultades a la Comisidn Liquidadora.

Para el presenie supuesto, se estima que no resulla del
convenio que se hayan traspasado facultades dispositivas a la
Comisidn Liquidadora, ni cansta nombrada ésta, por lo que &l
trafico inmobiliario se realiza teniendo en cuentala legitimacidn
del detdor y sin perjuicio de los efectos que puedan resultar del
convenio de suspension de pagos, pero sin que este pueda
obstaculizar Ia inscripcign o anotacion de actos realizados por
el deudor o dirigidos contra el mismo.

Esmas, lainscripcion del derecho de opeidn y la anotacion
deembargo se practicara sin ninguna frase relativaaque es “sin
perjuicio de las efectas del convenio”, pues ello resultara de fos
asientas registrales y de la prioridad registral.

Lo que si se eslima conveniente, y mas después de la
Gltirma reforma del articulo 434 BH, es hacer constar en las
notas de los mandamientos de embargo y escritura de opcidn,
que existe inscrito un convenio de suspensidn de pagos.

Ctra posicién, mds bien minoritaria, entiende gus el
Registrador deberia exigir que se acreditase si habia sido
nombrada o no la Comisién Liquidadora a que se reliere la
inscripcidn del canvenio, pero si no consta inscrita, no parece
iacil acreditar el hecho negaftivo. No obstante, en el caso del
derecho de opcidn, podria caber, al menos, la declaracion del
deudor concedente en tal sentido. {Lunes 4,30, Num. 119)

1124. REGIMEN MATRIMONIAL EN EL PAIS VASCO.

Consta inscrita a favor de determinada persona en un Registro
de ia Propiedad de Catalufia una participacién de una finca
adquirida por herencia, sin que conste el régimen matrimonial.

En una escritura autorizada en Llodia (Alava) dicho
sefnor, que manifiesta estar casado sin mas especificaciones,
vendelacitada participacion indivisa, presentdndose la escritura
en el correspendiente Registro de Catalufia.

<)l




Aunque se trate de participacién adquirida por herencia,
ha de expresarse &l régimen matrimonial del vendedor, pues en
el Pals Vasco donde se autoriza la escritura existe, ademas del
régimen legal de gananciales, otro régimen que es el de
comunicacion foral de bienes, en virud del cual, forman parte
del patrimonio comiin incluso los hienes adquiridos por herencia,
También cabria que se tratara del régimen legal de separacidn
de bienes de Catalufa.

En definftiva, al existir indicios por razén del lugar de
otorgamiento de la escritura, de que puede quedar afectado con
el acto el otro cdnyuge, se precisa hacer constar el régimen
econdmico matrimanial, y caso de ser el de comunicacion foral
de hienes serfa necesario el consentimeinto del otro cényuge,
El nuevo articulo 51 regla 8¢ RH exige la expresidn del régimen
econdmico matrimonial cuando el acto o contralo que se
inscriba afecte a la sociedad conyugal, y ello tanto respectoa la
personaacuyo favor se praclique lainscripcidn comoa "aquélla
de quien proceda el bien o derecho gue se inscriba”, (Lunes
4,30, Nam., 118)

1125. DECLARACION POR SENTENCIA FIRME DE QUE
UN PISO TIENE COMO ANEJO UN TRASTERO SIN
HABER SIDO DEMANDADOS TODOS LOS
COPROPIETARIOS.

"Constaninscritos enel Registrolos dilerentes pisos y locales de
un edificio en régimen de propiedad herizontal, sin que conste
la existencia de anajos nien lainscripcidn del edificlo en general
ni an ninguno de los pisos.

El propietario de los pisos demanda a dos copropietarios
que originariamente formaban todos ellos la Comunidad de
Fropietarios del edificio para que se declare que el irastero que
asta encima de su piso en el terrado es anejo del mismo,

El Juzgado de Primera Instancia dicta sentencia sin
entrar en e fondo por defecto de litisconsorcio pasive "por no
haberse trafdo al pleito a todos los propistarios actuales de los
diferantes locales y viviendas a quienesles afectaria el resultado
del misma".

Apelada la anterior sentencia, la Audiencia Provingial
dictd sentancia revacando la del Juzgado, en base a “estimar
probadao el hecho de que a la vez que se construyd el edificio se
construyd asimismo el cuiarto trastero sobre el piso dtico que se
le adjudicd al demandante, por lo que al hacer la escritura de
declaracion de obra nueva y division horizontal y adjudicacidn,
yase tuvo en cuenta al fijar el coeficiente asignado ala entidad
pise atica el citado trastero, aunque nada se hiciese constar en
la mensicnada escritura, por lo que el resultado de |a “itis" en
nada afectarfa a dichos copropietarios que seguirlan contri-
buyendn alos gastos de comunidad en proparcion al cosficiente
y&a eslablecido para cada piso o local; en consecuencia, estd
correctamente establacida larelacion juridico procesal al fraerse
al pleito a los restantes suscribientes de la escritura de-obra
nueva (la madre del demandante vendié a éste y a su hermano
su participacion) que son los Unicas alectados por el misma™. Y
entrando en el fondo del asunta, las manifestaciones efectuadas
ante Notario por el demandado opositor junto con el otro
codemandads y la madre de éste, son claras y rotundas al
respecto, ne precisando de mayor interpretacicn, cuando
manifiestan que en la adjudicacién al demandante en pago de
su parfieipacidn en la construceion del inmueble se hallaba
incluido tanto el piso atico como ef cuario Irasiero existente en
el terrado del inmueble, construido especialmente para el
servicio del citado piso”.

En base a dicha sentencia que ya es firme, la Magistrada
Juez en represeniacidn de uno de los demandados, y otras dos
personas mas otorgan escritura publica por la que la citada
Magistrada adjudica a actor &l cuarto trastero ascesorio de su
enfidad.

Presentada la escritura junto con la sentencia, en un
Registra de la Propiedad, el Registrador entiende que no pueds
praclicar fa inscripcicn,

-
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Efectivamente, aunque la relacién jurldico-procesal esté
hien constituida segin sentencia ya firme, la relacidn juridico-
registral a efectos de inscripeidn no lo esta. Fs decir, una cosa
es que desde el punto de vista civil se haya obtenido una
sentencia firme con efectos entre las partes que intervinieran,
y otra distinta que esa sentencia sea inscribible.

Existe el obstacula registral (comparese articulo 100 RH
¥ 18 LH} consistente en que al no constar lainscripeidn del anejo
yfiguraren el Registra dislintos propietarios de los departamentos
que no figuran come demandados ni han sido oidos, no cabe
madificar las inscripciones niel titulo constitutivo de la propiedad
harizantal sin que, por medie de acuerdo undnime de [a Junta
s6 decrete tal modificacién. Asiloimpone el artlculo 16-1* dela
Ley de Propiedad Horizontal y el tracto sucesivo del articulo 20
de la Ley Hipotecaria.

Nose trata de que el Registrador vuelvaalaargumentacidn
del Juzgade de Primera Instancia, pues este Gitimo se movid en
gl &mbito procesal y el Registrador se mueve en el dmbiio
registral de los titulares registrales y en el problema de la
madificacion de asientos del Registro.

Aunque fa situacion no deje de ser peculiar, el Registradar
no puede modificar asientos sin consentimiento de los titulares
registrales o sentencia firme en que hayan sido parte, no s6lo
par razén de fundamentales principios de la Ley Hipotecaria,
sino incluso constilucionales (art. 24 de la Constitucidan), por lo
que se trata de una sentencia que es firme entre las partes que
intervinieron, y enque pararesolver la situacitn, o mas adecuado
es que el interesado promueva unareunion de Junta en que con
conocimiento de dicha sentencia firme se trate alli de dar
cumplimientoa la misma, y sino hay acuerdo se precisara dirigir
la correspendiente demanda contra [a citada Junta, sin que
haya cosa juzgada, pues la firmeza afecla a las parles del
proceso. (Lunes 4,30, Nim. 118)

1126. HIPFOTECA CONSTITUIDA EN DOCUMENTOQ
PRIVADO QUE ES ELEVADO A ESCRITURA PUBLICA.

Lahlpoteca requiere forma "ad solemnitatem*” por le que es nula
la eanstituida en dacumento privado. Esle sélo puede valer an
cuantorefieja un préstamo, pero esinexistente en cuanto refleja
una hipoteca.

Por ello, no pracede eseritura de elevacisn a piblico de)
documento privado en relacion con la hipoteea, sino escritura
de constitucién de hipoteca con su propia fecha. En otro caso,
s@ hace figurar en el Registro una fecha -la del documente
privado- que no concuerda con |a realidad juridica, sin que
pueda el Registrador de oficio transformar la situacién e inscribir
la eseritura que es de elevacion a pliblico de documento privado
como si fuera escrilura de constilucidn de hipoteca.

Parece mas adecuado que se olorgue por ambas partes
@scritura en que se subsana la situacién expresando que
prescinden de la fecha del documento privado en cuanto a la
hipoteca y dan come dnica existente la de la escritura plblica
que, por ello, no se configura como de elevacion a pliblico, sing
como de constitucion de hipoteca.

Naturalmente que Ja facha de la constitucién de hipoteca
la da en definitiva el Registro, al ser la inscripcidn constitutiva,
pero la fecha del titulo también puede tener su importancia a
diferentes efectos, segin las interpretaciones.

Asi, existe jurisprudencia contradictoria en materia de
electos de la retroaccién de la quiebra. Sien el Registro se hace
canslar la fecha del documento privade podria plantear
problemas lainseripeidn de Una quiebra con fecha de retroaceisn
aun momento anterior a la de la escritura pdblica de elevacian
pero posterior & la del documento privado, y el Registro habria
dado cobertura a aesta (illima fecha.

Ello aparte de que exigte la razdn tedrica de que Ia hipo-
leca, aligual que la donacién no cabe constituirla en documento
privado.

Si a lodo ello se une que el Notario ha hecho una
advertencia en relacian con lainsuficiencia del poder concedida
qgue sdlo comprende “hipotecar”, pera no “reconocer dudas™, y




que va a ser necesaria la escritura de ratificacion por parte del
hipolecantg, parece conveniente que lamb ién intervenga la
oira parte al efecto indicads anleriormenta.

No deja de ser curioso que el Registrador en este caso
cansidera suficiente el poder, a pasar de que el Notario haca la
advertencia. Pero no parece conveniente inscribir en estas
condiciones ante las dudas que siempre plantea lainterpretacion
de un poder.

Existen también otras opiniones sobre el caso asl
resumido, sobre labase de entender quelafechaque Unicamente
cuenta es la de la inscripeidn, por io que es indiferente que se
trate da escritura de elevacion a plblico o de escritura de
hipoteca, segln tales opiniones diferenies de la que aqul se
rasume, (Lunes 4,30, Num. 119}

1127. HIPOTECA EN GARANTIA DE “PASIVO OCULTO".

Comoconsecuenciade lacompra deuna empresa, &l compradar
se quiere asegurar frente a las posibles deudas y obligaciones
de dicha sociedad que puedan ir surgiendo con posterioridad.
Parello, el vendedor constituye hipoteca a favor del comprador
sobre determinada finca propiedad de aquél en garantla de los
posibles débitos fiscales, laborales o pasivos cctlto que pudiera
tener la empresa comprada,

Se pacta que para determinar en su dia el saldo se estara
a las actas dg inspeccidn de trabajo, a las actas de inspeccidn
fiscal y, respecto al restante pasivo ocullo, a saldo que resulle
de laudo aribitral.

Mo parece que haya obstéculo para lainscripcidn de esta
hipoteca ni para la determinacion del salde def modo prevista.
Se frala en realidad, de hipoteca en garantia de obligaciones
condicionales, consistiendo aqul la condicidn en un suceso
pasade que los intereses ignoran, puas no saben s existe tal
"pasivo oculto™, (Lunes 4,30, Ndm. 119}

1128. PROHIBICION DE DISPONER DURANTE CINCO
ANOS EN ESCRITURAS DE PRESTAMO HIPOTECARIO
SUBSIDIADOS AL AMPARO DEL REAL DECRETO DE 20
DE DICIEMBRE DE 1991 (BOE de 14 de enerc de 1992,
num. 12},

El nimere 1 del articulo 27 de dicho Real Decrelo establece:
“limitaciones a la tacultad de disposicidn.- 1. Las viviendas a
precio tasado financiadas al amparo de este Heal Decrete no
podran ser objeto de transmision intervivas por ningtn titulo
durante el plazo de c¢inco afios desde la formalizacidn del
préstamo cualificado, sin cancelar el préstamo y recabar
autorizacion de venia de 1a Administracion o Administraciones
concedentes en cada caso, previo reintegro de los subsidios y
subvenciones recibidos, con los interesos legales desde el
momenta de su percepeion”.

Y en el nimero 3 se dice que "las limitaciones a que se
refiere el punto 1 de este articulo se haran constarexpresamento
en la escritura de compraventa y en la pdliza del préstamo”.

Parece que se esta ante una prohibicion de disponer da
caracler legal y gue si se exige que conste en la escritura, hade
canstar también en el Registro de la Propiedad, para que la
limitacién legal alcance una mayor publicidad y lacilile ta
callficacian registral en el futuro. {Lunes 4,30, Num. 119)

1129. LEY FORESTAL DE CATALUNA,

Esta previstoen estalegislacion que la segregacion de porciones
de bosque que den lugar a fincas de menos de 25 Hecldreas
delermine la constancia en €l Registro por nota marginal de
plazo de cuatro aiios de que no consta la licencia de los Ser-
vicios Forestales correspondientes, aplicandose lo dispuesto
en el articulo 56 del Reglamento de la l.ey de proteccidn de la
legalidad urbanistica de Catalufia.

Las Servicios Forestales han comunicado a alglin Re-
gistrador que en muchas ocasiones, cuando se enleran de la
segregacion, han transcurrido ya los cuatra aiios de duracidn de
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lanotay no pueden tomar ninguna medida sobre tal segregacian,
pot lo que solicitan colaboracion en este punto.

Se acuerda estudiar la cueslion en el sentido de si es fac-
tible seguin los casos proporcionar a los Servicias Forestales la
lista periddica de las segregacianes que se hayan praclicado
con |a constancia de la citada nota marginal. Gueda para el
futuro como tema pendiente de mantener una reunidn con los
Servicios Forestales. (Lunes 4,30, Nim. 119)

1130, ENAJENACION POR MENOR EMANCIPADO.- EL
CONSENTIMIENTO DE LOS PADRES.

La practica registral de la vida diaria ofrece casos en que se
manifiesta la defensa por parte del Registrador de la Propiedad
de la normativa protectora de los menores de edad.

£l caso gue hoy traemos a estas paginas se refiere aun
menor emancipado.

Constaolorgadoun paderporpartedelmenoremancipado
M a favor de una apoderado A, para *vender bienes inmuebles®,
compareciends enla escritura de poder el padre P, ya viuda, del
menor emancipade prestando el consentimiento previsto en el
articulo 323 del Cadigo Civil.

Posteriormente, el apoderade A comparece en otra
escritura otorgando la venta de un inmueble del mencr
emancipado a favordetcomprador G, considerandose legitimado
para actuar en base al paderconcedida por My al consentimiento
prestado por el padre P, que no comparece en la escritura de
venta.

Presentada en el Registro de la Propiedad la escritura de
compraventa junto con la de poder, es calificada por el
Reglstradoren el sentido de no considerarcumplide o dispuesto
en el articulo 323 del Codigo Civil, por entender gque no es
suficiente el censentimiento "genérico” del padre contenido en
la escritura de poder, ya que no se precisan las condiciones
concretas del acto de enajenacion,

Concretamente, se notifica la sigulente calificacion:

"La ascritura de compraventa niimero da protocolo 2050/
198, presentada seglin asiente 2769 de 1992, no es inscribible,
pues n basta ese consentimiento del padre contenido en la
escriturade poder, Fuede subsanarse envirtud de laratificacion
por parte del emancipada, que ahora es ya mayor de edad”,

En favorde dichacalificacidnregistral estan las sentencias
del Tribunal Supremo de 4 de noviembre de 1925y de 28 de
noviembre de 1968, y también los comentaristas que se han
pronunciado sobre el tema.

Asi por gjemplo, Lete del Rio seAala lo siguienta:

“El consenlimienta (asentimiento) que ha de prestar el
padre, madre o tutor puede ser expraso o lacito, pero siempre
referido a un acto concreto y determinado del que se conozcan
detalladamente todas sus condiciones, sin que quepa, por
tanta, una autarizacidn genérica que implicarla en sus efectos
précticos, una verdadera libertad de disposicion de sus bienes
por el emancipado, eludiéndase la vigilancia del padre, madre
o tutor, que es precisamente lo que trata de garantizar el
precepto que se comenta” (Comentarios al Codigo civil y
Compilaciones Forales dirigide por Albaladejo, Tomo [V, Pag.
404).

En cumplimiento de o establecido en la calilicacian
registral, y asinfiendo plenamante a la misma, sin plantear
ningtn problema ni recurso gubernativo, fue olorgada la
correspandignte escritura de ratificacion por parte del menor
emancipado de un momento en que habia cumplida la mayor
edad. Enotro caso, hubiera sido factible [a subsanacidn mediante
la escritura de ratificacion otorgada por el padre,

Al exponer este caso en esta Seccidn, lo mismo qua otros
muchos que pedrian citarse de caracteristicas similares, se
quiere resaltar:

19} El cardcter de la funcidn calificadora del Registrador
de [a Prapiedad como funcidn colaberadora del cumplimiento
de las leyes, de moda que el trélico jurfdico inmobiliario se
produzcade forma legal, limpia y clara, y como funcidn cautelar
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y preventiva, evitando que las adquisiciones queden pendientes
de acciones de impugnacian.

2%) El compramiso del Registrador de fa Propiedad en la
proteccidn de narmas defensoras de menores y de personas
necesitadas de proteceidn. .

3%) Que los supuestos de recurso gubernativos contra las
calificaciones registrales que se publican en el BOE constituyen
una minima parte del enorme "iceberg” sumergidoen fa practica
diaria, que constituyen las calificaciones registrales, aceptadas
por las intereses sin plantear ningltn problema.

En todo caso, la seguridad juridica preventiva tipicade a

. funcidn calificadora se pone de manifiesto en este caso al igual
que en otros muchos que ofrece la practica diaria, que podrian
llenar enormes volimenes si fueran dados a conocer y
publicados, como se pretende, al menos simbdlicamente, en
esta Seccién. (Jose Manuel Garcla Garcla) (Lunes 4,30, Nim,
119)

1131, OPCION DE COMPRA Y EMBARGQ POSTERIOR.

Existeinscrita una hipoteca en primer lugary a centinuacion una
opcién de compra, entre cuyas cldusulas consta que es
transferible a terceros, y que el precio para el ejercicio de la
opcion consistird en subragarse en el principal asegurado par
la hipoteca anterior.

Entercerlugar existe una anotacién preventiva de embar-
gocontra el concedente de la opcidn-titular-deuder hipotecante.

Se trala ahora de otorgar la escrilura dz gjercicio de la
opcidn por el cesionario del optante.

El ponente no tiene ninguna duda en su inscripcién y
posterior cancelacion del embargo. Pero el Registrador que
tendria que calificar le habia mostrado sus dudas y daseo de
someterlo al criterio de las reunidos.

Los reunidos dan la razén al ponente y consideran
inscribible el ejercicio de la opcién por el cesionario del optante
y la cancelacion del embargo comunicandalo al Juzgado (art.
143.3 RH).

(A continuacion JM REY informa de la tiltima Asamblea
de Presidentas, y su exposicidn, comentarios e interrupciones
agotan el tiempo de la reunidn). {Lunes 4,30, Nom. 121)

1132. CESION DE FINCA PARA PAGO DE DEUDAS.

¢,Se puede inscribir la cesitn de finca al acreedor para pago de
deudas reconacidas, a) adquitiendo el acreedor el pleno dominio
de [z finca frente a terceros, ¥ b) asumiendo frente al deudor
cedente la obligacion consistente en el encargo o comision de
vender la finca, cuyo precio se destinara a satisfacer el importe
de las deudas?

El ponente no queda convencido por los diferentes
argumentos de la mayoria, que creen es una cesidn PARA
pago, e inscribible en consecuencia. (Lunes 4,30, Nim, 121)

1133, GARAJES ANEJOS.

Inscrito en el Registro en el folio de cada vivienda y como anejo
de la misma una concreta plaza de garaje que se encuentraen
una planta que es elermento independiente de esa PH en cuyos
estalutos se prevé que tal planta de garaje se organizard como
comunidad romanaodaviano constituida, ¢ puede aprovacharse
el despacho de un documento relativo a esa PH para cancelar
esa vinculacidn entre dominio de una vivienda y posesiédn de
una plaza de garaje?

Si que se puede cancelar perque se ha vinculado la
posesidn de una plaza con el deminio de una vivienda. {Lunes
4,30, Nom. 121)

1134, EL MISMO GARAJE.

En una escritura de modificacidén de PH se alteran las cuotas
que les corresponden a dos plantas de plazas de garaje que en

o >
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lapropledad horizontal aparecen, tales plantas, comoelementos
independientes con cuota propia (la que ahora se altera), Hay
propietario Unico, el compareciente, y fas cuctas resultantes
suman todas ellas 100%; pero se explicita la causa de la
madificacidn, Tal causareside en que algunas plazas de unade
las plantas figuran cormne anejo da viviendas concretas, "debido
a lo cual la cuota carrespondiente a esa plaza esta incluida en
la vivienda de la que es anejo. Por ello se reduce la cuctade la
planta en la que esldn esas plazas y se aumenta la de la otra
planta de garaje". La cuestion es sila causa es calificable, sies
vilida, y caso de no serlo camo afectarfa a la modificacian de
cuotas que fundamenta.

Se responde que la causalizacidn o expresién de los
motivos porios que se reajustan las cuotas no es suficiente para
denegar la modificacion que se aceptarla si no se hubiese
expresado la causa. (Lunes 4,30, Nam. 121)

1135. PODER PARA CONFESION DE PRECIO
PRIVATIVO.

£Qué tipo de poder necesita el marido de su mujer para
cenfesar en nombre de ella que clerta cantidad de dinero es
privativa de él y, en consecuencia, inscribir como privativo suyo
por confesion de la esposa el bien adquirido con ese dinero?

¢Basta un poder general para administrar, comprar,
vender, etc.,, & el poder ha de contener reserva a favor del
autocontralo?

Seconcluye quecomoel bien de todos modos se inscribira
privativo del marido, la procedencia del dinero no tiene
trascendencia registral. (Lunes 4,30, Nom. 121)

1136, OBRA NUEVA EN ZOMA DE SERVIDUMBRE DE
PROTECCION,

Concluida una edificacion ya en el ano 1966, vigente la Ley de
Puertos de 1929, seglin se acreditacon certificado del Arquitecto,
ahara se olorga y presenta para inscribir la declaracién de obra
nueva, Se aporta la licencia municipal que se obtuvo en su
momento, pero no consta que entonces se hiciera la
comunicacion precepliva al Gobernador de la Provincia, a fin de
que éste pudiera oponarse si resultaba impedimento para el
ejercicio de la servidumbre de salvamento,

Costas ha certificado que la edificacién se encuentra
fuera de la zona de dominio publico y de los primeros seis
metros de servidumbre de transito.

Pero lo que yo necesilo es que me digan que esta fuera
de los veinte primeras metras de la zona de servidumbre de
proteccién aque se refiere el art. 44 del Reglamento de Caostas,
que segiin Moreno Canoves es lo que se corresponde con la
antigua servidumbre de salvamento, ya suprimida en la nueva
Ley; porque siasl fueralaobra nueva entonces construida serfa
ahora inatacable e inscribible, seglin 1a Disp. Transitotia 13 del
Regl. Costas:"En las obras... construidas al amparo de licencia
municipal, y cuando fuera exigible, autorizacion de la
Administracidn del Estadootorgada con anterioridad alaentrada
en vigor de la Ley de Costas que resulten contrarias a lo
establecido en la misma se aplicaran las siguientes reglas:... b}
Si se emplazan en la zona de servidumbre de trénsito o en el
restodela zona de servidumbre de proteccidn, podrén realizarse
reparaciones pero no obras de aumento de volumen”.

Alguien comenta que la antigua servidumbre de salva-
mento se referla sélo a once meltros. Y en definitiva hay escaso
entusiasmo en exigir mas certificaciones que las ya aportadas,
Se concluye que es posible la inscripcidn. (Lunes 4,30, Ndm.
121)

1137. INSCRIPCIONES EXTRANJERAS Y PRUEBA DE NO
RESIDENCIA.

Después del mare magnum de disposiciones habidas Oti-
mamente, quellevd aentenderque hablaque pensartinicamente
en el contral de cambios y por ello no exigir la acreditacion de




no residencia en adquisiciones a titulo gratuito, ,qué hacemos
ghora con las herencias otergadas entonces y que ahora se
presantan ainscripcion? ;Y con las otergadas recientemente?
¢ Exigimos la acreditacidn de no residencia o no 1a exigimos?

4 Para inscribir en el Registro un negocio censlitutivo de
inversion extranjera es preciso la obtencién del cerfificado
negative de no residencia por el comprador o basta con el
resguardo de haberla solicitade al Ministerio del Interior?

El R.D. 671/1992 establecié en su art. 17; *dichos
fedatarfos piiblicos, asf como los Registradores de la Prapiedad
y Mercantifes, con cardcter previo al ejercicio de sus funciones
deberan exigir a los particulares los documentos que acrediten
haber cumplido los requisitos exigidos en las normas de
inversiones extranjeras, incluida la justificacion de la eandicidn
de neresidents, segln se establezea en las normas de desarrollo
de aste R.D.”

La D.G.T.E. en Instruccién de 6 de julio de 1992, en su
redaccion inicial, permitia per razones de urgencia exhibir ante
el fedatario el resguardo dela solicitud de certificacion negativa;
an este caso el Notario hard constar en la escritura la
manifestacién de no residente, circunstancia que quedara
reflejada en la declaracion al Registro de inversiones; sin
perjuicio de la plena validez de esta declaracidn, el inversor
remitirala certificacion alaD.G.T.E. lan pronto coma [a obtenga.

Y eonforme ala redaccidn de 26 de octubre de 1992 pasa
adedir: "porrazones deurgencia, [as persanas fisicas extranjeras
no residentes podran formalizar ante fedatario publico espariol
la operacién de inversion, aun cuando no dispongan de la
certificacion negativa de residencia s manifiestan su condicién
de no residente y acreditan su nacionalidad extranjera”.

Desde el camponotarial Paco Peral Ribelles -y mi notario-
entienden que el resguardo de la solicitud es suficienta para el
Registrador; desde el camporegistral Manuel Ballesteros Alonso
entiende que ne basta.

El ponente también opina que no es suficiente de cara al
Registro, parque, a diferencia del R.D. la Instruccién resefiada
conternpla sdlo a los fedatarios y no a los Registradores, vy
porque las razones de urgencia, facilmente se comprenden
para la formalizacidn de la escritra pero no tanto para su
Inscripcidn en el Registro, ¥ porque cuando el inciso "sin
perjticio de la plena validez de esta declaracion” ha quedado
suprimido en esa segunda redaccidn de la Instruccion es
porque se referfa a la declaracion.

Leida tan documentada exposicidn se hace veral ponente
que |a Disp. Adicional cuarta del R.D. 671/1992 de 2 de julio,
frente alalegislacion precedente y para adecuarse ala Directiva
del Consejo de la CEE, sobre liberalizacidn dg los movimientas
de capital, ha hecho desaparecer en el Reg. Inv. Ext. [a sangion
de nulidad para el incumplimienta de las obligaciones en él
establecidas. {Lunes 4,30, Num. 121)

1138, HIPOTECA DE VIVIENDA Y ANEJO. NO PROCEDE
LA DISTRIBUCION.

Existe inscrita una PH y las diversas viviendas; y ademas
participaciones indivisas de una parcela, “cuya propiedad
carrespondera Unicamente a las personas que su vez sean
propietarios de cada una de las viviendas, de forma que los
litulares no podran enajenar ni gravar su participacion a no ser
en unidn de la vivienda privativa”,

Ahora un propietario conslituye hipoteca sobrela vivienda
¥, consiguientemente sobre la participacion indivisa y
DISTRIBUYE la responsabilidad entre las mismas,

Dado gue no se puede gravar la una sin la ofra, ni enaje-
nar por separado, ;es comrecto?

Seconviene con el ponente que no procede fadistribucian
abundando en los argumentos expuestas, El ponente advierle
que desde hace tiempo las trasmisiones se inscriben solo en la
finca privativa comprendiendo como “anejo” la participacidn en
la parcela, sinque en ésta Ultima se practique operacian alguna.
{Lunes 4,30, Nam. 121)
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1139. OBRA NUEVA SOBRE FINCA INDIVISA.

Se pregunta comeo se podrla formalizar uma escritura que
olorgarfan los dos propietarios por mitades indivisas de una
finca rdstica de gran tamafio, més de cien hectérea, en la que
han construido cada uno un chalet, especificando que sen
propigdad exclusiva de cada uno de ellos por haberse construido
a sus respectivas expensas y solicitando la inscripeién de obra
nueva a su sclo nombre.

¢Es imprescindible la previa segregacion del terreno
sobre el que se asientan?

Elcaso queda apuntado para estudio. Se comentaque en
algunos Registros de Castillay la Mancha hay inscripciones de
grandes fincas con “enclaves” qua reconocen una propiedad
ajena a modo de menciones,. (Lunes 4,30, NOm. 121)

1140. COMUNIDAD AB INITIO.

Un solar pertenece pro-indiviso & dos personas, y declaran una
obra nueva de planta baja y piso, manifestando que cada una
de ellas ha costeado su planta con lo que solicitan que
directamente se inscriban a su nombre sin previa disolucion de
comunidad,

Se comenta que es al tipico caso de comunidades “ab
initio”, ¥ que no hay obstaculo en su inscripcion. (Lunes 4,30,
Nom. 121)

1141. ESTATUTOS DE UN SOTANO DESTINADO A
GARAJE,

Se expone el curioso caso de unos Estatutos que dicen:

3} Todo comprador de una plaza de garaje, para poder
usar de la misma debera darse de alta en un libro especial que
se llevara al efecto, asi como domiciliar el pago de los gastos en
un Banco.

5) Los gastos del garaje solo serdn sufragados por los
propietarios que se hayan dado de alta en dishe libro, quedando
exentos los que no hayan causado tal alta, o los gue causando
alta se hayan dado luege de baja.

Parece que obedece al interés del constructor de no
pagar por las plazas ailln no vendidas, es la explicacion légica
que se |e ocurre al ponente. (Lunes 4,30, NOm. 121)

1142. VENTA EMPRESARIAL BAJO CONDICION
RESOLUTORIA.

Por un promotor se procede a vender una vivienda a un
particular, parte del precio queda aplazade y su pego se
garantiza con cendicién resolutoria. La situacion econdmica del
comprador se deteriora -come nos esta pasando a todas-; anta
laimposibilidad de cumplir se lo comunica al promotary ambos,
de mutuo acuerdo, deciden valver alras y otargan escrituraala
inversa en a que el primitivo comprador devuelve la finca al
promotor.

Se informa a ambas partes que la operacion molivara la
necesidad de que el promolor devuelva al IVA que en su dia
percibio y que la retroventa, permitasenos llamarla asl, sdlo
pagarla el 0'50 par A.J.D.

La pregunta gue se traslada al Notario y por éste a los
reunidos, es: sj es exacto o no el asesoramiento expuesto.

Por todos se recuerda la normativa fiscal en la que se
establece que laresolucion, por mutuo acuerdo, de un contrato
traslativo y su vuelta atras, supene un nuevo acto sujeto al
impuesto de Transmisiones Patfrimaniales en su modalidad de
transmisiones onerosas.

Por alguien se frae a colacion el magnifico estudio de
BLANQUER sobre el IVA, circulado en su dia par la Junta de
Decanos, y sa recomienda su repaso y reproduccién de 1o en él
contenido.

Cumpliendo esta recomendacion, transcribimos lo
siguiente: “IX.- Resolucién de compraventa sujeta a VA a
causa de haberse aplazado parle del precio y de haberse
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impagado el precio aplazado y nueva venta posterior a la
resalucidn.-

A) La resclucidn es una incidencia de la compraventa
. gue se resuelve, que fue entrega sujeta. No es una nueva
enirega, sino una incidencia de un sola entrega frustada,

Se preducen especialidades en el régimen de sujecion.

1) Devengo. Al producirse la efectiva resolucitn se produce
la madificacton del hecho impanible sujeto; y no el devenga por
un nuevo hecho impanible,

2) Base. Deja de ser la contraprastacisn y queda come
base imponible la percepcidn retenida {y no restitulda) por el
vendedor que resuelve al camprador resuelte (Retencién por
pacto comiserio inserlo en clausuia de candicion resolutaria o
para caso de sentencia resolutoria).

3) Obligaciones formales. Nueva factura (arts. 30y 162
R. IVA).

4} El tltulo del nuevo asiento registral (sea resultado de
procedimiento judicial o de ejercicio extrajudicial de la facultad
rasolutoria) estard sujeto a A.J.D, (en cuanto correccidn en la
entrega sujeta y resuelta)

B) La venta canvenida después dela resolucion puede
estar sujeta a |VA si conourren los requisitos antes estudiados
enl.

El requisits de tiempo y orden puede cancurric pues
aunque la venta sea ordinalmente segunda se frata como
primera, sincomputarse eltiempo de utilizacién par el adquirente
resuello”(pags. 11y 12 de “Guia prictica para la aplicacion del
IVA alos actos y contratos que suelen autorizar los Notarios"},
(Lunes 4,30, Num, 121)

1143. ACTAS DE NOTORIEDAD DE DECLARACION DE
HEREDEROS.

l.a cuestidn tratada ha quedado ya hoy resuelta con el nuevo
art? 208 bis del Reglamento Notarial, segin el R.D. 1368/1992,
de 13 de noviembre (B.Q.E. n? 303 del 18 dz diciembra).

Se hablé sobre si el Naotario en el acta debla o no
pronunciarse sobre la vecindad civil del causante y precisar los
derechos de Jos que fueren declarados herederos "shintestato”
del mismo.

La tesis que prosperd fue la de la no necesidad de
declaracién de derechos y, por tanto, tampoco de la vecindad
civil del sausante, en base a gue el objeto de las actas de
notoriedad, ex-art®. 208 R.N., s "la comprobacién y fijacidn de
hechos notorios sobre los cuales puedan ser fundados y
declarados derechos y legitimadas situaciones personales o
patrimoniales, con frascendencia juridica”, .

El legisladar ha dado al traste con esta apinidn y en el
nueva art?, 209 bis R.N., prescribe:

- Que el Notario deberd practicar las prughas que estime
oportunasy, en especial, las dirigidas a acreditar la nacionalidad
y vecindad civil, y en su caso, la Ley exiranjera aplicable {regla
59,

- Y que cuando el Notario considers acreditadas par
notoriedad los hechos en que se funda |a declaracidn de
herederos, declarara qué parientes del causante son los here-
deros "abintestala” y expresara “las circunstancias de identidad
de cada unoy los derechos que por Ley le corresponden en la
herencia” (regla 62).

Sea cual sea nuestra opinion, es evidente que donde hay
patrén no manda marinera. (Lunes 4,30, Nim. 121)

1144, DOCUMENTO NACIONAL DE IDENTIDAD DE LAS
FERSONAS FISICAS.

Lalegistacion notartal (vide art%s. 156 y 163 R.N.) ya imponia a
Jos Notarios el cumplimiento de este requisilo en conexién con
Io prevenido en el R.D. 186/19786, de 6 de Febrero, reformado
porel R.D.2091/1982, de 12de Agosts, en el que se determinan
tas persanas cbligadas a estar en posesién del D.N.I,

l.& no consignacion en la escriiura de! D.N.]. tratindose
de espafioles obligados a tenerlo gserd a partir de ahera
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defecto que impida la inscripcion? No cabe duda que una
interpretacion literalde la nueva narmativadebe llevarrios aesa
conclusidn, si bien se alzé mas de una voz que considerd
absurdao tanto rigor,

Parece que la cuestion no plantears problemas pues,
como ya se ha indicado, deben contarse con los dedos de una
mano los supuestos en que en [a eseriltra no figure el DAL En
tode caso se entendié que extender esta exigencia a la
consignacidn del N.L.F. parece excasiva, ya que ¢ R.D. 338/
1990, da 9 de Marzo, no se alreve a tanto y sg [imita a imponer
a los Notarios |a obligacion de remitir los partes trimestrales
pertinentes; y que la aplicacidn analdgiea de la letra b) de la
propia regla $° no parece procedente por ser materia de
interpretacién restrictiva. No se elvide, ademas, que en los
nuevos DD.NNL.II. ya figura [a famaosa letrita,

Casos particulares plantearan dudas, que cada cual
resolverd segln su leal saber y entender. Por citar, e}
comparecients a quien se le haya sustraido el DNl e Jo haya
perdide; el espanol residente en el extranjero que nunca ha
tenido DNI y utiliza el pasaporte expedido por la Embajada
espafola donde tiene su residencia y en donde figura inscrito
como espanol.

Respecto de los extranjeros na hubo discrepancias sobre
la apilicacidn de las reglas del n? & del arl 38,1 del nuevo
Reglamento del Registro Mercantil (n? de pasaporte, de su
tarjeta de residencia o de cualquier otro documento legal de
identificacidn). (Lunas 4,30, Nom. 121}

1145, CAUSA DE LA EMANCIPACION.

Esta circunstancia no es nueva y ya figuraba en la Gltima
redaccidn de la regla 92, A pesar de ello se charld sobre ella y
5@ hizo especial hincapié en a necesidad de consignar en la
escritura su causa, los datos de su inscripeian y, en todo casa,
la de presentar juntamente con ef documento pablico de que se
trata |a correspondiente partida de nacimienta donde figure
anatada al margen la emancipacidn ex-ari?s. 2y 7 L.LR.C. y
concordantgs de su Heglamento, especialmente su art?. 176.
(Lunes 4,30, Ndm. 121)

1146. ESTADO CIVIL.

Se indicara si es soltero, casade, viudo, separado o divarciado.
Frentealaredaccion anterior(R.D.3215/82,de 12de noviembre),
que solamente imponia la necesidad de canslgnar el “estado
civil",enlanueva redaccion se precisan los supuestos indicados.

Plantearon cuesticnes:

- La expresidn “separado”, La separacion de hecha zes
unestada civil? ; Puede sinmas calificarse al compareciente de
“separado” o debe precisarse/adjetivarse la separacitn? La
apinién generalizada fue que Ja separacidn de hecho no es
“chicha nl limona" y que el separado de hecho seguira siendo
casado, sinperjuicio de los derechos que nuestro Ordenamiento
Jurldico les esta atribuyendo a los que se encuentran en esta
situacion, en mditiples areas concretas (arrendamientos,
pensiones, elc.) y cada vez con mayar extensidn e intensidad.

Lo aconsejable es en caso de separacidn de hecho indi-
carque esta casado ental o cual régimen econdémico matrimonial
pero que vive separadao.

Tratdndase de separacion legal o judicial deberd hacerse
constar asi y diferenciarse;

a) Cuando se trate de una inscripcién que podamos
czlificar de “ex nove”, considerando como tales aquellas no
alectadas por el tracto sucesivo o inscripcién precedente en la
que consle Un estada civil distinto vgr.: compra de un piso. En
esle caso deberd bastar la manifestacidn dei adquirente de
“separado legalmente/ o jugicialmente”, sin necesidad de
justificar tal afirmacidn, lo mismo que sidijera ser viudo, soltero
o divarciado.

b} Los supusstos en que en el Registro figure un estada
civil distinto vgr.: coma titular de una vivienda adquirida en
estado de casado. Si el régimen econdmico matrimonial era el




de gananciales, de participacion o cualquier ofro régimen de
comunidad {absoluta o relativa), debe exigirse la correspondiente
gentencia y el documento que acredite 1a plana titularidad del
bien. Si, par el contrario, el régimen econdmice matrimonial ya
era el de separacion de bienes, no parece deba exigirse nada.

No se olvide [a Clreular de nuestro Centro Directive de 18
de noviembre de 1984 sabre solieria, viudez y divorcio, y que
algain autar tan prestigioso como REY PORTOLES considara
aplicable, sin mas, y como consecuencia de la reforma, al
supuesto de fa separacion.

c)Casado. "Desercasadoy afectarel acto o contralo que
se inscriba a los derechos presentes o futuros de la sociedad
conyugal (se expresara) el régimen econdmico matrimanial y el
nombre y apellidos y domicilio del otro canyuge”. Asl reza la
nuevaredaccion de estaregla 8 frente a laanterior (R.D. 2388/
g4, de 10 de Octubre) que estableclz que "si el adquirante fuera
casado, viudo o separado legalmente y &l acto o contrato que
se inscribe afectare a los derechos presentes o futuros de la
sociedad conyugal, se hara constar el nombre y apellidos del
otro canyuge".

No se entrd en la supresion del viudo o separado
legalmente; STy con respecto al casada:

a) En que no debe olvidarse la expresitn del domicilio del
conyuge. Antes no se exigla y zhora si, ya que €l domicilio es
el verdadero “leit motiv" de la reforma (evitar las situaciones de
indefensidn que tanlo gusla alegara los defensores, sobre todo,
de pleitos perdidos).

b) En la necesidad de consignar el régimen econdmico
matrimanial,

c} Y en que en el caso de régimen econdmico malttimonial
de separacian de bienes vigente como supletorio en Baleares
y Catalufia, no serd necesario consignar el nombre, apellidos y
domicilio del otro eényuge en base a |a reforma llevada a cabo
por ei citado R.D. 2388/84, mativada por la aceptacion por el
gobierno del requerimiento de Incompetenciainterpuasto porla
Generalidad de Catalufia contra el R.D. 3215/82, gue imponla
esta obligacidn en lodo caso; volviendose asl a la primitiva
redaccion dada por el R.D. d2 17 de Marzo de 1959, que se
mantiene, casi con las mismas palabras, en la actual que se
examina, {Lunes 4,30, Nim. 121)

1147. DOMICILIO CON LAS CIRCUNSTANCIAS QUE LO
CONCRETEN.

La redaccidn anterior de la regla 92 exigia expresidn del "lugar
del que sea vecino™. El A.N. impone a los Notarios la obligacién
de consignar en lacomparecencia “el domicilio de los otorgantes,
salvo si se tratare de funcionarios publicos que intervengan en
el ejercicia de sus cargos..." (art?, 156,4%); completdndose esta
norma en &) art? 160 (que indica que la vecindad se exprasard
por la que conste al Notario a resulle de las declaraciones de los
otorgantes y de sus documentos de identidad) y el 162 {que
establece que los que tengan su vecindad en un punto y su
residencia o domicilio en otro, deberdn consignar expresamente
uno de ellos para las nofificaciones y difigencias a que pueda
dar lugar el cumplimiento del contrato).

La expresion "domicilio con las circunstancias que Io
concreten” ya ha sido interpretada con extraordinario rigor por
COLOMER SANCHQ (na sdlo la calle y ndimero, sino tambigén,
en sU caso, la escalera, el piso, la letra o nUmero con que esle
sefialada la puerta del departamento y el cédigo postal) y con
mayor suavidad por REY PORTOLES {normalmente calle y
nimero; y duda respecto del Cadigo Postal).

Ambas versiones fueron comentadas {La Revista LUNES
4'30, en su nimero 118, correspandiente a la 12 Quincena de
Enero 1993, V Aniversario, estaba sobre la mesa de
negaciaciones) y la opinidn unanime fue aprovecharse, como
insintia REY PORTOLES, de lamejor redaccidn def art?. 38.1.5¢
R.R.M.: calle y nimero o el lugar de situacion, la localidad y el
municipio; si estuviese fuera de poblado, bastard con indicar el
término municipal y el nombre del lugar o cualquier otro dato de
localizacian. (Lunes 4,30, Nim. 121}
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También setrald de nuevo sobrelainterpretacidn del art®. 166
C.e. Concrelamente se planied |a pregunta de silos padres
pueden compra para sus hijos menores bisnes gravados
con hipeleca y subrogarse en su nombre en la obligacién
personal garantizada con [a misma.

El autor de la pregunta, que habia empollado el tema,
expuso las dos opinionaes existentes:

1%} La de aquellos que responden afirmativamente y que
se basan para ello en |la redaccion del art? 166 C.c. y que éste
es un precepto de interpratacién restrictiva.

29) La de los que consideran que los padres no gozan de
esta facultad, siendo el argumento fundamental la “ratio" de la
refarma llevada a cabo en materia de relaciones paterno filiales
por la Ley 1171881, de 13 de Mayo: [a prateccién del menor.

Los presentes no nos pusimos de acuerdo y dudamos de
que los lectores Io puedan hacer.

Alos Avidas de pistas solamente afadiremos que estando
vigente el art®, 1684 C.c. en su redaccitn primitiva (“El padre, o
la madre en sU caso, no podran enajenar los bienes del hijo en
queles correspondael usufrusto olaadministracion, nigravarlos,
sino por causas justificadas de utilidad a necesidad, y previa la
autorizacién del Juez del domicilio, con audiencia del Ministerio
fiscal, salvo las disposiciones que, en cuanto alos efectos de la
transmision, establece la Ley Hipotecaria™), nuestro Ceniro
Directivo en Hes. de 2de Julio de 1931 declars que porgravesa
que sea la condicidn impuesta a una compradora menor de
edad, nunca puede justificar la exigencia de la autorizacién
judicial, en analogia con lo dispuesto en el art?. 164 C.e. (Lunes
4,30, Nam. 121}

1148. HIPOTECA UNITARIA.

Ef tema no es alarmante, pero sl curioso, aunque a lo mejor en
la préctica es fracuente. Se Irata de una hipoleca “unitaria”
sobre Ia lotalidad de una finca dividida en propiedad horizontal,
sin distribucién de responsabilidades de cada piso. Los
constructoras, quizd acuciades por{a necesidad de vender dos
delos pisos del edificio, concretan!a responsabilidad hipotecaria
de cada uno de ellos, dejando intacta la hipoteca unitaria sobre
el resto del edificio, con la rebaja de las cantidades gque como
responsabilidad se asignan a cada uno de los dos pisos que se
pretenden vender.

Creo que para la solucidn del tema deben tenerse en
cuentalos articulos 218def R H.y fos 122 y ss. de laLH. yaque
en ellos se contempla el fendmenc de la “hipoteca unitaria”y los
de division de la finca con o sin distribucion de respansabilidad.
El tema es mas de sentido comUn que de vuelos docltrinales,
pers par $er curioso 1o traigo a estas paginas.

El case sa centra en el supuesto del apartado b) del art.
218 del A.H. donde se parte del hecho de que la casa esta
inscrita en su conjunto y, ademas, independientemente, bajo
numero diferente, lodos los pisos o departamentos de lamisma.
Lo cual obliga & una hipoteca unitaria en la finca malriz y unas
inscripciones conclsas en cada uno de fos pisos o locales del
edificio. Si el supuesto de hecho es asl vamos a ver si es viable
na la “reduccion” de la deuda, sina la “soncrecién” da parte de
ella en ciertas pisos o locales.

El tema no es si cabe la distribucidn de responsabilidad
sobre todos ¥ cada uno de los pisos o locales del edificio, sino
si esa distribucion de responsabilidad puede concretarse a
algunos de los pisos o locales, dejando a los demas con la
responsabilidad gendrica que lleva cansigo la hipoteca unitaria,
Hay que parlir de la base de que en el negocio juridico asi
concebido el acreedor presta sucansentimiento. El supuestoes
un caso do "modificacidn” que s encuadraen el articulo 144 de
la LH. que exige su constatacién registral para que pueda
perjudicar a tercero.

Conforme al articulo 123 LH que permite en caso de
division de finca hipotecada concretar la garantla cuando
valuntariamentelo acordaren acreedory deudor, parece que no
excluye el caso de que |a division sea "parcial”y no total, Creo

<




que también protege el supuesto el articulo 1860 del Ce. en el
que a la regla general de la “indivisibilidad" de la hipoteca se
exceptua el case de que "siendo varias las cosas" cada una
garantice solamente una porcidn del crédite. De cualquier
manera el supuesto, aunque no encaje direclamente en el art.
123 de la L.H. ya que la finca esla ya “dividida” y constituida
sobre toda ella, asldividida, una hipoteca unitaria, tiene salucion
en el espiritu del precepto, donde se parte de que la finca
hipotecada se "dividiere en dos o mas" y de que esa distribucion
de responsabilidad queda al arbitrie de acreedor y deudar, los
cuales pudiendo lo mas, pueden lo menos: adscribir solo dos
pisos de los divididos a una determinada cantidad de
responsabilidad. (José Maria Chico Ortiz) (Lunes 4,30, NGm.
121)

1149, REFLEJO REGISTRAL DEL PACTO DERETRO Y
SU CANCELACION.

Noeshorade entrareneltemade si¢l "retracto convencienal”
que genera una venta con pacto de retro puede tener o revestir
el cardcter real cuando los interesadas asl lo determinen, pero
lo que si es cierlo es que en la venia realizada bajo esas
condiciones, 1a inscripsion debe réflejar "la forma en que se
hubiese hecha o convenido el paga”, conforme al articulo 11 de
la L H. Estaexpresion, en base del articula 12 L.H. no perjudica
a tercero, ya gue la misma no esid garantizada con condicién
resoluioria expresa o cualguier otra garantfa real. Se trata de un
derecho arecuperar la cosa vendida, mediante el cumplimiento
de ciertos requisitos durante un determinada plazo que consta
en el Registro y que no puede exceder de los cuatro o diez afos
que marca el articule 1508 del Ce,

Vencido el plaze de caducidad -que en este caso era de
Ires meses- se solicita la cancelacion del mismo por no haber
sido ejercitado por el vendedor en el tiempo convenido. Guiza
sea importante encuadrar la figura sujeta a plazo de caducidad
coma una condicion suspensiva o resclutaria o ambas cosas a
la vez, para poder dar cauce legal a su posible cancelacion
transcurride el plazo que figura en el Regisiro. Pudiera
configurarse en esa forma y dar entrada a  lo que dispone el
articulo 23 da Ja L.H. Pero pregunto:

- 8l el vendedor ejercitd el derecho de retraer en el plazo
convenido y cumplid con los requisitos que establece el articulo
1518 del C.c y una vez duefio de la flinca vende, a su vez a un
tercero y ni el vendedar hace constar el ejercicio del refracto ni
el segundo comprador su edquisician jPodrd cancelarse el
retracto convencicnal? ‘

- El primitivo cempradar solicita que transcurrido el plaze
del ejercicio de retracto convencional paclado y reflejado en el
Registro, sea cancelado, para que pueda inscribirse la venta
que el mismo realize a lavor de un tercero que quiere inscribir
“sin cargas" y solicitar un cradito hipetecaria.

Ya comprendo que no es un caso de doble venta, puesde
una parte el derecho sujelo a caducidad se enajena antes de
que ésta se produzca y, de otra, una vez vencido el plazo de
caducidad el comprador que consolida su derecho, vende a su
vez, Pero el casa debe resolverse por el principio de prioridad
de las ventas que se presentzn en el Registro.

Configurado el supuesto dentro del articuls 23 de la L.H.
hay que acudir al artfculo 177 det Reglamento Hipatecario para
facilitar la cancelacion del derecho caducade de retrotraer. Es
mas esearticuln reglamentario -que insélitaments sa me aparece
en el campo de la calificacidn- considera el supuesto de venta
con pacto de refro como incluido dentro del articulo 23 de fa L.H.
y permite su cancelacién si han transcurrido OCHO DIAS del
término eslipulado para la retrovenla, sin que exista en el
Registro asiento alguno que indigue la rescisitn o resolucion, se
pida expresamente y se acomparfe el titulo que produjo la
inscripcion "aungue no sea la misma copia Inscrita” (aceptar
otracopiasupone el fiesgode que enellano conste notarialmente
al margen de la finca la posible resolucion y venta de la
misma...). {José Marla Chico Ortiz) {Lunes 4,30, Ntm. 121)
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1150. CANCELACION DE CARGAS ANTERIORES AL
EMBARGO EJECUTADO.

La verdad es que al aparecer Iz Ley de Pracedimiento Laboral
y al establecer el Estatuto de los Trabajadores una especie de
privilegio creditual se produjo un movimiento sismico que did
lugar a diversos trabajos doctrinales censiderando que un
crédito privitegiado no supone nunca, registralmente hablando;
una carga preferente. Cito como trabajos el de SENA
FERNANDEZ (B.C.N.R.P. Diciembre 1988 n® 530),
RODRIGUEZ GEPEDA {R.C.D.l., Enero Febrero 1989),
CANALSBRAGE({R.C.D.|. MayoJunio 1990}y REY PORTOLES
en su aporiacién a la celebracion del Cincuenienario del Colegio.
Ahora a todos ellos se afade el trabajo monagrafico de RIVAS
TORRALBA ("Anotaciones de embargo”, Colegio N. de
Registradores, 1992) donde se resutme magistraimente no sdlo
el contenido de |a doctrina sino el de las Ultimas Resoluciones
habidas sobre el caso. El procedimiento de ejecucién de un
embargo por deudas salariales {que retnan los requisitos del
art. 32 del Estatuto de los Trabajadares y que no se refieran a
indemnizaciones) pueden serun "crédite” preferente, peronunca
supene una “carga” preferente capaz de tener fuerza para que
en sU ejecucicn se cancelen todas las anteriores a ella sin que
los interesados hayan comparecido o hayan establecido una
terceria de dominio. Criterio este que “asoma” en la nueva
redaccion dada al articulo 175 del R.H., regla segunda, paor el
R.D. 1368/1892, de 13 de Noviembre.

&stos criterios que se recagen en el Auto da la Audiencia
de Bilbac de 18 de Mayo 1983, parecen ser ratificadas por el
criterio que mantiene la Resalucion de 29 de Abril de 1988. Pero
en esta nota de caso practico yo no planiee la cancelacion de
las inscripciones “anteriores” a la de embarge por deudas
salariales -a pesar del articulo 237 de la Ley de Pracedimiento
Laboral- que no las voy a practicar aun y a pesar de haberse
pedida por el magistrado de lo social, sino que lo que planteo -
y en eso tenge mis dudas- es si también debo cancelar las
posieriores a la nota de expedicion de cargas que consta par
naota marginal, pues entre esas "posteriores” hay una anotacidn
preventiva-olra anotacion preventiva- por "salarios” que, segun
el Juez tiene cardcier praierante,

Salvoque el Juez precise en el mandamiento fa expresa
subsisiencia de esa anotacidn, entiendo que conforme a la
normativa procesal y registral hay que cancelar tadas las
posteriores. Esle criterio necesitarla més argumentos que la
“expresion gendrica” de la cancelacién, pero donde la ley no
distingue no crec que haya que entrar a distinguir. (José Marla
Chico Ortiz) (Lunes 4,30, Num. 121}

1151. MENCIONES, DOMICILIO, SOCIEDAD CONYUGAL
Y LEGALIZACIONES.

Agrupa todas esios casos -mas tedricos que précticos, aunge
algunos se han empezado a presentar- por constituir un conjunto
de modificacicnes legistativas del Reglamento Hipotecario,
algunas de las cuales ya han comenzado a tener vigencia y
otras lo hardn en pleno verano. Voy a ser muy breve, pues sdlo
quiero destacar no [a transcendencia general dg a reforma y
sus aplicaciones a diversos casos, sino la redaccién de ciertos
articulos que, al estilo de ta Ley del Suslo (que hace revivir el
derecho de retomo en su disposicién adicional cuarta) vuelven
a figuras "superadas” por la legislacién hipotecaria. Veamos:

a.- MENCIONES. No crea que sea necesarla explicar fo
que es una mencién, pues a partir de ROCA SASTRE todos
conocemas gue es una alusion o referencia en una sscritura
piblica de un derecho real que habiéndose podido construir en
dicha escrilura no consta registralmente, aunque pueda exislir
en la realidad. 3

ElArt. 175del Reglamento Notarial sufre una modificacion
enviriud de lo que dispone el Real Decreto 1558/1532, de 18 de
Diciembre, can |a finalidad de potenciar la colaboracitn enire
Netarios y Registradores y eliminar, en la medida de lo posible,
|la comision de fraudes en el trafico inmobiliaria. Pues blen, para




aquellos casos en que no sea aplicable la peticidn de
sinformacion” por el Notario al Registro sobre la finca, fitular y
cargas, esto es, en los actos de titulo gratuito, cuando el
adquirente prescinde de la informacidn o cuando el disponente
sea el Estado, Comunidad Autdnoma, Entidad Local o de
perecho Pablico, cuando |a finca no esté inmatriculada o no se
egncuentre inscrile el titulo acraditativo de la titularidad del
disponents en al tiempo del otorgamiento “LAS CARGAS Y
GRAVAMENES QUE RECAIGAN SOBRE EL INMUEBLE SE
HARAN CONSTAR POR LO QUE RESULTE DE LA MA-
NIFESTACION DE LA PARTE TRANSMITENTE O
CONSTITUYENTE DEL GRAVAMEN..." sHabrd que hacer
constar esto en el Registro a pesar de ser un claro caso da
mencion?

Tampoco acepte -pues significa una disposician “contra
legem"-que un asiento de presentacion se"CONDICIONE"y se
le someta a una caducidad distinta de los sesenia dias que
marca {a Ley, como asl parece desprenderse de la reforma del
art. 418 del R.H. .

b.- BOMICILIO Y SOCIEDAD CONYUGAL. El Real
Dacreto 1368/1992 da 13 de Naviembre reforma parcialmente
el articulo 51 del Reglamento Hipotecario exigiendas, entre
otras requisitos, que en la inscripcién se haga constar el
domicilio del cdnyuge del adquirents y su sociedad conyugal.
Aunque creo que la finalidad de la reforma es buena, no esta
perfe-ctamente "adecuada” a la normativa existente:

- Si confarme al articulo 68 del C.c. los conyuges “estan
obligados a vivir juntos...”, si el artfeuto 1320 c.c. habla de
“vivienda habitual" y el art. 40 del mismo cuerpo legal lo
considera como "domicilio”, logicamente no cabe repetir ese
demicilio, salvo los casos que preve el Reglamento Notarial en
los que los cényuges “tengan su vecindad en un punto y su
residencia o domicilio en otra...”

- Si el régimen de la socledad de gananciales es el legal
a falta de pacto en contrario -y salvo el sistema de separacion
en Catalufia- se me antoja un reguisito innecesario de la
inscripeion, ya que en la mismay en la “cldusula de inseripeidn”
dice que seinscribe [a presenta finca por el titulo de... a nombre
dey de, para su sociedad conyugal y sin atribucidn de cuotas.
Solamente en aquellos casos en los que, conforme al articulo
159 del R. Notarial el régiman sea distinto, debera hacerse
constar.

c.- DILIGENCIACION DE LOS LIBROS DE PROPIEDAD
HORIZONTAL. Parece serque la diligenciacion de los libros de

_actas de las Comunidades de Propietarios en su desarrallo
reglamentario pretende recoger la experiencia de lo que suceds
con los libros de empresarios en el Registro Mercantil. Aun
aceptando esa explicacion, entiendo que la reforma se exceds
enrequisitos y minuciosidades que quizd no supenganauténticas
narantias, salvo que la vida real las haya venido imponiendo. A
moda de crltica pasitiva creo que:

- Entiendo que la competencia para la diligencia no es
nunca del Registrador de |a Propiedad, sino del Registro de la
Propiedad. Lo mismo aplice al sello que ha de estamparse en
cada hoja. El Registradar cambia y la institucion permanece.

- 8i en la presentacidn de documentos a Registro se
presutme que quien lo solicita representa al interesado, no hay
razén para hacer constar en la instancia que se "acida por
encargo del Presidente”

-Lapresentacidn de unainstancia solicitzanda la diligencia
del libro, no crec que justifique la extension del asiento de
presentacién en el Libro Diario -y si en el posible Libro auxiliar
sobre la base del articulo 420 del Feglamento Hipotecario,
aunque la norma obliga a la extensidn de una "nola marginal*
del libro diligenciado y ello guita razdn a la argumentacion.

- Supongo que el recurso ante la Direccién General -caso
de denegacion de la diligencia- no entra en los cauces del
gubernativo, ya que del mismo hace uso ofro articulo
reglamentario, aparte de los 112y s.s. delmismo: el art. 433 en
los casos de desistimiento de inscripcian. Se tratard de un
recurso de queja o de alzada. (José Marfa Ghico Ortiz} (Lunes
4,30, Nom, 121)
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1152. DERECHO DE OPCION CONCEBIDO POR UN
LIQUIDADOR DE SOCIEDAD LIMITADA.

Si traigo este caso aqul es porque me lo ha consultado un
interesado en el asunto. No es, por tanto mio, y ademas debe
estar pendiente de solucidn gubernativa, lo cual hace mas dificil
el comentario. No me sustraigo a comentarlo por su interés, sin
petjuicio de que fa solucidn de autoridad sea distinta de lo que
acqui se diga.

El supuesto es una socledad limitada donde la Junta
General abre el periodo de liquidacién de la misma por
paralizacion da operaciones. Come €l Unico bien a realizar en
fa liquidacién es una finca, el acuerdo consiste en realizar la
misma a través de su enajenacidn. Se nombran varios
liquidadores con fas facultades que les sefala el Cédigo de
Comercioy las de vender “|los bignes sociales seglinconvenga”.
A los efeclos "internos” los liguidadores deben actuar “manco-
munadamente", pero frente a tercaros "valdré lo hecho por unc
solo de ellos", sin perjuicio de suresponsabilidad. Concretamente
se dice que los liquidadores podran “practicar operaciones
registrales de la finca, tales como segregaciones, divisiones y
agrupaciones, ¥ formalizar ventas de los bienes cualquiera que
sea su naturaleza mueble oinmueble, solicitando y abteniendo
de los funcionarios la formalizacion y registracidn piblica de
tales operaciones, pudiendo por supuesto, fijar con absoluta
libertad todo la relativo a contraparte contractual, precio, pactos
y demas condiciones de las negocias juridicos pertinentes en
los documentos que formalice”.

Uno de los liquidadores en uso de sus pretendidas facu-
Itades concede“un derecho de opcién de compra”auntercero
sefialando el precio de Ja opcidn, la cifra de la posible compra
y el plazo para ejercitar [a opeidn de cuatro afios. El Registrador
suspende la inscripcion de ese pacto y exige ratificacion de la
Junta General de la Sociedad. Creo -y en eslo estay con el
Registrador-que nila opcion de compra es un acto de liquidacian,
ni esla enire las facullades que se canceden a los liquidadores:

-No es unacto deliquidacidn, ya que solamente aplaza
la enajenacian en cuatro afios y a voluntad del que recibe la
opcion, que puede no ejercitarla. La hipateca supone una
garantia de realizacion de valor y no creo que pueda ser
considerada como figura que facilite |a liquidacidn.

- Expresamente la opcién no esta Incluida entre [as
facultades que se conceden a los liquidadores y, de otra parte,
si se acepta la misma resfringe las facultades de los demas
liguidadores que pueden tograr un resultadc mas satisfactorio
para la Sociedad, aparle de impedir [a liquidacidn,

Incidenatra serie de circunstanciasy existen ctra serie de
alegaciones, por lo que no “vay a dar més pistas" y vamos a
esperar a la solucidn. (José Marla Chico Ortiz) {Lunes 4,30,
Nom. 121)

1153. CANCELACION LEASING,

inscrito un contrato de arrendamiento financiero, con una
duracion de diez afios, y pago de 120 cuotas, y con un precio o
valor residual para la opcian de 11.500.000 pesetas. Entre las
estipulaciones consta la referente a la Reselucion del contrato,
per falta de pago de las cuotas, lo que permitira al Arrendadar
resolver el contrato.

A conlinuacion existen TRES EMBARGOS, letras A, By
C, sobre el DERECHO DE QPCICN, a favor de sendos
acreedores, de fechas mayo y agosto de 1992,

Ahora se presenta escritura de RESCISION (sic) per
impago de |as cuotas de maya a octubre de 1992, por adeudar
5.034.000 ptas. "y no pudiendo pagar la expresada cantidad,
acuerdan Amendador y Arrendatario dar por extinguido el
contrato de arrendamiento financiers con arreglo a lo siguiente:

1} De acuerdo con la posibilidad transaccional del art.
1809 del Cddigo Civil, dan porextinguidoy sin efecto el contrata,
renunciando el arrendatario a todos los derechos, en especial
el plazo y opeidn de compra.
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2} Ei arrendador condona las cuotas vencidas e
impagadas",

El ponante comienza preguntandose si procede inscribir
la escritura llamada de rescision y arrastrar los embargos,
puesto que no se ordena su cancelacidn.

Seaclara quelaescriturano deberiatitularse de rescision,
sino mas bien de resclucian; y sobre todo que no se debis
anolar el embargo sobre la apcidn, sino sobre el dominio, Ei
leasing no es un arrendamienta mas una apcion de compra; es
una transmisién de dominio. Asl se deduce incluso de fas
obligaciones contables por la forma de asentar las cuolas que
safisface el amendatario (Circular para cumplimienta Ley Genaral
de Contabilidad).

Se oye alguna voz favorable a la inseripcion y a la
cancelacidn de los embargos, que considera automatica.

Pero prevalece la opinidn de no inscribir la rescisién o
resolucidn, y en todo caso que la DGRN resuelva y aclare su
progia dactrina sobre &l art. 175,6 RH. (Lunes 4,30, Nam. 122)

1154. CONVENIO DE ACREEDORES. CANCELACION DE
LA INSCRIPCION.

Existe inscrito un Convenio en un expediente de sUspensidn da
pagos, entre cuyas clausulas se pacta una espera de dace
afios, con un poreentaje de pago anual, elnombramiento de una
Comision de Vigilancia, que en su caso se converird en
Comisién Liquidadora... aprobado por Auto...

Consta después la anotacidn letra E, de embargo a faver
del ESTADO en procedimiento de Expediante administrativo da
apremio por VA e IRPF de la Sec. de Recaudacion de |a
Adminisiracidn de Hacienda... seglin mandamiento de 24 energ
1992, anotacidn de 10{ebrero 19982, Notamarginal de expedicion
de certificacion de cargas de 10 febrero 1992,

Y luego la anolacién letra F, de embargo a favor de
diversos trabejadores, en actuacitn gn el Juzgado de lo Social...
sobre rescisidn de conltrato, sobre reclamacion de cantidad y
sobre despido. Por Providencia de 31 marze 1992, anotacion 4
mayo 1892, y nota marginal de expedicién certificacian de igual
fecha.

Anunciada la subasta an el procedimienta de apremio a
favor del ESTADO, se solicita informe del Registrador, por
persona interesada en participar en la subasta y remalar y
adjudicarse la finca, sabre los dos extremos siguientes: 1)
Procedimiento de cancelacitn del embargoletra Fa favor de los
trabajadaores; y 2) Procedimiento para la cancelacion de la
inscripcidn del Convenio.

{En el anuncio de |a subasta se dice que son deudas de
la masa, y posieriares al Convenio).

En relacion cen el primer punto, el panente opina, que
puesto que los créditos anotados a favor de los trabajadores na
consta en el Registro que sean de los singularmente privilegia-
das, procedera la cancelacion de la anatacidn letra F, posterior
a la fecha de la nota marginal de la anotacién letra E, conforme
al art. 151,3. del Reglamenio General de Recaudacién:
"Asimismo se expedird mandamiento de cancelacion de las
cargas no preferentes con relacian a los créditos ejecutados, de
acuerdo con lo dispuesio en el art. 175.2 del RH".

En relacién con |a cancelacitn de la inscripeisn del Con-
venia parece que ja Comisidn da Vigilancia setfa la competente
para otorgar escritura publica consintiendo la cancelacidén. Pero
lamayorla de los compafieras creenimprocedente e innecesaria
la caneelacidn de la inseripcidn del Cenvenio. {Lunes 4,30,
Nim. 122)

1155. ANOTACION DE QUERELLA.

Se plantea otro supuesio de mandamientn ordenands la
anotacion preventiva de querella. Ya resuelo reiteradamente
en sentido negalivo, por el ndmerus clausus del art, 42 LH,
sancionado repetidamente porla DGRN. En este caso se afade
la falta de entendimients par parte del demandante {presunto
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estafads en una emisidn de obligaciones de particulares con
garanila de hipoleca) que no entiende que el Registrador no
acate el mandamiento del Juez erdenando la anotacion
preventiva.

Unanimemente se reitera la improcedencia de dicha
anotacion, (Lunes 4,30, Ntim, 122) :

1156, TERCERIA DE MEJOR DERECHO,

En un mandamiento dictado en Autos de Juicio de
Cognicldn instados por una Comunidad de Proplatarios contra
don X enignorado paradero por providencia de... se ordenaque
conrelacidn alaanotacion preventivade embargo ya practicaca
conanteriaridad: "se hagaconstar expresamente que e principal -
reclamada responde de los gastos generales del afns 1991 ¥
de la parte vencida de [a anuvalidad corriente, siendo un crédita
preferente a cualquier otro a favor de la Comunidad de
Propietarios demandante, seglin dispone el art. 9,5 de la Ley
Prop.H."

No pracede. Parque lo que se prelende es unatercerfa de
mejordereche, y [a prioridad debe hacerse valer en los Iribunales,
E! Registro atiende a la prioridad formal, y no a la sustantiva,
(Lunes 4,30, Num. 122)

1157, LIQUIDACION DONACIONES ART. 1353 C.C.

4 Cual es el tipo aplicable en el caso de ser hecha por el padre
de uno de las cényuges?

Frente a la opinidn de aplicar el tipo de hijos a la totalidad
del valor de lo donado, prevalece Ja apinidn de partir la base y
aplicar los dos tipos, al hijo el tipo de hijos, y a su eényuge el tipo
de extrafios. {Lunes 4,30, Mum, 122)

1158, PRELACION DE LOS DOCUMENTOS
PRESENTADOS POR FAX.

Enia actualidad la presentacion de cada dia a) Diario se divide
en dos bloques: 1} los presentados en ventanilla, que se
extiendena medida que se presentan; y 2) los presentados por
fax, que se practican por su orden de recepcién, después del
cierre,

Supussto que undocumento del 2 blogue es contradictorio
con ofro del 1, ,Como se determina la preferencia?

Se opina que por el nimero de orden del asients, de tal
maneraque los "documentos fax” son siemprede peor condicisn.
Atender a [a hora de recepcion del fax obligaria a levar libratas
auxiliares para determinar la preferencia. (Lunes 4,30, Nim,
122)

1159. MANDAMIENTO DE EMBARGO DE NUMEROS DE
PLAZAS DE GARAJE.

tnscrito un edificio de varias plantas destinadas agarajedelque
se¢ han ido segregando cuotas o participaciones indivisas
corespondientes a nimeros de plazas de garaje.

Se presenta mandamiento de embargo en el que al
determinar los bienes aobjeto de anotacidn se dice, Urbana
Edificacion garaje, y se especifica |a calle de siuacion ¥y los
datos de inseripcion, y que el embargo afecta a las plazas
nimeros 100 a 107, 120 a 125, etc.

Se expresa la opinién de denegar la anotacion porque
tales fincas no existen en el Registra.

Otros prefieren suspender hasta que se acompaie
mandamiento de embargo de participaciones indivisas.

Tamblén se apunta que gstando determinada la finca
total, embargar lo que queda en el Registro en Ia finca matriz ¥
denegar lo segragado y vendida,

La nota de despacho debe especificar lo embargado y lo
denegado, aclarando que no se tienen en cuenta los ntimeros
de las plazas. {Lunes 4,30, Nam. 122}




1160. TERMINACION DE OBRA PARCIAL.

gp pregunta por fa posibilidad de hacer terminacion de obra
parcial @ por fases. Se concluye que no hay inconveniente para
ello. {Lunes 4,30, Num. 122)

4161. MANDAMIENTO DE EMBARGO POR CREDITOS
SALARIALES.

so presentamandamienio de embargo expedido porunJuzgado
de |o Social en el que se ordena: a) la préctica de la anotacidn
preventiva de embargo; b) que se haga constar expresamente
an la misma que es un crédito singularmente privilegiado, de los
referidas en el art, 32.3 E.T.; ¢} que se expida certificacian de
daminia y cargas; y d) que se nolifique a los titulares de
derechos que consten en aslentos posteriores y a los titulares
de derechos que consten en asientos antericres, el estado de
la ejecucién para gue puedan intervenir en el avalioy subasta.

Inmediatamente de expuesta el caso, varios compaiieros
comentan haber recibido mandamientos parecidos.

Se recuerds el art. 32 E.T. que dice: 1. Los créditos por
salarins por los dlimes treinta dias de trabaje, y en cuantiaque
no supere el doble del salario minimo interprofesional, gazaran
de preferencia sobre cualquier otro crédito aunque ésle se
encuentra garantizado por prenda o hipotaca. 2. Los créditos
salariales gozaran de preferencia sobre cualquier otro credito
respecta de los objetos elaborados porlos trabajadores mientras
sean propiedad o estén en posesidn del empresario. 3. Los
créditas salariales no protegidoes en los nimeros anteriores
tendran la consideracion de singularmente privilegiados y
gozaran de praferencia sobre cualquier otro erédito, excepto los
créditos con derecho real en los supuestas en que éstos, con
arreglo a la Ley Hipotecaria, sean preferentes.

Pracisamenta el BONR niim. 295 de diciembre de 1852
(liltima recibido} publica un trabajode JOSE MARIA CADENABA
COYA Registrador de Avilés, que “rapifiamas” (fieles a la 4'30).
Califica los créditos dal nim. 1 de “superprivilegiades”; los del
num 2, de *refaccionarios”, y los del nim. 3 de “singularmente
privilegiados”. Dedica su estudic a los SUPERPRIVILEGIA-
DOS. Resume la posician del TS: para que la preferencia de los
trabajadores sea efectiva y real la venta de la cosa ha de
llevarse a efecto libre de cargas; resucitando no ya la hipoteca
lacita, sina la superhipoteca técila, Por el contrario la DGRN en
su conocida Resalucion de 22 de noviembre de 1988 con
ocasion de ccuparse de la cancelacitn da asientos posteriaras
en la ejecucian por el procedimientojudicial sumario delart. 131
LH, dos de [os cuales eran anotaciones por créditos salariales.
El Registrador habla suspendido estas cancelaciones en tanto
porel Juez compatante se declarase que no tenlanla preferencia
otorgada porel art. 32 ET. Y la DG concluye que |a ejecucion de
la hipoteca determinara conforme & los principios de prioridad
y legitimacion !a cancelacion de toda carga posterior y no
preferente, y entre ellas, las anotaciones ahora cuestionadas.
En su considerando 2, “Solamente |a transpasicidn al embargo
anotado de |la preferencia sustantiva de la que, conforme al art,
32,1 podria gozar el crédilo reflejada, permite sostener la
consideracion de las anotaciones cuya cancelacion se suspende
como cargas preferentes, aunque posteriores, a la hipoteca
gjecutada y justificar la calificacidn impugnada. &) Es claro que
elart, 32 nicamente atribuye al crédito que retina los requisitos
en &l especificadas, una preferencia para el cobro, lacuzl noes
sino una cualidad del crédito que no allera su naturaleza
persanal y que exclusivamente datermina una antaposicidn en
el pago en caso de concurrencia con otros créditos... una pura
preferencia para el cobro... y en ninglin caso puede verse en &l
el establecimiento de una hipoteca legal, tacita, general y
absolutamente prioritaria... que reclamaria un establecimiento
legal indubitado. b) La prelerencia de los crédilos carece de
operatividad juera de la hipdtesis de concurrencia de créditos...
cualquier crédito puede provocar la ejecucian individual sobre
los bienes del deudor, por mas que pudieran existir otros
créditos preferenies contra el mismo deudor, éstos si les

LUNES GUATRO TREINTA . NUM. 175. PAG. 91

interesa hacer valersu preferencia, deberan acudiralaejecucion
yainiciada e inlerpaner en ella 1a opertuna tercerfa, el Juez no
puede apreciar de oficio esa preferencia, ni ello seria canforme
con la naturaleza rogada del praceso civil, ri halla respaldo en
la legistacion vigente. ... Incluse cuando la ejecucian individual
contra e} deudor se verifique por el procedimiento judicial
sumario, en viriud del caractar hipotecario del crédito parseguida,
axisle via procesal adecuada para anleponer en el paga, con
cargo al importe realizado, los créditos que pudieran ser prefe-
rentes al del actor sobre el mismo bien hipotecado, cual es la
interposician del oportuno juicio declaralivo previsio en el art.
132 LH. ¢) Debe distinguirse entre el crédito perseguido y el
embargo que trata de protegerlo. El embargo no vincula el bien
trabado al crédito que lo determina sino al *proceso” en €l que
se decreta, al efecto de facilitar la acluacidn de la justicia y
asegurar la efectividad de la ejecusidn, independientemente de
cual sea el crédito que en definitiva resulte satisfecho, bien el del
aclor, hien el de un tercero gue interpuso y vencid en la corres-
pondiente terceria; se trata de una medida cautelar que confiere
al drgano judicial poderes inmediatos sobre |as cosas...; esla
eficacia real deriva exclusivamente de su finalidad cautelar; por
ello, cuando el embargn entre en colisién con otras mutaciones
jurldico-reales, esta concurrencia ha de regirse porla regla prior
tempore respecto a los actos constitutivos de aquély de éstas...
sin que puedanintererirse los planos personal y real trasvasando
a los embargos las preferencias entre los créditos respactivos.
... Por tanto ni el embargo altera la naturaleza personal del
crédito que lo motiva convirtiéndolo en real, ni éste confiere a
aquél su preferencia, sino que cada uno conservala suyapropia
que se desenvelverd en el plano respectivo y por las vias al
efecio articuladas en el ordenamiento juridico vigenta”.

Concluye José Marla Cadenaba que no aparece aceriada
la consideracion del privilegio como un gravamen o hipoteca
legal, tacita y general; la necesidad de la anotacion de embar-
go; que seglin el TS |a venta del bien debe llevarse a efecta libre
de cargas y que ol anuncio de la subasta debe hacerse baja ésa
condicidn y que se destinara a su extincidn el pracio del remate;
que al Registrador le tiene que venir dada por el Juez la decla-
racién de preferencia; gue deben constarias nolificacionas alos
titulares de cargas y darachos y el mandamiento cancelatorio
debe manifeslar |a consignacién del sobrante a disposi-cidn de
los acreedores postetiores (art. 175,2 RH); aplicacién de 1a
prioridad y del orden cronalégico para la cancelacion de
embargos por salarios en general, (art. 1.827, 4 Cadigo Civil).

Se acuerda concluir el despacho del mandamiento
consultado can la siguiente nota al ple:

Practicada laanotacion preventiva de embargo ordenada
por el presente mandamienta, en el tomo.., libro.., folio.., finca
nlmera,., anotacion letra.., '

En relacién con la cuartay Ultima de las actuaciones que
en el mismo mandamiento se ordenan, NO HA LUGAR a
practicar tales comunicaciones; en cuanio a los litulares de
derachos que consten en asientos posteriores, en tedo caso,
per serinexistentes en la finca de que aqul se trata; y en cuanto
a los titulares de derechos que consten en asientos anteriores,
por no estar previsto que comresponda al Registrador dicha
comunicacion en la vigente Ley de Pracedimients Laboral {Real
Decreto Legislativo 52171990, de 27 deabril), lacual slconlempla
medidas a efectuar por el drgano judicial ejecutor en caso de
reembargo (art. 255). Ni siquiera considerando aplicable
supletoriamente la Ley da Enjuiciamiento Civit ala ejecucién de
sentencias laborales es legalmente competente el Registro
para efectuar las comunicaciones pretendidas:

a) Porque segin el art, 234, 1 dela Ley de Pracedimienta
Laboral, las normas subsidiarias serfan las de la ejecucion de
las sentencias dictadas en los juicios verbales.

b} Porque aunque desde el artfculo 738 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y a través de los arliculos 921y 922 de la
misma, se pretendigraaplicable el articulo 1490 de dichaLey de
tramites, éste Gliimo precepto solo preva la comunicacion por
los Registradores del estado de una ejecucién para la que
hayan pedido -como aqul- certificacion de cargas, con destino
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a litulares de derechos que figurenenellay QUE CONSTEN EN
ASIENTOS POSTERIORES AL DEL GRAVAMEN QUE SE
EJECUTA, no a los que consten en asientos anteriores.
Navalcarnero a.... El Registrador, (Lunes 4,30, Nim, 122)

1162. ART. 9,5 LPH ; ANOTACION DE DEMANDA O DE
EMBARGO?

Durante los comentarios del caso arriba expuesto, y destacanda
las dilerencias que en maleria de preferencia para el eohra
afribuye el art. 32.1. ETy el art. 9,5 LPH. se cols la pregunta de
qué debe padirse y ordenarse en éste segundo supuesto. Ya
quae unas veces se ordena anolagion de la demanda y ofras de
embargo.

Se pone de manifiesto que no todos los letrados han
recogido laretorma de la LPH y el galimatlas que organizan con
la-concrecidn de la anualidad vencida y la parte de la carriente
a que estd alecta el piso o local,

Se concluye gue cuanda s pide anotacicn de demanda
noes necesario especificar la cantidad reclamada. (Lunes 4,30,
Nim. 122)

1163. EXPROPIACION FORZOSA. CANCELACION
CARGAS,

Iniciado procedimiento de expropiacian forzosa de unos terrenos
para ser destinados a la construccidn de una autopista, no se
solicits certificacion de dominio y cargas y no se practicd, por
tanto, la nota marginal. Ahora llega al Registro el expediente de
expropiacién, pero una de las fincas aparace hipatecada.

La legislacidn de expropiaciones prevé que las fincas se
adjudican libres de cargas, porque se sustituye la garantia por
¢l precio de la expropiacion. ;Qué so haca? ;Se cancela la
hipoteca?

Se opina que no procede cancelar, Segin el Reglamenta
Hipotecario, art, 32,5, no existiendo nata marginal, |a hipateca
hay que considerarla anterior a ella, y por tanio hace falta la
citacién en forma legal a su fitular "al pago o consignacién”. El
exproplante o beneficiario que no ha obtenido nota marginal
puede tener que pagar dos veces. {Lunes 4,30, Nim. 122)

1164. HIPOTECAS DEL MISMO RANGO.

En una escrilura se constituyen cuatro hipotecas a favor de
cuatra entidades bancarias, sobre varias fincas, y se dice que
todas -las cuatro- tendran el mismo rango,

¢Es esto posible? .

Sl que es posible. Laigualdad de rango viene avalada por
el art, 227 RH. "Se consideraran preferentes, a |os efectos del
articulo 131 de la Ley, las cargas o gravamenes simultaneos o
del mismo rango que ef crédito del actor”,

Uncaso semejante es el frecuente de hipotaca por cuntas
indivisas a favor de bancos.

Frenle a la posibilidad de practicar cuatro inscripciones y
hacer constar la igualdad de rango, se apta por inscribifas en
un solo asiento. (Lunes 4,30, Nam, 122)

1165. EMBARGO DE CREDITO HIPOTECARIOQ.

Se presenta mandamiento de embargo sobre los derachos que
el deudor tiene sobre determinada finca, como fitular de una
hipateca. Es decir, sa embarga el crédito hipotecario.

Es conveniante exigir que el embargante notifique al
deudar de la hipoteca el embargo realizady para que no pague
a su acreedor, deudor a su vez del embargante. {Lunes 4,30,
Niim. 122)

1186, PROHIBICION DE DISPONER.
Se presenta oficio remitido porfa Direccidn General de Seguros

ordenando se haga constar [a prohibicién de disponer de los
bienes de una Compania de Seguros.
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A los poces dias se presenta una eserftura de venta de
unade las fincas afectadas poria prohibicion. Laescritura es dg
fecha anterior a la presentacion del Oficio.

La Resolucién ordenando la prohibicidn de disponer es
del afios 1987, que ya causd la correspendiente anotacidn
preventiva y fue cancelada por caducidad.

Parece que sf sera posible inscribir la venta, atendienda
aloprevisto en el art. 145 RH..."no serdn obstaculo para que se
practiquen inscripciones o anotaciones basadas en asientos
vigentes anteriores al de dominio o derecho real objeto de la
anotacion”, (Lunes 4,30, Num. 122)

1167. APORTACIONES A LA SOCIEDAD DE
GANANCIALES.

Secomentala aparicidn de sendas resoluciones dela D.G.R.N.,
(las de 7y 26 da Oetubre de 1992), en las que una vez mds, y
més claramente aldn que en ocasiones anleriores, se insiste en
la necesidad de expresidn de la causa de la aporiacian, Se
eslimaquela palabra “aperiacién” no es empleada propiamente
en esta ambito, pues no *aparta” nada a ninguna parte quien
comunica bienes o celebra un negocio traslativo con otra
persona fisica, La Gltima de las resoluciones citadas indica que
“el acuerdo entre los conyuges solo serd traslativo si en él hay
danacion o bien uno de los ciertos contratos que, seguidos de
tradicidn, constituyen el titulo y modo de transmitir el dominio™.
Se afiade ademds, que es preciso, a Jos efectos registrales
exigidos por el principio de especialidad, la expresidn de la
naturaleza del titulo, lo que permite calificar en su natural
extensidn los requisitos del negocio traslativo operado, dado
que "o son los mismos los que se exigen para la transmisidn
por donacian, por venta, por negocio de camunicacitn contra el
deracha de reembolso, etc.”, (Lunes 4,30, Nim, 122)

1168. UN CIERTO DERECHO DE USQ

8e plantea Ja inscribibilidad de las atribuciones de uso de la
vivienda familiar habitual contenidas en las resoluciones
judiciales en casos de separacion y divorcio. Para algunos
astas atribuciones envuelven una especie de derecho real
Innominade, falto casi siempre de los necesarios requisitos: na
se determina la duracion, o se hace en relacidn a la edad de los
hijos, sin expresar ésta; se mezclan caracteristicas del derecho
de uso con otras del derecho de hahitacion; no se indica si se
trata de un uso exclusivo o compartida, y tampoco si s total o
parcial. Paralamayoria, es un derecho inscribible, aitn cuando,
logicamente, deban especificarse en la resalucion tados los
datos necesarios para su valida constitucién, ya como derecho
de uso, ya coma habitacién, ya como derecho innominado pero
daterminado de forma corresta. (Lunes 4,30, Nom. 122)

1169, ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO
PRIVADO,

Elevado a publico un documento privado de compraventa a
plazos daun piso, se observaquealafechade dicho documenta
privade la vendedora era sollera, mientras que a la facha de
elevacion a publico, aparece como separada judicialmenta.
Dado que la finca engjenada, aun privativa, podia constituir la
vivienda habitual, se pide la aportacidn del convenio regulador,
y al no aparecer en el mismo &l piso en cuestidn, se plantea si
sera necesario algin ofro documento. Se estima que basta eon
aportar la manifestacion de no constituir la vivienda habitual.
(Lunes 4,30, Ndm, 122)

1170. SUSTITUCION FIDEICOMISARIA Y EXTINCION DE
CONDOMINIO. P

En una herencia aparecen insfituidos como herederos los
cuatro hijos del causante por partes iguales, y uno de ellos
gravado con suslitucion fideicomisaria, en cuanto a |os tercios
de mejora y de libre disposicidn, en favor de Jos hijos qua




tviere, y a falta de ellos, en favor de sus coherederos. En sudia
sa realizd la particion, adjudicandose los hienes en proindiviso,
sin cancretar la sustitucion fideicomisaria en bienes especificos
algunos, y se plantea ahora si cabe olorgar una escritura de
extincién de condominio, en la que la suslitucién quede
circunscrita alos bienes que se adjudiquen al herederogravado.
Se apunta que la D.G.R.N. permite en estos casos la particidn,
parlaviade los articulos 801 y siguientes del Cadigo, de fos que
resultan comoadministradores los coherederos, conlas mismas
facultades que los administradores de los bienes del ausenls,
y por tanto, segdn la D.G.R.N., con posibilidad de efectuar la
parficién, y la de realizar eficazmente actos dispositivos,
Naturalments, advierte la propia D.G.R.N., serd precisa la
intervencidn judicial, conforme previenen los articulos 184 y
185 del Cadigo Civil y 2046 de la L.E.C. {Ver Resclucidn de 29
de Enero de 1988). {Lunes 4,30, Niim. 122)

1171. EL TRACTO SOBREVENIDO

Inscrita una finca con cardcter ganancial, se presenta un
mandamiento de embargo de la misma, resultando suspendida
la anotacicn por el defecto de no haber sido notificada la traba
al cényuge dei demandado. Posteriormente, el propio
demandado presenta la escritura da particidn, enla que la finca
en cueslién se le adjudica al mismo. Finalmente, se presenta
despuds una escrilura de hipoteca otergada por el repelido
demandada. Hay que advertir, ademas, que, a la fecha de la
providencia de embargo, ya habla fallecido la esposa del
daudor. Se plantea si es anotable el embargo, y si pueden
despacharse los titulos en orden diferente al de presentacicn.
Frenta a alguno que entiends que el embargo as defectuoso, y
gue no deja de serlo pese a la posterior presentacion de
documentos relativos a la misma finca, la mayor(a estima que
sa trata do un embargo trabado correctamente, y que sibien en
un primer momenta no pueda despacharse por no haber tenido
acceso al Registro un documento intermedio (la particion en
que fa finca se adjudicaal demandado), mas tarde, al presentarse
éste, el defecto (falta de tracto) queda subsanado. Por tanio, si
el asiento de prasentacidn del embargo sigue vigente, deben
despacharse [a particidn, el embargo, y la hipoteca, por este
orden. (Lunes 4,30, Num. 122)

1172, APODERAMIENTO SUJETO A CONDICION

Se presenta una escrilura de compraventa en la que el vendedor
actia por medio de un apoderada, junto con la correspondiente
escritura de poder. De ésta resulta que el apoderamiento gueda
condicionado a que se acredite mediante "documento bancario”
elingreso de la cantidad percibida como precic en cierta clenta
corriente del vendedor. Para acreditar el cumplimiento de esta
candicion, se acomparia un acta notarial de manifestaciones en
la que camparecen el Diractor y el Interventor del Banco, y el
apoderado, afirmando todos ellos que se harealizado elingreso
del precio enla cuenta corriente. El Registrador no acaba de ver
claralarazén porlague se acude a esta vla notarial, sospechando
gue puada existir algin detalle iregular en la operacidn, y
plantea sies posible suspenderlainscripeidn de lacompraventa
porno acreditarse debidamente el cumplimiento de la condicidn
prevista en el poder. Se estima que la prueba que proporciona
ladeclaracion delosintervinientes en el acta de manifestaciones
es mas fiable y consistente que un mero documente bancario,
pero se reconoce que no consltituye en si el “"documento
hancario” previsto por el poderdante, porio que cabria, en una
calificacion rigurosa, exigir la presentacion de un resguardo
bancario de ingreso en cuenta, o de una cerlificacion bancaria.
_ {Lunes 4,30, Nom. 122)

1173. OBRA NUEVA DECLARADA POR UN
USUFRUCTUARIO

Sepresentauna escriturade declaracion de obra nuevaotorgada
parel usufructuario del salar, en la que manifiestaque concargo
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a su patrimonio ha construido cierta edificacion, solicitando la
inseripeidn de la misma a su favor, En Ja escrilura comparece
ademds el nudo propietario a los solos efectos de cansentir la
préactica de los asientos registrales gue resulten necesarios.
Resulta evidente para todos que no cabe inscribir la obra nueva
a favordei usufructuario, comentando alguno que ello supondria
la creacign de una nueva forma de accesién, la “accesion
usufructuaria®. Lo que se discule es si a los efectas de inscribir
la obra nueva en usufructo y en nuda propiedad a faver de cada
uno de sus litulares, bastard la mera declaracidn del nudo
propietario consistiendo la préactica de asientos registrales
pertinantas. Se estima por algunos que ello no serfa correcto,
pues |a nota al pie del titulo podria crear ka apariencia de haber
sidoinscrita la edificacidn en exclusiva a favor del usufructuario,
preciséndose una escritura de rectificacion. Para otros ello
podria obviarse haciendo [a oportuna aclaracion en dicha nota.
Prevalece finalmente la opinian de quienes exigen rectificacian,
por entender que en lodo caso los olorgantes pueden haber
prestado su consentimients en la escritura creyendo que la
inscripcidn se habria de practicar sl a favor del usufructuario.
(Lunes 4,30, Nim. 122}

1174. El R.D. 1558/1592, DE 18 DE DICIEMBRE, SOBRE
COLABORACION ENTRE NOTARIAS Y REGISTROS DE
LA PROPIEDAD PARA LA SEGURIDAD DEL TRAFICO
JURIDICO INMOBILIARIO.

A la espera de un examen mas delallade y preciso se habld
sobre su escasa utilidad, la problematica de las notas simples
informativas por telefax, las telecopias que deben remitir los
Notarios, ete, Fue una simple toma de contacto que se
desarrollara en reuniones futuras. Destacar que ambas partes,
por asl decirlo, estan totalmente de acuerdo en colaborar con
mayusculas. {Lunaes 4,30, Nim. 122)

1175. LAS CANCELACIONES DE HIPOTECAS CUANDO
AL MARGEN DE LA FINCA GRAVADA FIGURE LA NOTA
DE EXPEDICION DE CERTIFICACION DE LA REGLA 4?
DEL ART2 431 LH.

La cueslidn esta zanfada por nuastro Centro Directivo en las
Hesoluciones da 24 de Abril de 1981 y 16 da Septiembre de
1882, en el sentido de que no es posible 1a cancelacion en virtud
de la sola eseritura de carta de pago otorgada por el acreedor,
mientras subsista la nota marginal. Se precisa, pues, decision
judicial referida a la paralizacidn o extincion de la accidn
ejecutiva entablada para asl garantizar [a seguridad de que [a
cancelacidn no perjudicara alos derechos de quien haya podido
adquirir ef bien como ibre.

Lo comentado fue, de una parle, la imposibilidad del
Motario de conocer que se ha expedido la certificacion del art?,
131 LH., amenos que el Registro (punto que ni siquiera parece
haber sido tomado en consideracion por el precitada R.D. 1558/
1992, que solamente impone la chligacidn de obtenerinformacian
en los supuestos de las escrituras de transmisidn o gravamen,
na en las de "desgravamen"); y de otra, si cabrla la posibilidad
de que al acreedor cancelante se le exigiera su manifestacién
da ne haberinterpuesto el procedimiento ejecutive y anotado [a
expedicion dz |a certificacion de cargas de laregla 41 de que se
trala y, caso de no ser asl, sU renuncia en la escritura &
continuarlo o su ohligacidn de solicitar la extincion de |z “litis" y
la cancelacion de la nata marginal (lo que parecid nofactible par
eslimarse que el tramite era judicial). (Lunes 4,30, Nim. 122)

1176. ACTAS DE NOTOFIIEDAD DE DECLARACION DE
HEREDEROS.

Dus cuestiones muy concretas;

a) ¢Como acreditar la existencia de mas hijos? Sin
paosibilidades de no cometer errores, medlante el fibro de familia
y las manifestaciones de los requirentes y testigos. Mas hijos
podra haberlos, que se lo pregunien a los famosos, pero el
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Nolarie, al igual que antes et Juez, nunca podra alcanzar la
verdad absaoluta y su funcidn es simplemente ia de "comprobar
y fijar hechos notorios”, ex art?. 209 R.N.

b) ¢ Pueden ser utilizados como testigos los empleados
del Notario? Hubo acuerdo en aceptar lo expuesto por el
firmante en la Circularn?5/93y que se transcribe a continuacian:
“... y estamos de acuerdo con ef Informe del Colegio Notarial de
Barcelona, segiinel cual debera lenerse en cuenta lainhabilidad
testifical conlenida en el art?. 182.4 R.N, (parientes de los
imeresados dentro del cuarto grado de cansanguinidad o
segundo de afinidady), y que persanalmente consideramos debe
extenderse también a los parientes del Notario autorizanta y a
sus empleados (por eso de.la mujer def César), asl como
también a todas las parsonas que enumera el art®. 660 L.E.C.".

En tema de actas de notoriedad un detalle mas:
Recomendacion a tedos los Notarios de que antes de iniciarlas
consulten en su Colegio respeclivo si el causanie otorgd
. testamento. Los certificados negativos del Regisiro General de

Actos de Ultima Valuntad sen cada vez menos fiables y ya se
han podido detectar casos n que el lestamento existe. (Lunes
4,30, Nam. 122)

1177. EMBARGO SOBRE LOS DERECHOS DE OTRO
EMBARGANTE.

En.el Registro la finca aparece gravada con la anotacion letra
A en autas de juiclo efecutivo niim. 73/81 instados por una S.A.

Ahora se presenta mandamiento de embargo a lavar da
la Gonstructora X. “sobre los derechos que pudieran cotres-
ponderla a la 8.A, en el ejecutivo 73/91 que se sigue en el
Juzgado... cantra la titular registral en reclamacion...” Y en la
Providancia se dice.... "a fin de que en los bienes inmuebles de
la titular registral se proceda a la anotacién de embargo conlra
Ins derechos que pudiers percibir la S.A. en el procedimiento
7391..."

Se recuerdan las opinionas sobra la naturaleza juridica
del embargo, como semiderecho real, y semi hipoteca judicial,
Que mientras Rivas Torralba es contrario a la posibilidad de la
anotacion de embargo sobre ofranotacidn anterior, José Manuel
Garcla cree que si es factible.

El ponente que venfa dispugsto a poner nota, cambia da
criterio aunque al final no quada totalmente eonvencida. {Lunes
4,30, Num. 123)

1178. OTRA ANOTACION DE EMBARGD.

Practicada en el Registro la anatacion de dominie publico que
previene el art. 29 del Reglamento de Costas, una vez definida
& linea de deslinde de dominio pablico marltimo terrastre, (El
litular, previamente naotificado, tiene un afio de plaze para
sjercer |as acciones civiles, que prescriben a los cineo afios).

Ahora se presenta mandamiento de embargo sobre dicha
finca,

{Seancta? ;Se suspende, o deniega?

Comentadas las imprecisiones de los documentos
adminisirativos se recemienda practicar la anotacién de embargo
arrastrando la anotacion del dominio ptblico, (Lunes 4,30,
Num, 123

1179, CANCELACION VOLUNTARIA DE HIPOTECA
EXISTIENDO NOTA MARGINAL DE EXPEDICION DE
CERTIFICACION DE CARGAS.

En el Registro aparece inscrita una hipoteca a cuyo margen hay
extendida nota acreditativa de la expedicién de certificacidn de
cargas de la regla 4 del art. 131 L.H.

Se presenta escritura en |z que el deudar hipolecario
cede al acreedor la finca hipotecada en pagoe de la deuds
garantizada, y el acreedor da carta de pago y solicita la
cancelacion de la hipoteca. ‘

Constando en el Registro la nota marginal de expedicion
decertificacionde,cargas, la cancelagiondela hipoteca supondria

ill g
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una publicidad incompalible a los efectos del procedimients.
Segln la doctrina de la DGAN en sus resoluciones de 13 de
marzo de 1990, 24 abril 1991, y 16 sepliembre 1992, laextincion
del derecho real de hipoteca ha de tener por decisitn que solo
al Juezincumbe la consiguiente repercusion en el procedimiento
entablado. Fara que la caneelacion no perjudique a quien enla
enajenacidn forzosa pueda adquirir el bien confiado en la
seriedad inherente a una subasta pliblica, que ha sido
Judicialmente convocada de acuerdo con los pronunciamizsntos
del Registro,

Se concreta que en este caso cabe inscribir la dacién en
pago, pero sin cancelar la hipoteca, por lo expueste. (Lunes
4,30, Num. 123)

1180. RENUNCIA A UN DERECHO DE VUELO
EMBARGADO.

Existe insctito un derecho real de vuelo sin que conste plazo
para su ejercicio. Y a conlinuacidn una anotacion de embargo
del dereche de vuelo en virud de mandamiento de una
Administracion de Hacienda,

Ahora se presenta escritura de renuncia del derecho da
vuelo, pues aunque no se hizo constar plazo de sjercicio, se
entendié por ambas partes que “"este no debla dilatarse exce-
sivamente en el tiempo™,

Se acuerda que durante la vigencia de la anotacién de
embargo no procede cancelar el derecho de vuels. {Lunes 4,30,
Ntim, 1238}

1181. EXCESQS DE CARIDA.

El titulo de declaracién de obra nueva, gsirve para hacer
conslar un excesa de cabida por la vla del art, 205 L.H. y 298
R.H? .

Atendiendo a la verdadera naturaleza del exceso de
cabida, que solo es una reclificacion de un error en una medi-
ciénanterior, se contesta afirmativamente la pregunta formulada,
(Lunes 4,30, Nom. 123)

1182. SOCIEDAD CIVIL.

Una saciedad civil tiene por objelo *la promoclén de viviendas
de proteccion oficial”. Su representante comparece compranda
una solar, que luege constiuye, hipoteca y vende los pisos.
£Es civil o mereantil su objeto? 4 Tlene que constituirse
como mercantil e inscribirse en el RLM.? .
Se contesta que es correcto lo expuesto; que noes objeto
mercantil. {Lunes 4,30, Nam. 123)

1183, CANCELACION CARGAS POR EFECTO NOTA
MARGINAL 32 RH Y 102 RGU.

En el Registro existe;

1.- Inscripcion de venta judicial a favar del Ayuntamiento
dimanante del procedimiento que mativé |la anotacitn letra B.
(Esta inscripcion aparece cancelada),

2,- NOTA al MARGEN de dicha inscripcidn de haberse
expedido certificacion para un procedimiente de EXPRO-
PIACION, de 13 de marzo de 1989.

3.- Inscripaién de venta a faver de una 5.4, dirmanada del
pracedimiento que motivo la anotacin letra A, y que llevs
consigo lacancelacidn de las cargas e inscripeiones posteriores,
entre ellas da la venta realizada a favar del Ayuntamiento.

4.- Agrupacién y obra nueva realizada por [a S.A.
Suspendida |a obra nueva.

5.- Inseripcion de hipoleca a faver de un Banca.,

Ahora se presenia la exprapiacidn forzosa. :

¢ Procede cancelar la hipoteca por considerar vigente Ia
nota, bien en base al art. 102 RGU, ya que la expropiacién es
urbanlslica, o bien en hase a considera que el plazo del art. 3z,
1 AH estd vigente por haberse practicado oiros asientos
relacionados con el mismo expediente?




Como existe depdsito del justiprecio a disposicion del
Ministerio Fiscal se propicid una opinidn mayoritaria favorable
a la cancelacion. {Lunes 4,30, Nim, 123)

1184. CLAUSULAS DE LAS HIPOTECAS.

Expone un compahero que la inflacidn de clausulas relativas al
crédito garantizado y al sinnimero de obligaciones personales
que cantrae el hipatecante y cuyo incumplimiento se configura
como causa de vencimiento anticipado obliga a nuestros
empleados a realizar farragosas inscripcionas muy diflciles de
cotejar y con pasibles errores.

Y propone iniciar una campana para uniformar criterios
tendentes a reducir el clausulado inseribible,

Para dar comienzo a la tarea da lectura a un posible
esquema de inscripcién de hipoteca.

Con estas |ineas queda apuntada la iniciativa, que por
ofro lado tiene convencidos seguidores y desde hace tiempo,
tanto en varios Registros de Cataluiia, como en algunos de
Valencia. (Lunes 4,30, NUm. 123}

1185, EMANCIPACION DE HECHO

Se trata de un caso de emancipacion de hecha: se manifiesta
en la escrilura que el menor, mayor da dieciseis afios, vive con
independencia de sus padres, con conocimiento y autorizacidn
de los mismos, por lo que se encuentra emancipado de hecho,
compareciendo los padres a los solos efectos de corroborarlo.
Se diseute si tal tipo de emancipacidn puede ser admitida, y en
consecllencia pueds praclicarse la inscripcidn a favor del
emancipado de los bienes que adquiere a tltulo oneroso. Se
citan Ias Resoluciones de la Direccidn General de 23 de Abril de
1817 y de 21 de Febrero de 1923. En ellas se mantiene, de
acuerdo conuna previa Sentencia del Supremode 1 de Qctubre
de 1910, que & articulo 318 del Cadigo Civil {"ia concesidn de
emancipacién habra dg inscribirse en el Registro Givil, no
produciendo entre tanto efectos conltra lerceros") no debe
interpretarse coma un requisito para la eficacia de la
emancipacian, pues su verdadera finalidad es amparar a los
tercerns gue puedan contratar, no con el emancipado, sino con
quien sin la emancipacidn tendrfa su representacion legal. En
delfinitiva, se estima que la emancipacion es plenamente vélida
y eficaz, ain sin inscripcion en el Registro Civil, tanto entre
partes como frente a terceros, pero éstos pueden ampararse en
la falta de inseripcion, en caso de verse perjudicados por [a falla
de publicacian de una emancipacion que desconacian, o puede
mantener la validaz de los actos realizados en consideracion a
una emancipacion inscrita, frente aquienes esgriman fa nulidad
de la misma.

l.a Resolucién de la D.G.R.N. de 14 de Mayo de 1984,
curioso caso de resolucion con freno y marcha atras, en prin-
cipio reitera estos argumentos, e incluso profundiza consi-
derablementz en el asunto y llegando algo mas lejes aclara que
en caso de colisidn de derechos adquiridos por un tercero
protegido por el articula 318 (un tercero que ha contratado con
el presunto representante legal del menor, ignorando la
emancipacion no inscrita), y derechos adquiridos per otro
tercero en virtud de aclos realizados regularmente por el
emancipado no inscritc como tal, no existe razén por la que
deban prevalecer los derechos del tercero del articulo 318 y
considerarse en todo caso anulables o defectuosos los actos
realizados directamente por el emancipado no inscrito, Tal
colision, entiendea D.G.R.N., se produce entre actos suficientes
para la adquisicién legitima de los derechos, por lo que habra
de resolverse conforme a las normas que rigen la publicidad, no
ya del estado civil o la capacidad, sino de los derechos mismos
en los Registros de bienes.

Tras esta encomiable construceidn, la resolucidn entra
en el terreno de la prueba de la emancipacion, y en base al
articulo 2de la Ley del Registra Civil ("El Registro Civil constituye
la prueba de los hechos inscritos. Sdlo en los casos de falta de
inscripeian... se admiliran otros medios de prueba; pero... serd
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requisito indispensahle para su admision que previa o
simultdneaments se haya instado la inscripeion omitida o la
reconstitucion del asiento”) considera que la eseritura publica
no es el medio adecuado para la prueba de la emancipacion,
pues debe ir al menos acompafiada de la justificacién de
haberse instado [a Inscripsién en el Registro Civil; finalments
indica la D.G.R.N. que tal justificacién, aparte de por otros
medios, puede realizarse en la propia escritura, si se recoge en
ella “como es tan frecuente en la prictica notarial”, la nota
extendida en la matriz de haberse enviado por el Notario al
Registro Civil testimonio o copia para la inscripcién de la
emancipacién en el mismao.

Voiviendo al origen de esta discusion, centrado en un
caso de emancipacidn de hecho, resulta, después de recorrer
la Ley y el Reglamento del Registro Civil, que la emancipacién
de hecho no aparecs en parle alguna, siendo dudosa la
inscribibilidad de la misma. En la Ley sdlo el articulo 1 habla de
la emancipacién, debiendo entenderse, en base a tal articulo y
al 46, que la misma se hace constar como inscripcidn marginal
en la Seccidn 12, En el Reglamento, el artfculo 176 habla de la
formadeinscripeién en caso de emancipacién por concesisn de
los padres, de la concesidn judicial, pero se omite toda referencia
a la emancipacion de heche. La duda se acrecienta si se tiene
en cuenta que la emancipacion concedida tiene cardcter
irrevacable, mientras que el consentimiento de los padres, im-
prescindible en la emancipacidn de hecho, puede ser revocado.,

Taniendo todo ello en cuanta, se estima por algunes que
la emancipacidn de hecho altera la capacidad pero no supone
una modificacion del estado civil, de forma que el emancipado
de hecho serla un menor con capacidad de obrar ampliada, lo
gue unida a la posibilidad de revocacidn, hace pensar en la
innecesariedad de publicidad en el Registro Civil. A los efectos
deinscribirlas adguisiciones realizadas porelmenoremancipada
de hecho bastarla pues la comparecencia en cada caso de
ambos padres consintiende la vida independiente del menor, y
manifestando no haber revocado tal consentimiento.

Para ofros deberla en todo caso inscribirse el cunsen-
timiento para la vida independiente, facilitando de este modo,
por ejemplo, que un hijo residente en Ja Patagonia pudiese
acreditar el cansentimiento no revocado de sus padres parasu
vida independiente.

Finalmente hay quienes en postura ecléctica manlienen
que cabria lainscripeion de la emancipacién de heche, pero con
cardcter voluniario, no pudiendo el Registrador exigir tal
formalidad en un tipo de emancipacién que, como su propio
nambre indica, as "de hecho", o“tacita™. {(Lunes 4,30, NOm, 123)

4186, MANDAMIENTO DE AMPLIACION DE EMBARGO -

Se discute acerca de la verdadera naturaleza de los llamados
mandamientos de ampliacion de embarge, que habitualmente
llevan a los procuradores a la canfusion de considerar que la
preferencia o prioridad da la primera anotacidn cubre o ampara
a estas posteriores ampliaciones. Sin embargo, se opina por
unanimidad que no amplian en nada los derechos concedidos,
registralmente, por el primer embarge, mereciendo legalmente
la misma consideracién que unc nuevo a tedos los efectos.
{Lunes 4,30, Nim. 123)

1187. INTERESES CUBIERTOS POFf LA ANOTACION DE
EMBARGO

Se trata en primer lugar de si se debe considerar cumplido el
principio de determinacidn cuando se dice en un mandamiento
que los intereses garanlizados por la anotacién de un embargo
seran cierta canlidad, por el interés basico del Banco de
Espaiia, por el tiempo que transcurra desde la firmeza de la
senlencia hasta lafechadsl pagoefectivo. Secilael artlculo 921
de la L.E.C. en cuyos dos primeros parrafos se dice que “si la
sentencia condenare al pago de canfidad determinaday llquida,
se procederd siempre, y sin necesidad de previo requerimiento
al condenado, al embargo de sus bienes en la forma y por el
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orden prevenido para el juicio ejecutiva”, y que *para dicho
efecto lendrd la consideracidn de cantidad liquida los intereses
de una cantidad determinada, cuands se haya fijado en Ia
sentencia el tanto por ciento y gl tiempo por el que deban
abonarse”, Porla mayoria se estima que la previsidn contenida
enelarticulo transciito se refiere, g debe referirse, al despacha
de la ejecucion, pero que par exigencia del princigio de
especialidad, al concretar Ia garantia mediante la anotacisn
preventiva es inexcusable determinar con exaclitud lacifraala
que el embargo alcanza por principal, intereses Ycoslas, poria
que quedara respendiendo Iz finca embargada, a los efectos de
llevaraleonocimienta de cualquier tercero la verdadera extensidn
del gravamen. (Lunes 4,30, Nom, 123)

1188. RESERVA DE LA FACULTAD DE DISPONER Y
EMBARGOS POSTERIORES

Se trata de una donacidn con prohibicién de embargar yreserva
delafacuitad de dispaner, existiendo ermbarges posteriores. Se
considerague esplenamente correcto, de acuerdocon Ja Giftima
dectrina de la DGRN, no haber respetado la prohibicicn de
embargar, dado que no pusde considerarse como una prohibi-
cién gue responda a un interds legitimo, o en todo caso, a un
interés que daba prevalecar sobre elinterés general {encarmaco
&n el principio de responsabilidad patrimenial universal del
articule 1911 del Cddigo Civil}, Luega, el donante ejercita la
facultad da dispaner y se pregunta el exponente sl cabe
cancelar los embargos sin mas trdmite. Se piensa que es
pracedente cancelar los embargos, dado que el donatario sélo
tenfa en su patrimonio los hienes carentes de la facultad da
dispasicitn, porio que el ambargo no padia irmas alladalo que
al embargado pertenecia, siendo perfectamente legitima la
resarvada la facultad de disponer al am paro del articulo 639 del
cddige Civil, Incluse la DGRN, en Resclucion de 23 dg Octubre
de 1980, considers que “Ia donacidn con reserva de la facullad
de disponer (...} ha de ser tratada COmo una donacion sujeta a
candicién resolutoria, dado que su actual propietario puede
verse privado del dominio del bien transmitido, si se gjercita por
el donanie |a facultad que se reservd, y en eonseclencia, no
puede desconocerse que cahe practicar la anotacidn preven-
livade embargo sabre elinmuetls donado, sihien podra quedar
extinguida caso de resslverse el derecha del propietaria”.

Para algunos el criterip que ha quedado expuesto es
contrario al de la Gltima Resolucisn da [a DGRN en la materia,
la de 22 de Febrera da 1988, muy criticada por oiros, dandose
con ello arigen a un nuevo debate sobre el fondo de este tema,
en el que no se aproximan las posturas divergentes que en su
dfa fueron expuestas en otre casoe praclico publicado en este
Boletin (cason?®9, pagina 121 de n?5del Boletin tnfarmativo del
C.E.R,, de Julio de 1992). {Lunes 4,30, Nam. 123)

1188. JCABE UNA CANCELACION CONDICIONAL?

Se pregunla por un supuesto da 205, con pasterior segregacion
de unaparte y ventade la misma; luego se presentan otras dos
segregaciones con hipoteca, ambas per el mismo titular de Ja
matriz; y por fin, una sentencia penal ordenando la cancelacisn
de todo lo actuado, salve en clanto a la porcldn segregada ¥
vendida, respacto de a que se dico se habra de sustanciar gl
corespondiente praceso civil; nada se indica en cuanto a las
dos porcionas segregadas e hipotecadas por gl litular de I1a
malriz, por cuanto lales operaciones fueron posteriares a Ia
certificacion de titularidad ¥ cargas expedida a los efectos de
pracedimienta coronado por la senlencia que se comenta. Se
discute sf debe suspendarss Ia cancelacisn ordenada, o bien
puede procederse a efectuarla con caracler condicianal, para
cuando [a hipoleca sea a su vez cancalada; se dice que o mas
pertinenta puede ser anotarlz demanda que proceda en sudfa,
pera suspender de momants, por la existencia de lerceros que
no han sido parte en el procedimiento, El exponente, no
obstants, se encuentra seducido por la brillante posibilidad
tedrica de esa cancelacion condicional, pero se le contesta que

>
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en el caso de no haber sida & el padre de Iz criatura, y venirle
ordenada judicialmente la practica de tal cancelacidn condicig-
nal, hubiese encontrado por sf sélo variados argumentas para
negarse a practicarla. (Lunes 4,30, Num., 123}

1190, INTERESES REMUNERATORIOS Y DE DEMORA

Se vuelve a diseulir sobre [a fimitacidn ds elnco afios en cuanto
2|os intereses remuneratorios a garantizar por una hipoteca, ¥
la forma enia que han de ser, de acuerdo cor lagscasa doctrina
de la DGRN {Resoluciones de 23 ¥ 26 de Qclubre de 1987),
compulados conjuntamente con los interases e demora, a los
efectos del artisulo 117 de 1a Ley Hipotecaria. Las posturas se
han eonretado dasde la tltima da las varias veces en que esta
cuestién ha sido debatida, observindose tras direcciones: Ia
primera, considerar que no cabe agrupar fales intereses, por
referirse a supuesios diferentes, tener distinta naturaleza,
aplicarse sobre diferents base, y enmamentos no coincidentes,
admitiendo por tanto [a posibilidad de einco afios de intereses
de demoray cinco afios de in tereses remuneratorios; la segunda
postura, mas rigida, estima que sélo pueden garantizarsa cingo
afios deintereses al tipo de los remuneratorios, por asl haberlo
indicada las Resoluciones de |a DGRN {"Y teniendo en cuenta
para uno y otro tipe de intereses -que a eslos sdlos efecias
deben ser computados conjuntamente- el limite maximo
imperativo de las einco anualidades prescrilo parel artlculo 114
de la Ley Hipotecaria®), pese a que no hablen de cuat haya de
ser el tipo para ese cémputo cenjunta, entendiendo qua dada
que la norma limitativa fue dictada en sede de intereses
ordinarios, y porello alos mismos se refiere, ese ha da serel tipo
aplicado para unos y otras; finaimente la postura que logra
mayor nimero de adhesiones mantiene que [a limitacidn dei
articulo 114 no fue dictada pensando en este problama, por o
gue la doetrina de la DGRN que remite a este preceplo, ¥ que
no hace cuestitn dal fipo aplicable sino tnicamente del plazo
imperativo de cinco anaos, puede ser objeto de una interpreta-
eldn rigurasa, pero fiexible en o cancernignie al tipo maximo,
posibilitande garantizar, por ejemplo, tres afos al tipo de los
intereses remuneratorios y dos afios al tipo de los de demora.
(Lunes 4,30, Num, 123)

1191. CONDICIONES DE LA LICENCIA Y DECLAHACiON
DE OBRA NUEVA.

Del art. 310 del Texta Refundido o ja Ley del Suelo resulta que
las condiciones de a licencia pueden hacerse congtar por nota
marginal.

Pero se trata de un caso especial, pues entre |as
condictones que figuran en [a licencia municipal de obras,
aparece la siguiente;

“L.a titularidad del aparcamiento serd Unica e indivisible,
Y asi se hara constar en la inscripeign en al Registra de Ia
Propiedad®,

Se trata da la canstruecidn de un apareamiento, y su
propietario tiene el propésito de venderla por cuolas indivisas
asignando a cada una el uso do una plaza de parking. Si se
hiciera constar en el Registro esa condicidn de |a licencia, se

- imposibilitarla la venta de parlicipaciones indivisas.

Comoellovaen contradel articulo 27delaLey Hipotesaria,
que impide el acceso al Registra de las prohibiciones de
disponer que no sbedezean a una causaadecuada, y ademas,
va en contra del conceplo de derecho da propiedad, que no
puede serlimilado de ese modo a través de unalicencia (art. 33
Constitucidn), io procedente esin cribir la declaracidn de ohra
nueva reflefando lalicencia y sus condiciones, pero denegando
la inscripeidn de esa concrata condicién. No obstante, g
Registrador del caso conereta, con buen criterio, entiends que
&s mejor que se aporte cerlificacisn dol Ayuniamiento explica-
tiva de esa condicidn, para calificar as[ el asunto con mds
elementos de juicic. {Lunes 4,30, Num. 123)




1192, DONACION ONEROSA Y NEGOTIUM MIXTUM CUM
DONATIONE.

Se estiptla lo que se denomina en el olorgamiento “donacién
onerosa’, explicando entre paréntesis que es Un “negocio mixto
con donacién o compraventa amistosa®, en virlud del cual se
vende una finca a muy bajo precio, exprasando que en lo que
excede el valor de Ia finca de ese precio se cansidera como
donacién.

El negocio asl estructurade ha de configurarse
electivaments como "negocio mixlo con donacién”, pero no
como donacidn onerosa, pues ésta es una figura distinta, que
hace referencia a la donacisn modal o con carga.

Para evitar confusiones, al reflejar en el Registro la
transmision, ha de prescindirse de la expresidn “danacidn
onerasa”, ¥ limitarse a aludir al “negocio mixto con donacién” o
“compraventa”amistosa”. En lanola al pie del titulo, se explicara
lana constanclade las palabras "donacién onerosa’, paraevitar
confusiones. (Lunes 4,30, Num. 123)

1193. AUTO FIRME EN PROCEDIMIENTQ JUDICIAL

SUMARIO DECRETANDO LA CANCELACION DE LA
HIPOTECA POR PAGO DEL DEUDOR ANTES DE LA
SUBASTA.

Seguido procedimiento judicial sumario, resulta de los
antecedentes del aute, que convocada la subasta, el deudor s
presenta, a través de un mandatario, en el momento misme en
queibaaempezarlasubastay pagala deuda, porlo que el Juez
suspends la celebracion de [a subasta.

En el fallo, el auto declara que queda adjudicada la finca
al deudor, se ordana la cancelacion de |a hipoleca, asi como la
cancelacién de todas las cargas y gravamenes posteriores.

Dicho auto es firme, habiéndose acompafiada manda-
miento al Registradar de la Propledad.

Este auto plantea varios problemas.

En primer lugar, hay que distinguir segfin que el deudaor
pague antes de la subasta o bien que haya intervenido en la
subasta y pujado por més cuantla. Parece que el daudar,
ademéas de poder pagar, puede también intervenir en la subasta
como un postor mas, pues no hay ningln precepto que se lo
prahiba.

Ahora bien, en caso de haber intervenido en la subasta,
y ofrecido mds precio que los demds, es procedente que el Jusz
efecilie una adjudicacidn a su favor, y el tastimonio del aute
sarvirla como tltulo inscribible a favor de dicho deudor por el
concepto de adjudicacion por remate, titulo éste que suslituiria
parinscripcion de iransferencia, en virtud de la hipateca, al titulo
que anteriormente ostentaba, que podria ser, por ejemplo, de
donacion o de compraventa.

En cambio, cuando el deudor se limita a pagar la deuda
dentro del procedimiento judicial sumario, el Juez en el auto no
puede hacer ninguna adjudicacion, ni muche menos ordenar la
cancelacion de cargas y gravamenes posteriores, pues no se
ha llegado a la fase final de la regla 172 del artleulo 131 LH.

En este sentido, es errdneo el auto que se comenta. No
obstante, se da la casualidad en este caso, de que no hay
cargas o gravamenes posteriores a la hipoteca que fue objeto
de ejecucion, y eslo puede facilitar las casas.

£l Registrador puede inscribir el auto en lo que se refiere
a la cancelacién de la hipoteca que fue objeto de ejecucicn,
pues, aunque e| titulo més adecuada es la escritura publica de
cancelacién de hipoleca en que preste su consentimiento el
acreedor, lo clerto es que se ha producido un auto firme
decretando la cancelacidn de esa hipoteca, y por tanto, el
acreedor tiene conocimiento de ello sin haber apelado el aulo,

En cambio, el Registradar ha de densgar el auto en lo
relativo a la adjudicacién de la finca al deudor, pues no existe
nuevo titulo inscribible por el concepto de adjudicacion, al no
haberse celebrado subasta, sino que subsiste el mismo titule
que tenia el deudar con anterioridad a la hipoteca y que no se
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puede cancelar, ni sustituir en esle caso. (Lunes 4,30, Nim.
123)

1194. ESCRITURA MERAMENTE REVOCATORIA DE
TESTAMENTO EN CATALURA.

Existe un testamento por el que se nombra herederos a Ay B.
Posteriormente, el testador olorga una escritura que denomina
“escritura revocatoria®, en la que se imita simplemente a decir
que “revoca el testamento anterior”, sin decir mds, Instada la
correspondiente declaracidn de herederos abintestato, una vez
fallecido el causante, se dicta auto firme por el que se declara
heredero abintestato exclusivamente a A, come parients mas
proximo.

Se otorga la correspondiente escritura de manifestacian
de herencia en la que comparece exclusivamente A, adju-
dicandose los bienes.

E! Registrador se plantea el problema de.si debe
comparecer también B para rafificar la escritura. La duda se
produce porque en Catalufia es esencial gue un lestamento
contenga inslitucion de heredero (salvo en Torlosa), por lo que
esa escrilura revocatoria, que se ha limitado a revecar un
testamentoanterior sininstituirheredero ni remitirse a lasucesién
abinlestato, pareceria que carece de validez. Por otro lada, el
artieulo 729 del Cadigo civil, que es aplicable a Catalufia, aun
después del Codipo de Sucesiones de Catalufia, coma Derecho
supletorio, eslablece que el testamento anterior queda revacado
de derecho por el posterior perfecto.” Y no podria considerarse
en Catalufia, lestamento pasterior perfecto, una mera eseritura
revocatoria sin contener institucion de heredero.

Aunque el tema es discutible desde el punto de vista
ledrico, razones practicas llevan a la inscribibilidad de la escritura
de manifestacion de herencia, y no porque el Registrador no
puedacalificareste extrernodel auto de declaracion de herederos
{confréntese resolucion DGRN de 5 de diciembre de 1945) sino
porque la valuntad del testador, que es la ley de la sucesidn,
esta muy clara en el sentido de prescindir del testaments, con
lo que habria base para presumir que ha querido remitirse a la
institucidn de herederos de la sucesion abintestato. (Lunes
4,30, Num. 123)

1195. PROBLEMAS DE LA NUEVA LEY DE CENSOS EN
CATALUNA.

La Bisposicidn transitoria primera en su apariado 1, de la nueva
Ley de Censos de Catalufia de 16 de marzode 1990, establece:
*1. Transcurridos tres afios de la entrada en vigor de esta
Ley, todos los censos, de cualquier clase que sean, gue
afectando a diversas fincas no hayan sido objeto de division
entre ellas quedan extinguidos y pueden ser cancelados a
peticidn del censatario, seglin las disposiciones de lalegislacion
hipotecaria”, .

Elplazode tres afios vaa transcuirir estos dlas, por o que
a partir de ahora vana praliferar instancias de censatarios, o sea
duefios dtiles de las fincas, en que no conste divisién del censo,
que van a solicitar la cancelacién del censo.

El primer problema que se plantea es que durante algtn
tiempo enlosafios sesenta, enalgunos Registros de la Propiedad
fue précticainseribirlas segregaciones y divisiones de fincas &ln
exigir fa division del censo, a pesar de que asi lo establecla la
Ley de Censos de 1957, En tales casos, se darla en principio el
supuesto dz hecho de la Disposicion Transiteria primera citada,
pues se trata de "diversas fincas” (segregada indebidamente y
resto, o divisiones) que constan inscritas sin que haya sido
objeto de division et censo entre ellas.

£ Podra pedir el censatario en estos casos que se cancele
el censo? Mo alegara el censualista, si se le cancela el censo,
que &l no tiene la culpa de que se haya producido esa sitvacidn
de “diversas fincas sin dividir el censo", pues &l no lo ha
consentido, y ademas, no fue conforme con |a Ley de Censas?

Ante este problema, existe divisidn de opiniones. Hay
quien sefiala que procede la cancelacion del censo, pues el
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censualista, sea cual fuere la causa, ha tenido muchisimo
tiempo para conocer esta sittacion, y en todo caso, ha tenida los
tres afios que sefialada la nueva Ley de Censos, por lo que si
hadejada transcurrir dichos tres afios sin efectuarla divisicn del
censo, ineurre en el supuesto de cancelacién de dicha
Dispasician transitoria 12,

Ctro grupo de Registradores enliends que en el supuesta
explicado no procede aplicar la Dispasicidn transitoria 12 de ka
nueva Ley de censos, y, por tanto, el censo no podtia ser
cancelado sin mds. La razén que pondria este grupo de
Registradores, caso de que el duefio il pidiera nota para
recurso ante la negativa de cancelacion, serlamas o menos asi,
y més 0 menos ampliada:

“No se practica la cancelacion del censo salicitada porque
constando practicadalasegregacidndelafincacon posterioridad
a 1 de enero de 1981 y sin consentimiento del censualista, no
puede la misma perjudicar a éste, por la que se interpreta la
Disposicion Transitoria 19 de [a nueva Ley de Censos de 16 de
marza de 1980 como referida a las divisiones de fincas de fecha
antetior a 1 de enero de 1981 (dads lo dispuesto en el artlculo
16 de la Ley de censos de 26 de diciembre de 1857} y también
& las divisiones posteriores a esa fecha con consentimiento del
censualista”,

Otro problema que se plantea es qué ocurre con los
censos que afectan alos diversos departamentos de un edificio
constituido en régimen de propiedad horizontal sin que consla
la divisidn del censo entre esos varios departamentos, iSe
aplica a esie caso la Disposicidn transiloria 12, con la grave
consecuencia de queda cancelado el censo porel franscurso de
tres afios?

Lacpinién unanime es que la Disposicion transitaria 1% no
es aplicable al supuesto de divisin horizontal, pues aunque
axislan diversas fincas en division horizental, subsiste la unidad
de finca represantada por el edificic matriz, y ya interpreto con
anterioridad el antiguo Tribunal de Censos que en estos casos,
no habia divisién de finca a efectas de la exigencia de divisidn
del censa, por lo que ahora no cabrla interpretar que entra en
&l supuesio de [a Disposicién Iransitoria,

Cuestion diferante es que de modo voluntariose proceda
o se haya procedido a la divisidn del censo entre los diversos
pisos, pues de Io que se trata es de defender qus no hay una
divisidn obligataria del censo en esos casos.

Se ha preguntado también a algin Regisirador por parig
de un Abogado que lleva la defensa del censualista en todos
eslos casos, s, aparte de lado lo anterior, la Disposicion
transitoria 1% podria tener otra leciura diferente de la que parece
resultaraprimera vista, y concretamenite, sicabrfaono interpretar
lo siguiente: Como la Disposicidn transitoria establece dos
frases, una relativa a que "quedan extinguidos” los censos que
no hayan sido objeto de divisién entre [as fincas: y oira, relativa
a que "pueden ser cancelados a paticidn del censatarlo, segdn
las disposiciones de la legislacion hipatecaria®, dicho Abaogado
interpreta que hay un tema, que es el de la extincian a no del
censo, cuestion afena al Registrador, puss ha pedido praducirse
por una escritura de divisidn no inscrita; y hay otra tems, el de
la cancelacion, conforme a la legislacién hipotecaria, es decir,
una vez que se demuestre que no ha habido ta) divisign.

Se rechaza terminantemente esta interpretacian, pues
dado lo dispuesto en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, "a
todos los efectos legales”, hay que partir de los datos del
Registro, de tal modo que si no consta en el Registra la divisidn
del censo, se presume no realizada, salvo que el censualista
demuestre lo contrario en ese plazo de tres afios, por lo que si
no o ha hecho, se produce un supuiesto ds “caducidad” ex lege,
que ha de ser apreclado directamente por el Regislrador, Esto
tambign concuerda con el espiritu de la nueva Ley de cansos,
pues si hubiera sido otra la intencidn del legislador, hubiera
empleado distinta redaccidn.

Lo que si serfa factible, que también se pregunta, es que
si ranseurridos los tres aftos, el censatario no ha salicitado 1a
cancelacion del censo, y el censualista se anticipa presentando
laescrilurade divisidn de fecha anteriora los tres afios marcados,
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pero no inscrita, podria reflejar en el Registro la division del
censo, imposibilitando entonces al censatario solicilar la
cancelacion del censo, pues se demostré que el censo no habia
quedado extinguido, y ello can anterioridad a que el censatario
solicltase la cancelacian. (Lunes 4,30, Nim. 123)

1196. CONJUNTOS INMOBILIARIOS: EDIFICACION POR
FASES.

En una escritura de declaracién de obra nueva sobre una
parcela, se salicita que dicha parcela con la construceidn decla-
rada pase afolioindependiante dentro del conjunto inmobiliario,
aslgnandola una cuota de participacion en dicho conjunto.

Se alude en la escritura, en forma de propdsito o
Intenciones, ala construccitn de otras cinco casas en el future,
con facultad del promotor de realizarle y de declarar la obra
nueva y descripciones y coeficientes por sl solo.

A continuacidn se establecan en la escritura unas reglas
del canjunto, diciends que seran elementas comures los que
sean de uso comin de las parcelas (sin mas), as/ como
sefialando las referidas facultades del promotor sobre
distribucion de coeficientes.

Aunque la realidad es un dato muy a tener en cuenta por
el Registrador de la Propledad en su callficacién registral, ¥y no
pueda exigir que se declaren obra nuevas donde todavla no las
hay, la que no puede ser es formar ura parcela y su obra nueva
dentro del conjunto, en contra de los mas elementales aspeclos
del principio de determinacidn o especialidad, que no se limita
a ser un principio tedrico, sino un principio fundamental para
evitar el fraude inmobiliario.

Conlasituacion asf descrita, sera posible que el constructor
vaya efigiendo en el futuro cuales van a ser Ios elementos
comunes, sin intervencidn del duefio de 1a obra nueva ahora
declarada. Pero esto o es posible, pues este duefic lo es de su
parcela y de ios elementos comtines en proporeidn a su cuota,
por lo que si éstos no estan delerminados tampoco esta
detarminada su propiedad.

Procede por tanto, el otargamiento de escritura comple-
mentaria, en ia que el promotor realice lo que algunos autores
han denominado “prefiguracion ds la urbanizacian o conjunto
inmobilliario”, a poder ser determinando y especificando el
futuro proyecto, y si esto no es posible de momento, al menos
habran de distinguirse dos zanas en la finca matriz: aquélla en
la que pueden recaer las edificaciones, y aquélla, relativa a
elementos comunes. (Lunes 4,30, Nim., 123}

1197. UN SUPUESTO DISCUTIBLE DE AUTOCONTRATO,

La préctica actual conoee un uso desmedido de la figura del
autacontrata. Unas veces por comadidad, otras por la prisa de
los tiempos; otras por |a existencia de pactos clandestinos que
no salen a la luz; y otras veces por razones perfectaments
legltimasy atendibles, esio cierta que son ahoramas frecuentes
los casos que se detectan de autocontratacion, en queunasola
persona apoderada de otra se vende y compra a sl misma una
finza, o bien achia a lavez enrepresentacién de dos sociedades
distintas con intereses contrapusstos.

La funcién registral calificadora esld realizando calla-
damente una labor importante para frenar la proliferacién de
autocontrates cuanda se tratade un supuesto no permitido. Cen
ello se contribuye a evitar los abusos da quien interviene al
misma tiempo como juez y parte, se opta por la defensa de la
legalidad, se pravienen futuros pleitos y se con tibuyeal progreso
de la Ciencia del Derecho.

Mereceria la pena con un poco de tiempo, pasar revista
a |os distinios suplesios de autccantrato no permitido, que se
realizan en la préctica indebidamente y que se salucianan
gracias al control dg la calificacian registral (asi, conilictos de
intereses con menores, representaciones de sociedades, ete.),

Ciertarnenle, hay que reconocer que en algtin supuesto
se plantean dificultades interpretativas, siendo discutible si
pracede o no suspender la inscrigeidn.




Es el caso qua expongo a continuacion, a través de una
neta calificadora que fue solicitada expresamente para recurso,
pero que no fue recurrida, habiendo transcurrido ya sobrada-
mente el plazo de cuatro meses y habiéndose subsanado el
prablema a través de |a ratificacién del poderdante.

Se trata de una escritura de venta en la que el apoderado
se vende una finca del representante a sl mismo, pero ja
dificultad y el casa limite estriba en que ello era en base a que
en la escritura de poder se le daban facultades expresas para
vender'incluso incidiendo en la figura de la autocontratacion y
per el precio que estimara conveniente”, pera sin fijar este en
una manera precisa y determinada.

A primera vista parece que la cperacidn de auto-
contratacién ha de admitirse en esle caso.

Peroladoctrina italiana, gue se ha ocupado ampliamente
de este, no lo entiende asi, negando eficacia a la
autaeontratacion, salvo que el precio consle fijado en el poder
de modo preciso, caso en que el apoderado serfa un mero
nuncio. La doctrina espafiota es muy parca sobre el particular,
aunque existe una senlencia del Tribunal Supremo, que tuve a
lavistacuandoredacté la nota calificadoray ahora noancuentro,
que se manifiesta conlraria & tal supuesto de aulocontrato sin
determinacidn de condiciones.

Para estimular, en su caso, la polémica entre los juristas
sobre este caso, del que apenas se ocupan los Tratados
espanoles, se samete al juicio de los lectares la siguiente nota
de calificacion, que indudablemente motivara opiniones
conirapuesias:

Nota de calificacién.- SUSPENDIDA la inscripcién del
precedente documenta porque al actuar don JJVF, al mismo
tiempo some representante dela vendedora dofia MVG, y camo
comprador en su propio nombre, se preduce un confliclo de
intereses en cuanto ala fijacion del elemento precio, esencial en
la compraventa, pues como vendedor ha de tender a fijar un
precio lo mas allo posible, y como comprador, ha de tender a
fijar un precic lo mas bajo posible, lo que hace imposible
juridicamente la fijacion de un precio; y sin que la frase contenida
en la escritura de poder de 21 de junio de 1991, que dice
“Incurriendo incluso en la figura jurfdica de la autocontratacion
y fjande litremente el precio”, sea suficiente para dar eficacia
por si s0la a la precedente escritura de compraventa, al seruna
autorizacion genériea y sin fijacién de precio, y ello por las
siguientes razones:

12) Parque el articulo 1459-27 del Cadigo civil contiene la
prohibicidn jegal de que el mandatario compre los bienes del
mandante, prohibicidn que deriva de norma imperativa y no
dispasitiva, y cuya "rafio” seglin resulta de la comparacién con
los demas apartados del mismo articulo, es sancionar los
supuestas en que existe conflicto de intereses en la compra-
venia, conflicta que no se salva por esa genérica autorizacion
de autacontratacion, como lo demuestra el que el conflicto de
intereses sigue existiendy objetivamente en la posicion del
autocontratante, porque le imposibilitalafijacian de un precio de
un modo equitativo.

23 Porque el articulo 1449 del Codigo eivii, en
concordancia con el articulo 1256 del mismo, establece que el
sefialamiento del precio no podrd nunca dejarse al arbitrio
de uno de los contratantes”, y de la misma manera que no
serla eficaz, por Ir contra el articulo 1449, un contrate de
compraventa en que |a vendedora se limita a manifestar que el
precio de lacompraventa seré fijado por el compradaora su libre
arbitrio, 1o mismo ocurre clando en una escritura de poder se
dice que el apaderado de la vendedora puede ser comprador
fijande libremente el precio.

3% Porque los articulos 1445 y 1450 dei Cédigo civil
definen |la esencia del contrato de compraventa desde la
perspectiva de un consentimiento concorde sobrelacosay
el precio, y si bien en el presente caso, ese cansentimiento
contractual estd claramente definide y formado respecto al
elemento cosa o inmueble, no ocurre lo mismo en relacion con
el elemento precio, qua no ha sido fijado en la escritura de
poder, por lo que no consta un consentimiento especifico de [a
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parte vendedora sohre dicho elemento esencial, y segln se ha
indicado, no cabe hablar tampoco de consentimienta del
aulocontratante respecto a un elemento enque para fijarlo esta
&n una posicidn de contradiceitn y antagonismo, por lo que no
puede decirse que existe un consentimiento contractual de la
parie vendedora sobrg un precio clerto niuna fijacion eficaz del
mismo a efectos de constituir elemento de un contralo de
compraventa, como exigen fos articulos 1445y 1450 y también
el 1261-1% dal Codigo civil.

Defecto subsanable mediante la correspondiente
escrilura de ratificacién otorgada por la vendedora, en que se
ratifique el precio fijado por el apoderado. No se toma anotacién
de suspensidn por no haberse solicitado.

Contra la presente nota de calificacion cabe interponer
recursa gubemative ante el Exemo. Sr. Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de Catalufia, conforme a la disposicidn
adicional 7¢ da la Ley Qrgénica del Poder Judicial y a los
artieulos 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del
Reglamente Hipotecario, en la forma y plazos que sefalan
dichos preceplos del Reglamento Hipotecario, con apélacidn
en su caso, sl procediera, ante la Direccidn General de los
Registros y del Notariado. (José Marfa Garcla Garcla). (Lunes
4,30, Nom. 123)

1198. ANOTACION DE DEMANDA INSOLITA,

Antecedentes: A vende una vivienda a C en documenta privado,
guien toma posesion. A vende la misma a B en escritura, quien
inscribe, y as el actual titular registral, C reconoce que debe a
B acho millones y promete cederle la propiedad en funcidn de
garantia, y si paga, B le otorgara a C escritura. B propone
demanda de deshaucia contra G, ccupante e la finca, quien
contesla que no acupa coma usuario, sina como propietario.

Ahora B, titular registral, presenta demanda en la que
soliclta se libre mandamiento al Registro de la Propiedad al
objeto de cancelar la inscripcién de dominio a su nombre,
sustituyendo la misma por la de los demandados (C), con i
tinica finalidad de hacer efectiva su crédito para el caso del
incumplimienta...

Se acuerda, como era de esperar, que no encaja en el
articulo 42,1 LM, (Lunes 4,30, Num. 124)

1199. CESION DE CREDITO HIPOTECARIO.

i Puede el colitular solidario de un crédito hipotecario cade por
si solo el total credito?
Los artfculos 1.141 y 1.143 del Codigo Civil sobre
ahbligaciones mancomunadas y solidarias, son contradictorios.
A partir del 1,143 hay que concluir que sl es posible, con
relacion al deudor. (Lunes 4,30, Nim. 124)

1200, GARAJES.

El propietario de un planta baja, titulada local comercial en la
propiedad horizontal, censtituye sobre la misma servidumbre
de paso a favor del patio interior de manzana, finca colindante,
que se va a destinar a aparcamiento de diversos vehiculos,
£ ponente crae que la expresion local comercial impide
que sea destinado a garaje sin previa modificacion del titulo
constitutivo por actierdo de [a Junta da Copropistarios; también
considera necesario dicho acuerde para la constitucién de la
servidumbre de paso. :

Se recuerda la RDGRN de 20 de febrero de 1888 qu
rovoca [ntegramente la nola del Registrador en un caso
practicamente igual.

Alega el ponente que en dicha resolucion fa servidumbre
no recala sobre elementos comunes, y en este caso a Iinea
ideal de cerramiento de la finca es elemento comn, Se le
rebate con la doctrina de las agrupaciones funcionales, parano
queda muy convencido. (Lunes 4,30, Nim. 124)

<




1201. INSCRIPCION DE MODIFICACICN DE OBRA
NUEVA. )

Inscritas diversas viviendas unifamiliares en construccidn, se
presenta escritura de medificacion de la obra nueva en la que
sustancialmente se construye un sétano, no pravisto antes yse
madifican de forma importante las superficies canstruidas,
Considerando @l Registrador que esta modificacién necesita
nueva licencia municipal, deniega la inseripsion.

Ahora se presenta escritura de compraventa de una de
las viviendas, y se describe tanto como consta en el Registro
antes de la modificacidn, como después de la modificacion {atn
no inscrita). No conslando en e] Registro Ia madificacidn, ol
adguirente pide que se inscriba lacompravenia con ladescripcian
que figura en el Registro.

¢Es posible esto siendo asi que lo que se vende es la
vivienda con la descripcidn modificada?

La mayoria cree posible la inscripeian de lo que hay en el
Registro,

El ponente cree conveniente que porinstancia soliciten la
inscripeion con la descripeidn anterior a la modificacion. (Lunes
4,30, Niim. 124)

1202. EXEQUATOR.

Las sentencias dictadas por Tribunales extranjeros requieren
en Espana el exequator. 4 También las de divorcio, separacion...
cuanda los dos conyuges son extranjeros?
- En el supuesto planteado un "separado” de nacionalidad
uruguaya compra un inmueble en Valencia.
Se concluye que no hace falta, (Lunes 4,30, Nim. 124)

1203. USUFRUCTO CONJUNTO.

Una vivienda es vendida en cuanto a la nuda propiedad a una
persona; y en cuanto al usufructo vitalicio a otras dos, una de
ollas casada y la otra soltera, que lo adquieren conjuntameante.

¢Hace falta la fijacién de cuotas conforme al articulo 54
del RH?

Después de concretar que se trala de un usufructo
simulténeo, el ponente queda gratamente sorprendido al
camprobar que la mayorfa opina como &l que es necesaria la
fifacidn de cuotas. {Lunes 4,30, Nim, 124)

1204. PROPIEDAD HORIZONTAL. ESTATUTOS
CONFUSCS.

Entre las clausulas estatutarias se prevé la creacitn de nuevas
plazas de garaje y el establacimianto de servidumbre de paso
por sélo el promolor aunque se haya vendido algunas plazas de
garaje.

Se conviene que la cldusula necesita rectificacién o
aclaracion.

La exclusidn def retracto de eomuneros y da la aceién de
division en garzes que se venden por cuotas que dan derechos
a la utilizacidn de una plaza concreta, y que estamos aceptando
siguiendo la doctrina de la DGAN (recugrdesa la resalucion
arriba mencionada de 20 dg febrero de 1989) 4no vulrera las
reglas generales de la comunidad remana, que es lo que esta
declarando el promotar o constructor?

¢ Procedeiaextincion de servidumbre como consecuencia
de cesiones de viales que efeciiia una parte sola de las ftulares
del predio dominante? No consta claramente la separacion por
vie plblica. (Lunes 4,30, Num. 124)

1205, REVERSION,

Existe inserita a favor del Patrimonio Forestal del Estado, y par
tiulo de cesidén que le hizo el Ayurtamiento, una parcela
haciéndose constarquelacesitn lenfa porobjetolasonstruccion
de un almacén-casa forestal.

B~
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La construccién no se ha realizade, y ahora se pide la
reversion a favar del Ayuntamiento, Se acomparia Acuerdo en
Sesidn Plenaria del Ayuntamiento en que solicita la reversicn
del solar. Y Decreto de Ja Conselleria de Medio Amblente que
acuerda la reversidn,

Preguntael ponente sidebe padirademas los documentas
que acrediten la rasmisidn del Patrimonio a ICONA, y ensu
caso a la Consellerfa.

Se constesta afirmativamente y que se acompaie el titulo
primitivo de cesian. (Lunes 4,30, Nim. 124)

1206. LA INSTITUCION EN PARTES DESIGUALES,
LEXCLUYE EL DERECHO DE ACRECER?

“La causante instituye heredera universal a su hermana dofia
VWV y a sus sobrinas carnales -hijas de su hermana dofia LLL-
llamadas dofia AAA y dofia BBB, en la siguiente proporcién: dog
quintas partes a su citada hermana VVV y ¢l resto a repartir
enlre sus nombradas sobrinas como sigue: tres guintas para
dofia AAA y dos quintas para dofa BBB",

Fallecidla la hermana dofia VVV, las dos sobrinas olorgan
la particidny se adjudican los dos pisos que integran |a herencia,
y tanto el Notario autorizante como dichas herederas mayores
de edad interpretan que las dos quintas parles en gue fue
instituida dofia VVV hermana delacausante, por su pramoriencia,
acrecen a sus sobrinas las otorganies.

El ponente s pregunta por la interpretacién que se puede
dar a las frases “sin especial dasignacidn de partes” y “una
cuota para cada heradero” de los articulos 982 y 983 del Co,

Radicando las fincas en dos distritos hipotecarios, el
titular del otro Registro se muestra partidario de que no cabe el
derecho de acracer, por la letra del Cadigo Civil.

Como punte de referencia se lee el articulo 38 da |la
Compilacién de Catalufa que admile el derecho de acrecer a
menos que esté prohibide expresamente por el testador. Pero
se comenta que ello es asl por aplicacién de la norma de
derecha ramano "nemo pro parte testatus pro parte intestatus
decedere patest”.

La doctrina ha estado dividida. Se recuerda a
ALBALADEJQ, quién es francamente favarable a interpretar la
admisidn del derecho de acrecer en las instituciones en partes
desiguales. Este autor examina las STS de 5 de junio de 1917
y 6 de noviembre de 1962, y la RDGRN de 4 de abril de 1903,
¥ concluye que en la sucesidn testamentaria tiene lugar el
derecho de acrecer cuando los herederas son instiluides en
paries desiguales.

Elpenente recapitulaque hay que estara lainterpretacin
deltestamento y que la voluntad de la causante parace ser la de
no excluir el derecho de acrecer; que inslituye a su hermana y
a sus sobrinas, a la primera en dos quintas partes y a las
segundas en el resto; que desaparecida lahermana, el resto es
todo y debe ir a las sobrinas.

Como solueién préctica del caso planteado el porente,
salomodnicamente, pedird que por acta de notoriedad acrediten
que dofia VVV fallecid sin hijos, sin necesidad de abrir la
suicasion intestada a dicha su porcidn hereditaria. (Lunes 4,30,
Nam. 124)

1207. ADJUD!CACION DE LA VIVIENDA FAMILIAR A UNO
DE LOS CONYUGES EN VIRTUD DE MEDIDAS
PROVISIONALES.

Setrajoacolacidn la importante Sentenciade la Sala 12 del T.5.
de 11 de Diciembre de 1992 en la que:

- se acepta la interpretacion doctrinal que sostiene la
naturaleza "sui generis” de la situacién jurlfdica especial del
ocutpante de la vivienda familiantonfarme atribucién judicial, en
virtud de medidas provisionales, no obstante ser su duefio
privative el otro cényuge, cuyo contenido debe serintegrado de
cuerdo con los principios generales del Derecho en armonia
con el interés que la Ley intenta proleger, de manera que
aunque el cdnyuge propietario pueda ejecutar sus faculiades




dispositivas, sl enajena la vivienda el tercer adquirente recibira
1a cosa con la carga de la ocupacion: y el ocupante -conyuge no
litular- debe ser considerado como un poseedor legifimo,

-y enlaque, teniendo en cuenta lo dispuesto enlos art?s.
1320y 96 C.c., 94.1 A.H. y Disp. Adicional 92 de 2 Ley 30/1981,
de 7 de Julio {modificacion de la regulacidn del matrimenio en
el C.c.}, no parece dudoso que el uso de la vivienda familiar
atribuido judicialmente auno de los conyuges deba configurarse
como un derecho oponible a terceros que como tal debe tener
acceso al Begistro de la Propiedad, cuyaextensiony centenide
viene manifestado en la decisidén Judicial que lo autoriza u
homolega, v, en estos 1érminos, constituye Una carga que pesa
sobre el inmuegble con independencia de quienes sean sus
posteriores titulares. (Lunes 4,30, Nam. 124)

1208, INTERPRETACION DE LA CLAUSULA
TESTAMENTARIA EN LA QUE EL TESTADOR LEGA A
{A) EL USUFRUCTO DE LA MITAD DE LA CASA Y A (B)
EL USUFRUCTO DE LA OTRA MITAD.

Sobreviviendo ambos legatarios y aceptando ambas el legado,
a la muerte del primero de ellos squién resultard titular del
usufructo correspondiente al premuerto? Del art?, 521 C.c. (“El
usufructo constituido en provecho de varias personas vivas al
tiempo de su constitucion, no se extinguira hasla la muerte do
fa dltima gue sobreviviese") podria deducirse que el titular del
pleno usufructo serfa el sobreviviente. Laopinién delos asistentes
fue la de la Inaplicacion de este precepto, que debe entenderse
referido Gnicamente al supuesto de usufructos multiples
simultidneos {cousuiructo) en que no se hayan fijado partes.

Tampoco se considerd aplicable el derecho de acreceren
favar del otro legatario ex-art.2 888 y 987 C.s., por no darse los
presupuestos necesarios: que dos o més sean llamados sin
especial designacién de partes y que uno de los llamados
muera antes que el testador (vide art? 982 C.c.).

La solucion a la que se llegd fue la de que el usufrusto del
premuerto sobre la mitad de la casa era absorbida por la nuda
propiedad, Por tanto el nudo propietaric hasta la muerte de otro
usufructiario serfa titular en pleno dominio de una milad indivisa
y nudo propietario de la otra,

Vide sobre el ar®. 521 Ia reclente Resolucidn de 25 de
Febrero de 1993 (B.O.E. n® 73). (Lunes 4,30, Nuim. 124)

1209, R.D. 1448/1992 SOBRE COLABORACION ENTRE
LAS NOTARIAS Y LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD.

No satisface a nadie. Enire otras muchas carencias se
expusieron;

- no garantiza la seguridad juridica del adguirente la
informacion registral abtenida dentro de los cuatro dias habiles
anteriores al otorgamiento,

-la admisién de la nota simple informativa coma medio de
seguridadjuridica escontrariaal ar 332 R.H., que expresamente
priva a este medio de publicidad de garantla,

- la imposibilidad de remitir telesopia cuando el Registro
esté en Ja misma poblacidn del otorgamiento,

-laescasa prioridad que se obtiene remitiendo la telecopia,
alextender el Registrador st asienta de presentacion al final del
dia, inmediatamente antes de la diligencia de cierre {art? 418.c,
A.H.),

- los costes que su aplicacion va a producir en Jos
consumidores,

-y la escasa valentla de! legislador al no aprovechar la
ocasion para regular un procedimiento de cierre del Registro o
de reserva de rango. {Lunes 4,30, Nim. 124)

1210. ACTAS DE ENTREGA UNILATERALES.

Es opinidn undnime del Seminario la no inscribibilidad de las

actas de entrega de cantidades relativas a préstamos

hipotecarios inscritos, cuando en el acta 1an sélo comparece &
apoderade de la entidad prestamista, quienmanifiesta-aincluso
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acredita mediante certificados bancarios delingreso en cuenta-
el abono de las citadas cantidades. La conslancia por nota
marginal de la entrega en el Registro de la Propledad sdlo
pueda practicarsecon el cansentimiento de todos los interesadas
-prestamista y prestatario- por exigencias del articulo 143 L.H.
y 238 R.H. No sdlo se trata, ademds, de que no se den los
requisitos para acreditar en el Registro el cumplimiento de una
obligacién futura, sino gue incide en-un claro supuesto de
autocontratacion por existir conflicto de intereses, de manera
que no seria ni siquiera admisible que en la escriiura de
counstitucidn de la hipoleca el prestatario apoderase a estos
efectos a la entidad bancaria {lo cual por otra parte atentaria
conlra la nermativa de proteccion del consumidor). Se estima
subsanable el defecto mediante instancia firmada por el
prestatario, con firma legitimada ante Notario o ratificada ante
@l Registrador. {Lunes 4,30, Nm, 125)

1211. LEASING INMOBILIARIO SOBRE VARIAS FINCAS.

En caso de que el objeto del leasing inmobiliario esté constituido
par una pluralidad de fincas, es imprescindible la distribucidn
entre ellas del importe de los canones del arrendamienta, asi
come del precio -valor residual- para el ejercicio de la opcidn de
compraa su finalizacian. Rige plenamente, por ser la opcitn de
compraun derecha real inscribible, el principio de determinacion
registral o de especialidad (cfr. articula 12 LH. y 51 R.H.) que
exige la clara delimitacion dal derecho inscrite; e incluso atn
cuando se opte por la configuracion de la opeidn como un
derecho personal que adquiere trascendencia real por la
inscripcion, gueda sometidoal mismo principio de determinacién,
tanto en beneficio del lercer adquirente al que le interesa
conocer la extension del dereche inscrilo sobre su inmueble,
como en beneficio del transmitente que conocera el canon que
debera satisfacer cada tercer poseedor.

Todp ello aunque no se garantice el pago de los canones
con condicién resofutoria -en cuyo caso serfa un nuevo
argumento en pro de la distribucion-, ya que por ofra parte tal
condicién resolutoria explicita no serla aplicable a esta figura
contractual {circunscrita par el articulo 1504 dal C.C. a la
compravenia con precio aplazado), ya que aunque ha sido
admitida en supueslos excepcionales -al margen de la
compraventa- por la D.G.RA.N. Jo ha sido con relacion a figuras
contractuales en las que se considerd que existia identidad
sustancial dadalareclproca condicionalidad de 1as prestaciones
respectivas (coma en el supuesto do la R.D.G.RA.N. 16/10/1888
relativo a un cantrata de cesion a cambio de alimentos), pero tal
aplicacien extensiva no serla pracedente con relacién a figuras
como el leasing, en las que no existe lransmisidn de inmuebles
a cambio de una obligacion de dar, hacer o ne hacer, sine mera
satisfaccidén de un canon por el arrendamiento del inmueble
unido a una opcion de compra a la finalizacion del contrato.
(Lunes 4,30, Nam. 125)

1212. OBRAS NUEVAS CON CERTIFICACION MUNICIPAL
CONTRADICTORIA

En caso de que en la escritura de declaracion de obra nueva se
protocolice un cerlificade municipal, que acredite la realizacidn
de |a obra con més de cuatre afios de anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley de 25/7/1990 y en consecuencia que ha
quedado incorporada al patrimenio de su titular de conformidad
con la disposicidn transitoria 5% del T.R. de la legislacién del
suelo de 26/6/1992 porno pracedermedidas derestablecimiento
de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, serd
inscribible sin necesidad de licencla y cerlificacion final de obra
portécnicocompetente, de conformidad con la citada disposicién
transitaria, incluso aunque 1al certificado haga constar que la
obra se encuentra fuera de ordenacién, por entendarse que la

. accion de demolicidn da las obras esta sujeta a caducidad, y no

a prescripcidn {son las sanciones administrativas las sujetas a
una prescripcion de cualro afios seglin el articulo 263 T.R., en
tanto que la accion de restablecimiento de la legalidad urbanis-
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tica que implique demolicion es de caducidad). No obstante,
dada la contradiccidn en sI del certificado, que se expide para
dar cumplimiento a la nueva legislacion del suelo pero no dice
claramente gque no procedan medidas de restablecimientode la
legalidad urbanistica-, y dado que tarmpoco puede solucionarse
el problema haciendo conslar por neta marginal la situacion
como fuera de ordenacion de [z finca (ya que no se acredita la
existencia de expediente insiruido al efecto) se considera
necesario [a reclificacidn del certificado por olro en que no
conste ninguna referencia a la situacion de la finca como fuera
de ordenacién, o en su defecto acudir a cualquier otro medio
fehaciente de acreditar la antigiiedad de la edificacian. {Lunes
4,30, Num. 125}

1213. LICENCIA DE PARCELACION

Se vuelve a discutir en el Seminario los efectos de la falta dg
aportacion de las licencias municipales de parcelacién en las
escrituras de segregacion o divisidn de larenas, ya que el
articulo 252 dei T.R. de la legislacién del suslo de 26/6/1992
establece que los notarios y registradores exigiran que se
acredite el otorgamiento de dicha licencia o la declaracion
municipal de suinnecesariedad, precepte que ha sido dedlarado
de aplicacion general segiin la disposicion final tnica del citado

. Ello no chstante, no se pueds descenocer la aplicacian
preferente de la legislacion urbanistica de la Generalitat (el
artfculo 148 Constitucidn reconoce competencia a las
Comunidades Autdnomas en materia urbanistica), la cual en el
articulo 141 del T.R. de Ja legislacin urban/stica de Catalufa
aprobado por D.L.12/7/1990, stjetatada parcelacién urbanistica
a licencia y en su artlculo 145 obliga al Registradar a advertir
{por ejemplo por oficio) al interesado de la necesidad de
licencia.

Ahora bien, si a pesar de ello no se aportase Ia licencia,
se podra practicar lainseripsion con ta nota marginal de afeccicn
previsia en los artieulos 31 y 32 de la Ley 18/11/1981 de [a
Generalitat, que parece dejar vigente el T.R. en el artlculo 145-
2 alregularla nota marginal para hacer constar la aportacidn de
la licencia can posterioridad a la inscripcion (lo que presume la
inscribibilidad sin licencia sujeta a la nota marginal de afaccidn).
(Lunes 4,30, Nam, 125)

1214, MANDAMIENTO DE ANOTACION PREVENTIVA DE
QUERELLA

Es objeto de calificacion un mandamiento de anoiacion
preventiva de guerella que se solicita que se anote sobre la
propia finca del querellante. Parece que la intencion dal juez es
la de exigir al querellante las medidas cautelares, que en caso
de interposicidn de una querella exige el articulo 280 de |a L.E.
Criminal, el cual sin embargo, tan sdlo dice que el juez exigira
“fianza” de la clasa y cuantia que se estime conveniante para
asegurar |as responsabilidades derivadas del juicio. En tal
caso, no es la anctacion preventiva de querella un supuesto de
fianza o medida cautelar adecuada, en la medida que la
anolacién preventiva s6lo es admisible en los supueslos
excepcionales admitidos en la legislacion {sistema de numerus
clausus de anolaciones preventivas, a diferencia del numerus
apertus que rige en materia de derechos reales), no estando
previsia expresamente esta modalidad. Tampoco cabe
anotacion de embargo, que exige la existencia de una cantidad
liquida, ni siquiera en su moedalidad de embargo praventiva que
soloes admisible enlos supuesios excgpeionalmente pravistos
y siempre quUe se acredile la existencia de fa deuda (cfr. articulo
1400 L.E.C.) lo que aqul no es posible. Sélo serfa procedente
la prestacién de un aval a fianza, o -desde el plano registral- que
se impusiera al querellante una prohibicién de disponer sobre
elinmueble durante ef fiempo de la sustanciacién de la querella,
anotacion preventiva-que a pesardg no serufilizada lo suficiente-
lendria muchas ventajas (ne precisa la determinacién de
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cantidad, excluye no sdlo actos posteriores sino tambign
anteriares -cfr. R.D.G.R.N. 8/5/1943, ete,).

También es objeto de discusidn en el Seminario el
sUpuesto de que la anatacion prevantiva de la querella tuviera
por objeto los bienes del quersllada -supuesto normal de
querelia por estafa, alzamiento de bienes, elc. relacionada con
elinmueble en cuestian-, analizandose la A.D.G.R.N. 1/4/1991,
que no considerd que pudiera practicarse la anolacidn de ia
queralla salvo que de ella resulte claramente que se esti
ejercitandola accion de nulidad de titulos -que nonecesariamente
vaimplicita en la querella- y que el juez haya apreciado indicios
de criminalidad (requisito &ste (ltimo quizids menos necesario
en la medida que el juez para admitir a trdmite la querella ya
realiza una apreciacion previa de que existen indicios de
criminalidad porque sino no la admitiria a tramite). (Lunes 4,30,
Niim. 125)

1215. ANOTACION PREVENTIVA DE CONDENA AL
PAGO DE PENSION PERIODICA

Hay unanimidad en cansiderarque adolece defaltainsubsanable
el mandamiento judicial que ordena la anotacién preventiva de
una sentencia por la que se condena a una compafita de
seguros al pago de una pensidn periodica. La comparla habla
adquirido elinmueble por compra al actor, sibien el contrato real
se califica en Ja sentencia como de renta vitalicia, por estar
somplementado en virtud de un documento privado en el que la
compafila se obliga a pagar unas pensiones periddicas.

Esta anotacidn asl configurada no es inscribible por los
mismos argumentos expuestos en el caso anterior al hablar de
las anotaciones preventivas de querellas, esto es, el numerus
clausus de anotaciones praventivas, la falta de una cantidad
liquida para tomaranotacion de embargo, lanecesaria limitacion
a una anualidad Jdel embargo preventive -cfr. articulo 1891
L.E.C.- etc.

La solucion serfa acudir a otras medidas cautelares, en
concrelo a la hipoleca “apud acta" en garantfa de pensiones
periddicas. {Lunes 4,30, Num. 125)

1216. BIENES INMUEBLES ADQUIRIDOS POR
SOCIEDAD CIVIL

No es inscribible la escritura de compraventa de un inmuehle en
favar de una sociedad oivil cuyo objeto incluye -entre otras
actividades- la compraventa de inmuebles y participacion en
otras saciedades, por tratarse de un objeto mercanlil que exige
l2 previa adopcién por la sociedad de una de las formas
previstas en el Cadigo de Comercio (articulo 1670 C.z.) y en
consecuencia la previa inseripcion en el Regisiro Mercantil
(articulo 383 R.H.).

Tampoco lo serfa -pese a que se hubiera rectificadn el
titulo- si en el objeto de la sociedad (una vez rectificado) fuera
"la administracion de todaclase de bienes muebles e inmuebles
qua la sociedad civil pueda adquirir a titule de compraventa y
cualguiier otra operacidn civit relacionada con suebjeto”, yaque
tal come se ha delimitado el objeto social, éste sigue sfendo Io
suficlentemente indeterminado como para incluir actos
mercantiles (administracidn de valores, ete.), maxime cuando
en los estatutos de la sociedad civil que se acompanan a la
escritura alin se habla de los requisitos para su fusion, la
aporiacion de balance o lapropuesta de distribucicn de beneficios
en términos similares a una compafifa mercantl.

En toda caso, el Seminario encuentra un argumenio
decisivo en erden a la no inscribibilidad de esta compraventa:
que las socledadas civiles pusden seruniversales o particulares,
¥y que dado que no es universal por no comprender todos los
bienes presentes ni todas las ganancias (articulo 1672 C.C),
liene que ser paricular, en cuyo caso sélo puede tener por
objeto cosas determinadas (articula 1678 G.C.) -y por tanto no
puede recaer scbre inmuebles que enel futuro puedanadquirirse-
. (Lunes 4,30, Nitm. 125)




4217. CANCELACION DE CENSOS POR LA DISPOSICION
TRANSITORIA 12

Se plantea un interesante supuesto de censo con dominio
directo que segun la primera inscripsidn de la finca, se dice que
afecla a ofros siete solares, los cuales no se identifican
registralmente. El censo recae -segin el historial de la dnica
finca que se identifica- sabre una casa, en la que existen
diversos pisas adjudicados a diferentes personas (sin distribucion
de cuolas, sequn la practica registral anterior a la Ley de 21/7/
1960) y se da la eireunstancia de que muy recientemente se ha
practicado una inscripcién de herencia del citado censo.

El censatario presenta instancia privada para la
cancelacidn del censo de conformidad con la disposicion
transitoria 12 de la Ley de censos de Cataluna de 16/3/1880 por
transcurso de tres afios desde su entrada en vigor sin que el
censualista haya practicado la division del censo.

El Seminario considera que no es procedente la
cancelacian del eenso por no acreditarse que el censo recaiga
sobre mas de una finca registral, ya que no se identifican las
olras siete sobre las que se dice recae el censo -que a estos
eleclos se considera una mera mencién-,

En el supuesto de que [o que pretenda el censatario sea
la cancelacién por no haber distribuido entre los distinios pisos
comprendides en la misma finca registral, tampoco serla
procedentelacancelacidn, yaque se interpreta que ladisposician
transitoria 1% se refiere a diversas fincas registrales respecto de
las cuales no se haya practicado la division. (Lunes 4,30, Nam.
125)

1218. CANCELACION DEL CENSO POR REDENCION

Entabladademanda de redencidn de censo con dominic diracto
sobre una finca, de las dos procedentes por division de la matriz
gravada con el censo, se otorga -en rebeldia del condenadao-
escritura de redencidn de censa, en la que se redime el mismao
respecta de la finca objeto de lalitis, porelimporte de la pansion,
y en la providencia judicial complementaria se ardena dejar
subsistente el censo respecto de la otra finca desprovista de Ja
pensian.

Se considera que la pensidn es un elemento sustancial
del censo con dominio {cfr. articulo 8?2 Ley de censos 16/3/1980
de Catalufia) y en consecuencia que no cabe dejar subsistente
el censo sin [a pension, ni tampoco es procedente dejarlo
subsistente respeclo de la totalidad de la misma porque -
ademéas de que no es lo ardenado judicialmente- significaria
concretar el gravamen sobrela finca subsistente sin intervencion
de su fitular.

La salucian serla acudir a la disposicion fransitaria, 12 da
la Ley v cancelar por no haberse dividido la pension, mediante
instancia al respecto del censatario. {Lunes 4,30, Nam. 125)

1219. RETROVENTA DE INMUEBLE EMBARGADO

Se trata de un supuesto de venta can pacto de retro sobre un
inmuehle, sobre el cual se han tamado posteriormente unaserie
de anotaciones de embargo por deudas del comprador. Se
presenta al Registra de la Prepledad la escritura de retrocesién
y se discute sobre la cancelacidn o no de los embargos
trabados.

Aunque en principio los asientos secancelan porextincidn
del derecho inscrilo, e incluso la D.G.R.N. estima que tal
cancelacion es autamatica en supuestos muy similares, aunque
siempre con necesidad de consignacion -como ocurre en &l
embargo de bienes gravados conuna opcion de compra anterior
gue ahora se ejercita {cir. R.D.G.R.N. 30/7/1990}-, no cbstante
parece mas procedente exigir mandamiento judicial exigiendo
la cancelacidn de la anctacidn por emperative del articulo 83 de
la L.H., méxime cuando la posician Jurisprudencial ha sido la de
rasteingir tal cancelacion automatica de las cargas posteriores
en los casos en que Ja extincidn del derecho embargado se
produzea por voluntad de los propios gravados (como ocurrio
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enun supuesto de permuta de solar porobra fulura, garantizada
la permuta con candicidn resolutoria, en que la R.D.G.A.N. 5/4/
1990 considerd necesario mandamiento judicial para dejar sin
efeclo el embargo anotado sin que se pudiera cancelar por la
mera resolucion automatica por voluntad de los parmutantes).
{Lunes 4,30, Ndm. 125)

1220. ADJUDICACION PARA PAGO DE DEUDAS,

Enuna primera escritura, titulada "adjudicacion para page de
deudas” el titular registral adjudica unas fincas a una sociedad
para pago de unas deudas que dicha titular registral tisne
contraidas con el Banco X, manifestando la sociedad
adjudicataria que asume y se subroga en el pago de dichas
deudas frente al Banco. Se afiade que la adjudicacion es para
que la sociedad adjudicataria pueda vender las fincas y con el
precio pagar las deudas, Si el precio obtenido es superiora las
deudas, la seciedad adjudicataria no tendra que devolver ese
exceso.

En una segunda escritura, comparecen, por una parte la
sociedad adjudicataria para pago, y por otra parte el Banco X,
La sociedad adjudicataria, adjudica a su vez "para page” la finca
al Banco X, manifestando que es para el pago de la deuda
hipotecaria que el titular registral segdn la primera escritura
tiene contraida con el Banco. Ambas partss, sociedad y Banco,
solicitan que se cancele ia hipoteca por confusian de derechos.

Se observa que en estas escrituras existe una confusién
entre los conceplos de adjudicacidn "para pago” de deudas y
adjudicacién "en pago” de deudas, y en segundo lugar, que no
se comprende bien lo que es una adjudicacidn para pago.

En la primera escritura e que hay en realidad es una
adjudicacion “en pago de asuncion de deudas”, si bien el Banco
X debe cansentirtal asuncion, aunque quizas resulte tacitameante
consenlidaen |la segunda escritura. Ahora bien, no cabe inscribir
la escritura porque se pacta una “adjudicacidn para pago de
deudas" y en ésta como negocio fiduciario ¥ conforme al
principio de especialidad, se precisa fijar un plazo durante el
cual tenga efectn la adjudicacion para pago, ya que ésta no
puede tener naturaleza indefinida. '

En cuanto a la segunda escritura, tampoco cabe la
inscripcion por varias razones:

1} Porque si la sociedad que cede al Banco X es
adjudicataria para page de deudas segin [a primera escrilura,
careca de facultades paraa su vez "adjudicarla finca parapago”
al Banco X, sin consentimiento del titular registral que sodlo
previé gue se vendiera la finca y no que hublese una nueva
adjudicacion para pago. Cabria subsanarse expresando que en
realidad la primera escritura contiene una “adjudicacidn en
pagode asuncitn de deuda®, ya que entonces la socledad serla
plena propietaria de la finca y no meramente fiduciaria, y podria
realizar esa otra adjudicacion para page de deudas.

2) Porque al adjudicar al Banco X "para pago de deudas”
no cabe pretendar 1a cancelacién de [a hipoteca par confusidn
de derechos, ya que la adjudicacién para page no es una ligura
causalmente suficiente para extinguir por confusitn de derechos
la hipoteca, al no tratarse de un propistario material, pleno y
definitivo.

3) Porque toda adjudicacion “para pago de deudas®
requiere que se establezca un plazo durante el cual tenga
efacto lamisma, pues es un negacio o titularidad fiduciaria, gue
-a diferencia de la adjudicacién en pago- no da lugar a una
titularidad definitiva.

Quizas también en esla segunda escritura lo que se
pretendla era estipular una “adjudicecion en pago" de deudas.
Si as se hubiera expresado no habria ningln inconveniente
para la inseripcion, pues seria titulo determinante de una
inscripcidn plena y definitiva a favar de! Banco, a diferencia de
la adjudicacion “para pago”.

Notificadas las calificaciones de estas escrituras al
abogado correspondiente, éste manifiesla al Registrador que
ha orientado el caso hacia 1a figura de la adjudicacion para pago
por razenes fiscales, pues en realidad su finalidad es la de
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consequir el efecto de la “adjudicacion en pago”. E insiste en
que se practique la inscripcidn de las escrituras y que se
exprese como tltulo de adquisicion la "adjudicacion para pago”.

Con esta manifestacidn se confirma la improcedencia de
lainscripcion de estas escriluras, pues se observaque portratar
de solventarun problema fiscal, se pretende que con un cambio
da preposicidn-poniendo "para” en lugarde *en™- quederesuelio
el problema,

Las preposiciones “para” y “en" no constituyen un mero
juego gramatical, sino una diferencia muy handa da régimen
jurldico, y no se puede jugar con instituciones de naturaleza
diferente.

En primer fugar, al Banco X no le eonviene la inseripeisn
de esa forma, pues siempre figurara como adjudicatario “para
pago de deudas", cuando en realidad es un adjudicatario “en
pago” de deudas. En el primer caso serfa un fiduciario que
coexista can el propiatario real, el titular registral. En el segundo
casa, &l Banco X serd un propietario real, con cardcter pleno y
definitivo. Esto dltima es lo qua se pretende, pero no se hace por
razones liscales. Pero si se siguen las reglas fiscales, la légica
consecuencia es que la adjudicacion "para pago” ha de reunir
ios requisitos corespondientes, entre ellas, el de sefialar un
plazo durante el cual tenga efecto, y desde luego, no es titulo
suficients para cancelar una hipoteca por confusidn de derechos,
pues subsiste el derecho del propietario real o material diferents
del fiduciario. (José Marla Garela Garcia} (Lunes 4,30, Niim.
125)

1221. HIPQTECA DE LA POSICION ARRENDATICIA DE
UN LEASING.

La sociedad arrendataria financiera de una finca sita en
Barcelena, hipoteca su propla posicion arrendaticia en el leasing
(incluyendo su derecho de opcion de compra) a favar de la
sociedad arrendadora, en garantia del cumplimienta de las
obligaciones derivadas de los canones de otro arrendamiento
financiero conslitido sobre una finca en Hospitalet en el que
son partes las mismas sociedades arrendadora y arrendataria,

Por tanto, el incumplimiento de pago de los cdnones del
leasing en Hospitalet permite a la sociedad arrendadara tener
dos clases de garantias: por una parie, la facullad resclutaria
del leasing de Hospitalet por haberse pactado la resolucion en
caso de falta de pago de los canones; y por otra parte, la
efecucidn de la hipoteca sobre el leasing de Barcelona,

La existencia de dos garantias simultdneas, no parece
que sea problerna, pues, si bien algtin autar se manifiesta en
olro sentido, parece que es admisible Ja superposicion de
garantfas.

Lo que es discutible es la posibilidad de hipotecar un
leasing inmobiliario en garantia de otro leasing inmobiliario. La
cuestion es la siguienta: ;Qué ocurre si se ejecuta
hipotecariamente &l leasing? Si el adquirente de la subasta es
fa propia socigdad arrendadora, se extingue el leasing por
confusin de derechos. Pero siel adjudicalario es un tercero, sg
habra limitado a subrogarse en una posicién de leasing con
obligacion de seguir pagando tanto los canones de su prapio
leasing, como los cénones del otro leasing.

Quizas para clarificar la cuestion y constituir una hipoteca
perfectamente definida en los términos que se acaban de
apunlar, lo mas adecuado serfa anadir en la escritura |a dlase
de hipoteca que se pratende constiluir, y concretamente, si,
como parece o mas natural, se trata de constituir una hipoteca
de renta del articulo 157 L.H., en garantia de Jas prestaciones
periddicas que sanlos cinones del otra leasing, locual permitird
interpretar que cuando el adjudicatario de |a subasta adquiere
la posicidn del leasing hipotecario, lo adquiere con subsistencia
de la responsabilidad de pago de las pansiones periddicas
hasta su vencimiento,

Realmente es muy dificil que exista un postar en la
subasia, pues va a tener que hacerse cargo de los prapios
cénones del leasing hipotecado, como de los del leasing
garantizado, siendo éslos muy superiores a los de aquel. Pero
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no cabe destacar que si queda poca cantidad por pagarinterese
tal adjudicacion.

Tampaco pareceque haya problema en la hipotecabilidad
del leasing como figura compleja de arrendamiento y apcién,
pues constituye un derecho inseribible, que funciona con efectos
reales o erga omnes.

Queda un dnico problema derivado del principio de
determinacidn, aconsejindose que se exprese la clase de
hipoteca qua se constituye, y concrelamente ia del articula 157
L.H., debiendo descartarse la interpretacidn que Boca Sastre
hace de la hipoleca de renta, aunque ésia es otra cuestion,
{Jose Marfa Garcla Garcla) (Lunes 4,30, Num. 125)

1222. DIFERENCIA ENTRE TANTEO Y RETRACTO
ARRENDATICIO A EFECTOS REGISTRALES Y
PROCESALES

En una escrilura de compraventa consta que se notifics el
proyecto de venta a efectos de que pudiera el arrendatario
ejercitar el tanteo arrendaticio urbano,

Sin que haya transcurrido el plazo previsto para el tanteo
y manifestando el vendedor que no considera cumplimentadas
los requisitos legales previstos para que el arrendatario pueda
efercitar el tanteo, pues éste no ha consignado a su favar el
precia, oterga escritura de compraventa en favar del mismo que
se indico en la notificacion para el tanteo,

Aparte da no acompaiiarse el acta de notificacién para el
tanteo, que es requisito ineludible para que el Registrador
pueda calificar st coinciden |as cantidades y nembres que se
expresaron en la notificacidn con los de la escritura, se plantea
el problema de si es inscribible la escritura con esas mani-
festacianes unilaterales del vendedar scbre la no procedencia
del derecho de tanteo.

Se entiende que a efectos de inscripcién, loimportante es
que canste en forma la notificacién al arrendatario, sienda
indiferente tanto las manifestaciones del arrendatario en el
sentidode que vaa ejercitarel lanteo, como fas manifestaciones
del vendedar, en el sentido por ejemplo, de que no considera
bien ejercitado el tanteo.

Estas manifestaciones no son inscribibles, sobre todo |as
del arrendador, pues son meramente unilalerales. Quizas lag
del arrendatario convenga reflejarlas enla inscripcién porlo que
se dice a conlinuacion.

Adin partiendo de la procedencia de la inscripcidn de Ia
escrilura de compraventa, es evidente que la venta queda
sufeta al tanteo arrendaticio mientras no haya transcurride el
plazo da su ejercicio. Y es aquif donda se produce una sittacién
especial y curiosa a efectos registrales y procesales.

Si el arrendatario quien se ha notificado el proyecto de
venta para el tanteo, interpone demanda para su ejercicio, tal
demanda debe dirigirla de modo exelusivo contra el duefio que
proyecta venderia finca, y no contra ninglin adquirente, pues la
demanda a éste es necesaria en el retracto pero no en el tanteo.

Ahora bien, en el caso planteado, se produce la paradaja
de que el camprador que ha inscrito es ya titular registral, y sin
embargo a efectos del tantea no necesita ser demandado, puas
para el arrendatario cuenta su plazo de tanteo, todavia vivo, y
en el todavia no hay comprador.

Parece que el tanteo, mientras no transcurra el plazo
legal, dalugara unareserva legal que determina una preferencia
delarrendatario que ejercitael tanteo sobre todos los adquirentes
posteriores que adguieren cuando todavia no ha transeurrido el
plazo para el ejercicio del tanteo. Por eso, es importante que en
la escritura conste que se ha notificado el tanteo y que el
arrendatario manifieste que piensa ejercitarlo, en su caso,y que
no ha transcurrido el plazo legal para el tanteo.

No cbstante, una cosags la pasicidn da parte pracesal,
que la tienen el arrendatarie, como demandante, y el vendedar,
como demandado, y otra diferente es la posicion de lercera
inferesado, que la tiene cualgquier titular registral posteriar al
derecho legal de tanteo, y enire elflos el del comprador que
adquiere la posicién de fitular registral durante el plazo de




tanteo {cfr. art. 37-3 L H.). Como tercero posterior al titular del
tanteo, sera necesario cumplimentar en su dfa lo dispuesto en
laregla6idelarticulo 175 R.H. y portanto habra de consignarse
en favor de ese comprador el dinero que pague el arrendataria
al ejercitar el tanteo. En otro caso, no podré cancelarse la
inscripeion de compra. -

Naturalmente siel arrendatario demanda tants al vendedor
coma al comprador, es mejor. Pero se trata de disculir si tiene
obligacidn de hacero mientras no haya transcurrido el plazo
para el ejercicio del tanteo. Aqul se ha entendido que no existe
tal obligacion, y que ¢lio determina una reserva de rango de
caracter legal derivada de lo dispuesto en el articulo 37-3 L.H.
que no es oculla o clandestina porque resulta de la propia
escritura de compraventa, en cencordancia con la regulacidn
legal del tanteo, y en todo caso se trata de un derecho cuyo
plazo de ejercicio es muy corto y apenas afecta a la seguridad
del trafica inmobiliario. (José Maria Garcla Garcia) {Lunes 4,30,
Nam, 125)

1223. APLICACION E INTERPRETACION DEL ARTZ 259.1
DEL NUEVO T.R. DE LA LEY SOBRE EL REGIMEN DEL
SUELO Y CRDENACION URBANA (R.D. Legislativo 1/
1992, de 26 de Junio).

Segun el invocado precepto YLos Notarios y Registradores de
la Propiedad exigiran paraautorizare inscribir, respectivamente,
escrituras da divisiéndeterrenos, que se acredite el otorgamiento
delalicencia o la declaracion municipal de su innecesidad, que
los primeros deberan testimoniar en el documento®,

La euestidn debatida fue si esta disposicidn es aplicable
solo a las divisiones o segregaciones en el suelo urbano v
urbanizable o también alas que afecten a suelo no urbanizable.

Para unos, la licencia o declaracidn municipal de su
innecesidad sdlo es aplicable al suelo urbano y urbanizable, en
base a que el art?, 15 del propic T.R. prohibe, tratindose de
suelo na urbanizable, las divisiones que vayan en conira de lo
dispuesto en la legislacion agraria, asl como las parcelaciones
urbanisticas. Por ello una segregacion aislada que respete la
unidad minima de cultivo no parece necesite de licenciao de la
declaracidn municipal de su innecesidad.

Para otros, el n? 3 de que se trata de| 259 excluye o
glirnina toda labor de Invesfigacion por parte del Notario o del
Registrador para averiguar si se Intenta una parcelacidn
urbanistica; criterio que podia encantrar apoyo en (a diccidn del
art?, 96.3 de la Ley del Suelo de 1976, En el nuevo T.R. parece
queellegisiadores mas rotunda; si hay parcelacion, esnecesaria
licencia;sino lahay, ladeclaracidn municipal de suinnecesidad.

En lo que todos estuvimos de acuerdo es en la necesidad
de que los Ayuntamientos hahiliten cuanto antes los medios que
permitan la rapida expedicién de Ias certificaciones pravenidas
enlaleyy que su falta de eficacia no colapse aun mas el trafico
Inmobiliario.

También se entendid que la falta de licencia o de la
declaracién deinnecesidad debia ser considerada como defecio
subsanable y, por tanto, ser posible acompanar el documento
“a posteriori". Motarialmente aconsejable es, cuande no se
aporte, que en la escitura se haga la oportuna advertencia y
gue el vendedor segregante o dividente manifieste, bajo su
responsabilidad, que no pretends efectuar ninguna parcelacion
urbanistica. {Lunes 4,30, Num. 128)

1224, EDIFICIO HIPOTECADO. MODIFICACION DE SU
DESCRIPCION.

Hubo censenso en el sentido de que el representantea del Banco
prestamista y acreedor hipotecaric debe comparecer en la
escritura de reclificacion para prestar su consentimiento y
acreditar estar fagultado para ello. No es medio adecuado para
lograr la inscripcion una certificacidn de la entidad bancaria en
la que Don X, que no acredita facultades, certifique que el Banco
no fiene incenveniente en la rectificacién; ni siquiera aun
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cuando esta certificacion se protocolice mediante acta notarial.
(Lunes 4,30, Nim. 126}

1225, INVERSIONES EXTRANJERAS. VERIFICACIONES
NECESARIAS DE ACUERDO CON LA LEGISLACION
DEROGADA.

Tratabase de una escritura de compraventa, autorizada en e}
extranjero por un Consul espafiol, en la que un extranjero no
residente vendia aolro extranjero noresidente un solarradicado
en Espafia, La escrilura se autorizé durante la vigencia de la
legislacitn anterior que exigla la verificacion positiva para la
compra de solares y esta verificaciin no se habia oblenido y ni
siquiera se mencionaba. ,Puede Inscribirse ahora que dichas
compras estdn liheralizadas?

Habida cuenta del cardcter ocasional de la legislacion
sobreinversiones extranjeras y de que lacompra sin verificacion
no merece ser calificada come nula de pleno derecho, sa
considerd que el defecto se podia entender “sanado” y podia
inscribirse. (Lunes 4,30, Nom. 128)

1226, ALCANCE DE LA PROHIBICION DEL ARTZ 1459.2°
DEL C.c. ; PUEDE DISPENSARSE?

De todos es sabido que segln este nimero los mandatarios no
pueden adquirir por compra, aungue sea en subasta piblica o
Judicial, por sl ni par persona alguna intermedia, los bienes de
cuya administracién o enajenacion estuvieren encargados,

Par el firmante se planted la pregunta de sl esta limitacién
puede o no ser dispensada por declaracion expresa del
mandante, al modo y manera prevenidas en e} art?. 267 C. de
Co. {la lamada autoentrada del comisicnista).

Para este preguntante Ja dispensa no le parece factible
y, coma algo habla leido sobre el tama, dejé sobre lamesa que:

19) Segiin MANRESA |a “ratio” de la prohibicion es la
moralidad. La Ley ha querido evitar de este mado toda ocasidn
de fraude, de engafio o de perjuicic. “Siendo una razédn de
moralidad la que inspira el articulo -sigue diciendo MANRESA-
ta materia sobre que recae afecta al erden publice, y, porlo
tanto, sus disposiciones no son renunciables. De mas estd
que el mandante con conocimiente de lo que la ley establece,
venda, no obstante, al mandatario; sus herederos, si é no lo
hace, podrdn ejercitar la accidn de nulidad, salvo siempre [a
prescripcion, porgue la voluntad dal mandante no tiene eficacia
bastante para convertir en capaz a aquel a quien el Cddigo
declara incapaz".

2% RUGGERO LUZZATTO, comentando el similar art?,
1471 det C.c, italiano de 1942, considera este supuesto coma
de "falia de legitimacion para contratar' y lo diferencia de los de
incapacidad de obrar (1.- Las normas de incapacidad estan
fundadas en una inaptitud natural del sujeta; en cambio, las de
que ahora hablamos estanfundadas enrazones de conveniencia
social; 2.- Las normas sobre incapacidad abrazan toda la
actividad del sujelo o alguna esfera de ésta, mientras aqul estan
prohibidos los conlrates en casos particulares; 3.- De la
incapacidad nace la Imposibilidad de que el sujelo manifieste
eficazmente la propia voluntad, o bien la necesidad de que su
manifestacion de voluntad sea completlada por érganos de
proteccian; en cambio, en los casos ahora descritos, se tiene
ofra especie de incapacidad, una incapacidad en sentide mas
profundo, esto es, en el sentido delaincapacidad juridica, noen
el de incapacidad de obrar).

En ¢l C.c. italfano, sin embargo, se contiene una norma
similar a la del 267 de nuestro C.de Co.; es decir, que la
prohibicién de que los mandatarios puedan adquirir los bienes
que estén encargados de vender na rige en los casos previsios
en el art? 1395, con lo que se permite el contrata consigo mismo
cuando el representado haya autorizado especificamente al
representante a concluir el contrato, o bien que el contenido del
contralo sea determinado de modo que excluya el conflicto de
intereses (mejor dirlamos, el abuso de la situacion).
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BONET RAMON, comentando esta postura de
LUZZATTO en la traduccion de su cbra “La compraventa®,
editada por REUS en 1953, fundamenta la prohibicicn del 1459
enrazones de moralidad y cansidera que este preceplo tiene
cardcter prohibitive; que la consecuencla de su infraccidn
es la nulidad radical y “ex [ege” del contrato celebradao; y
que aunque el mandanle haya autotizado expresemente al
mandatarlo la compra asi realizada también sera nula por
el cardcter imperativo de dicha arliculo, cuya norma no
puede ser derogada pro voluntad de los particulares,

Cita como contrarios a su posicion sobre la nulidad a
VICENTEGELLA, CASTROY ROCA SASTRE, quienes afirman
que adn siendo nula la compra producira todos sus efectos si se
confirmaexpresa otacitamente, puas tiene todas las condiciones
exigidas por el art®. 1261 y le es de aplicacion lo dispuesto en
el 1259, que acepta como valido un contrato nule con sélo ser
ralificado. BONET estima insostenible esta postura en base al
caracter imperativo de fa norma y porque ningdn apoyo puede
recibirlamisma de la aplicacion analdgica del 1258 porreferirse
a un supueste completamente distinto: el de la falta de
representacion.

3% GARGIA CANTERO, en los Comentarios al C.c. de
ALBADALEJO, compara la prohibicién del 1453 con el 267 del
C.de Co. ydestaca gue entreambes hay importantes diferencias:
13) El 1459 no contiene excepcidn alguna, por lo cual la

-prohibicién de compra al mandatario debe considerarse
incondicionada y absoluta, mientras que el 2567 exceptuia el
caso de que el comitente autorice expresamente [a autoentrada
delecomisionista; 22} El 1459 se refiere sdlo alacompra, en tanio
que en el 267 se prohibe también la venta, por lo cual la
prohibicidn es mds amplia en cuanto a su abjeto en el Ambilo
mercantil que en el civil. Por todo ello cree que no puede
soslanerse, sin mas, que el principio acogido por el C. de Co.
respondaarazones generales y deba considerarse implieito en
el art.? 1459, como prelende parte de la daoctrina (asf, Alfonso
GARC[A VALDECASAS).

Parece claro, dice, que el fundamente Gltimo de la
prehibicidn ne radiea en los Inconvenientes derivados de la
autecontralacion y que debe buscarse, mas bien, en una
razan de moralidad en sentide amplio, basada en las
especiales relaciones que median entre mandante y mandataria,
qgue olorga a este GHimo un poder sobre los bienes del primero,
que el legislador quiere sea ejercido sin abuso y sin apariencia
de abuso. Coinciden en esta fundamentacién sentencias del
T.S. inspiradas en criterios distintos y aun opuestos en orden al
alcance de esta prohibicién (vide S5 de 1 de Marzo de 1953 y
de 27 de Mayo de 1959).

Més adelante rotundamente afirma: "Permanecienda en
el ambito civil hay que sostener que, aunque el mandante
autorice expresamente la compra al mandalarlo, subsistira
la prohibicién por tratarse de una disposiclén de caracter
imperativo que no puede ser derogada por la voluntad de
los partleulares”. Y precisa que la licencia o aularizacion
contenida en el art?. 267 C. de Co. habrd de limitarse
exclusivamente al ambito del mandato mercantil. Partidarios de
generalizar, por el contrario, esia hipdtesis: DIEZ-PICAZO y el
citado GARCIA VALDECASAS.

Ante |a falta de estudio por los demas contertulios de |a
cuestion, &sta quedd aparcada para la préxima reunion, por lo
menos eso fue lo que se prometid, aunque nadie descarta la
posibilidad de que se quede en el batl de los recuerdos.

Elinterés det firmante por unilicarcriterios estd en canaxian
con suconstante negativa a autorizar escrituras de compravenla
en las que el mandatario aleman, liberado de las restricciones
del 181 del B.G.B., pretende comprar par sf bienes que
pertenecen al mandante y estan siluadas en Espana. Siel 1459
es de orden ptiblico y los hienes sitos en Espaia se rigen por
nuestras leyes, (art®, 10.1 C.c.) deducimos que el mandaiario
no puede comprar para sl aunque eslé expresamenle attorizado.
Luego nos Hevamos la sorpresa de que la escritura se autorizd
y, ademas, se inscribid.
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A algln curioso lector salicitamos su claridad de ideas -
na solode opiniones vive el hombre-que incluso pueden redundar
en beneficio de nuestra particularmente “enfriada” economia.,
{Lunes 4,30, NUm. 126}

1227. CAMBIO DE DESTINO DE UN ELEMENTO EN
PROPIEDAD HORIZONTAL.

El supuesto de hecho es el de unos elementos ubicados entre
el techo el edificio y el tltimo piso del mismo, algo asf como el
desvan. Suelen llamar [a atencién porque la cubierta del techo
de la casa al eslar en plano inclinado, da caracter y belleza al
sitio. Pues bien, esa entrecubienia esta descrita en el Registro
coma “habitable” cuando se hizo la propiedad horizontal de
todz [a casa. Puede ser un destino semejante al de [a "porteria
o casa del portero”, aungue los diferencia el que esos posibles
espacios habitables pueden ser elementos propios y la porteria
es elemento comun, .

Por una eertificacidon administrativa de acuerdo del
Ayuntamiento {sobre lficencia de utilizacidn) se exige que se
anote en el Registro de la Propiedad lo siguiente: “Los locales
situados en el bajo cubierta de la casa Martintxo-Enea no
podréan utilizarse como vivienda", La decisidn estd basadaen un
recurso de reposicion interpuesta por uno de los constructores
al que se le da ia razdn y se considera que al otorgarse la
Licencia de Primera Utilizacidn debe hacerse constar en el
Registro -por “anolacién™ que dichos locales "no podran
utilizarse como vivienda".

Los dos temas que ofrece la sittacidn de hecho son: el de
si cabe una alteracion del destino de esos locales, sin acuerdo
de la Junta General y de sl [a cita que se hace en el escrilo
administrative del articulo 307.8 cabe que ello deba hacerse
constar por inscripcidn, anotacion o nota marginal.

-El gran poder que la legislacion administrativa sobre el
Suelo ha concedido a los estratos administratives, sigue
chocando -como ya advertl hace lempo- con los preceplos
civiles e hipotecarios. Y una cosa es el auxilio, la colaboracion
y el servicio que se puede prestar a la Adminisiracion y otra es
admitir sus “transgresiones"al principio de legalidad qua supone,
sin duda, el respeto a “toda la legislacidn”, no solamente a2 la
administrativa,

Y, en el presente caso, no sélo juega la legislacidn
administrativa, sino que es preciso tener en cuenta la Ley de
Propiedad Horizontal no derogada porla Legislacion del Suelo.
En base de ello las Resoluciones de 12 de Diciembre de 1986,
20de Febrerode 1989y 25 de Septiembrede 1991, entendieran
que en esos casos de "cambio de destino” se hace necesario
tenerencuentael articulo 5.4 de la Ley de Propiedad Horizantal,
ya que el cambio de destino supone "modificacidn dal titulo
constitutivo™ y, por ello, exige los mismos requisilos que parala
constitucion,

- De la docurmentacion que se aporia para la peticidn de
que se haga constar registralmente el "cambio de destino®
resulta que tanto en la peficion come en la certificacidn de
primera utilizacion, lo que se salicita es la "anotacién” de ello,
aunque seinvoque el articulo 307,8 de la vigente Ley del Suglo.
Quiz3 ello se deba a una falta de precisian téenica y o que el
Ayuntamiento queria es una "toma de razén" a través de un
asienio de inscripcion.

Conforme al artleulo 307,8 de la Ley del Suelo es cierto
que se exige inscripcion para todos los actos administrativos
que “en desarrollo del planeamiento o de sus instrumentos de
ejecucion, modifique, desde luege o en el futuro, el dominio o
cualquier otro derecho real sobre fincas determinadas o la
descripcién de éstas”. En el supuesto de que se hubiera
admitido el aceeso registral del cambio de destino creo -con
tado lo que diga el articula §07,8 de la Ley del Suelo- que el
asiento a practicar seria una nota marginal a |a inscripcién y
cuando se practique una nueva, se hard constar en el cuerpo de
la escritura la medificacian, todo al estilo de lo que dispone el
artieulo 437 del Reglamento Hipotecario, aungue ello facilite un




argumento en contra de 1a aplicacidn de la Ley de Propiedad
Horizontal. (José Maria Chico Ortiz) {Lunes 4,30, Nim. 126)

1228. ENAJENACION DE UN USUFRUCTO, DE UNA
PLENA PROPIEDAD Y CONFUSION DE DERECHOS.

En virtud de una transmisidn hereditaria un piso perienece en
plena propiedad en una mitad ala esposa del causante y laotra
mitad en usufructo a favor da la misma esposa y en nuda
propiedad a su hijo. El hijo, después de haber heredado esa
mitad en nuda propiedad, se casa. La esposa del causante -
madra del hijo- vende al matrimonio la mitad de la finca y el
usufructo de la otra mitad y, ambos cényuges, al adquirir todo
ello a titulo oneroso pretenden que se inscriba como ganancial.

El casolo separo de la “costera de los gananclales” por
el juego del usufructo, ya que en la escritura se dice que el
usufructa seextinguird al *fallecimienta del Bltimo de los esposos”.
Mi posicion -aparte de denegarla inscripeidn- es[ade considerar
que [a parte que lamadre vende al hijoy ala nuera es ganancial,
pero el usufructo no puede sertal y menoes la nuda propiedad:

- Entiendo que existe "consolidacion" del usufructo con
la nuda propiedad, aunque ya sé que el art. 513 del C.c. en su
parrafa 3 parece que solamente admite la consolidacion cuando
es el usufructuario el que adquiere la nuda propiedad. Creo que
puede servir como argumento en contra de esa opinidn la
disposicicn 2 del articulo 107 de la L.H. donde la consolidacion
se admite en la persona del nudo propietario.

- Pero aparte de ese Gltimo argumento, hay otro. El
usufructo que se transmite debe ser el misme que el que tenla
laviuda. Es decirun usufructo vitalicio, pero que &l serenajenado
y consolidarse con la nuda propiedad se extingue. Lo que la
escritura hace es crearun "nueve” usufructo que prolonga hasta
el fallecimiento del Ultimo de la conyuges. Pero eso no es
“transmisién” de usufrucio, sino canstitucion de uno nueva.

Conforme a todoe ello entiendo que la mitad de la finca
serla ganancial y la otra mitad privativa por consolidacién del
usufructo, sin perjuicio del crédito a favor de la socigdad ds
gananciales. {José Marfa Chico Ortiz} {Lunes 4,30, NUm. 126)

1229, DOS CURIOSOS CAS0OS DE GANANCIALIDAD
SOSPECHOSA.

Debo tener un pader de atraccién para gue me vayan cayendo
escrituras de conversion de bienes privativas en gananciales. O
esto es asl, 0 hay una conjura notarlal para volcar sobre mi casi
todos los casos de ganancialidad, que hasta han estado mal
vistas en los dichos y refranes: “El que inventd eso de los
gananciales, o fue una mujer o no estaba en sus cabales”.

El primer caso es al de un soltero -supongo que con
novia- que adguiere en ese estado un piso. Posteriormente se
casa y al cabo del tiempo no se les ocurre otra cosa que en
escritura plblica “reconocer” que el adquirente del piso en
estado de soltero tenia una deuda con su navia y que, en base
de ese raconocimiento, el piso se convierte en ganancial. El
tema es de “novela rosa” y entra en la picaresca, aparte que
puede suponer una falsedad en escritura publica. El
reconocimiento de deuda no es el contrato ¢ contratos de los
que habla el articulo 609 del C.c. y entiendo que salarmente sirve
para, en base del mismo, enajenar o vender la mitad del pisoa
la mujer, consignando que el precio ya 1o tenia reclhido por el
reconocimiento de duda que hace: adjudicacion en pago de
deuda. Pero de ganancialidad nada: el piso pertenece por
mitades y proindiviso como privativo de cada conyugs.

El olro caso es e de dos solteros -soltero y soltera- que
adquieren par mitades un piso en base de una donacidn {caso
diferentedel art. 1353del C.c.)yqueles pertenece privativamente
en proindiviso. Se casan postetiormente y, sin otargamiento de
capitulacicnes, pretenden que el piso pase a ser ganancial, El
argumentoque se utiliza es que comoen el fondo los gananciales
se dividen por mitad al cesar el matrimonio ;qué mas daque lo
lengan par mitad y proindivise, que lo cansideren ganancial?
Pues si, porque el régimen es distinto, la responsabilidad
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tambiény la sucesidn lo mismo. {José Marfa Chico Ortiz) {Lunes
4,30, Num. 128)

1230, CANCELACION DE CARGAS ANTERIORES AL
EJECUTARSE UNA ANOTACION POR SALARIOS.

Sobre una determinada finca inscrita en dominio a favor de una
empresao Sociedad Andnima pesan camo cargas das hipotecas,
cincoembargosy una Gltima anotacidn preventiva par'eréditos
salarlales”, Es esta (ltima anotaciénla que se ejecuta, saliendo
a subasta la finca por el importe preferente de los salarios, sin
que fuese suiiciente el importe de la venta para cubrir el de los
ejeculantes, habiéndose notificado conforme a la regla 42 y 52
del articulo 131 dela L. Hipotecaria (que no sé muy bien el papel
quejuegaen lodoeste tema). Puesbien, invacando lo dispuesto
enelarticulo 1518delaL.E.C.yregla 172 delart. 131 delaLH.
se ordena practicar la cancelasidn de la anotacion preventiva
ejecutada y todas las cargas "posteriores”. Pero el tema no
concluye ahl, sino qua -cosa que no habia visto nunca en mi
vida profesional- se dicta una "ampliacion® de mandamiento
Judicial en el cual, sin dar razones jurldicas, se ordena cancelar
todas las inscripciones de hipoteca y anotaciones anterjiores en
fecha ala ejecutada diciendo: "Cargas acancelarno preferentes
al crédito de los trabajadores y anteriores...”. Y las detalla.

Si traigo este preblema aqul no es por novedoso, ni
siquigra por ser dudosa su solucién, pues ya todos conocéis el
magnifice estudio monografice de RAFAEL RIVAS TORRALBA
{"Anotacionas de Embargo") publicado por el Colegio Nacional
de Registradores y en €l cual aporta tantos argumentos, que
dudar serla pecado. Segun este autor la Direccidn General de
los Registros en R. de 20 de Marzo y 28 de Septiembre de 1968
considera que el procedimiento de apremia no es el adecuado
*nara resolver cuestiones relacionadas con la preferencia de
créditos”. Lo mismo sucede en la Resolusiones de 22 de
Noviembre de 1988 y 29 de Abril del mismo afio donde el
privilegio del crédito salarial no supone carga real preferente.
Aparte de este estudio monogréfico en la misma linea se
manifiestan REY PORTOLES, SENA FERNANDEZ, RODRI-
GUEZ CEPEDA, CANALS BRAGE, ate.

Frente a lodo ello esta la Sentencia del Tribunal Supremo
de 23 de Marzo de 1988 que basandose en los artlculos 32 del
Estatuto de los Trabajadores considera preferenies dichos
créditos ya que las mismos deben ser satisfechos "antes que el
acreedor con garantla real”. También esta sentencia -que es el
argumento cumbre para debilitar mi decision- esta recogida por
RIVAS, el cual afiade los articulos 236, 238 y 273 de la nueva
Ley de Procedimiento Laboral que ponen serios obstaculos
para alegar la “indefensidn” en que se apoyala R. de 25 de Abril
de 1988.

Por supuesto, mi decision esta tomada, pero eso no
saluciona nada. Sé que no van al recurso y angustiados piden
una solucidn y fa salucidn no exisle, ya que la norma dictada
pensando en solucionar problemas laborales no ha tenido en
cuenta la “lotal legislacidn” vigenta y choca abiertamente con
principios, derechosy situaciones que habria que haber matizado
al elaborar la disposicién. Si 1a reducida actuacian registral
calilicadara frente al documeante judicial nos permite decidir
sobre la "congruencia” del procedimiento, es evidente que en
base daello, silos asientos del Registro estan bajola salvaguardia
de los Tribunales, serdn eslos los que en el procedimiento
adecuadn paraellodecidan(a preferencia. Creo quenodebemos
volver a los antiguos tiempos de las Contadur(as de Hipotecas,
donde aun se admitian las hipotecas generales y los créditos
privilegiados, {José Marla Chico Ortiz) {Lunes 4,30, Nim. 126)

1231. SOCIEDADES CIVILES DE COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS.

Esle problema me preacupa mucho y practicamente lo tengo
sinresalver. Antes eltema se solucionaba con una formacion de
comunidad y una adjudicacion posterior, con una cesion de
solar a cambio de pisos ete. Creo que hay mas fdrmulas, pero
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esta de constitucidn de una “sociedad civil" donde os *paclos
son secrefos”, pues la escritura constitucional no se publica y
dande, entre otras cosas, no existen aportaciones, sine ventas
que los inferesados hacen a la sociedad de sus cuotas o
participaciones y donde los socios puaden crecer como “los
enanos”, ya que la duracidn de la misma "sera hasta la tlfima
adjudicacion o venla de las fincas resultanies de la escritura de
declaracidn de obra nueva y propiedad horizontal...", me pone
enguardia, Creo que enla legislacién urugualla hay un Registro
que da tabida a eslos supuestos y me dicen, pues no o he
comprobado, que en algin Congreso Nolarial el tema esta
suficientemente tratado. Aqul me limito a esbozar el tema sin
pretensiones mayores que las de encender la luz roja de que
existe una fendencia no muy ajustada a ley para llegar a metas
nocostosas dentro de la legislacion fiscal y aunque esono entra
en la calificacidn juridica, me duele dar via libre a algo que no
estd estructurado jurfdica y legalmente. {José Maria Chica
Ortiz) (Lunes 4,30, Nam. 126)

1232. CONJUNTOS INMOBILIARIOS BASADOS EN LA
UNIDAD FAMILIAR.

No sé siel epigrafe que apunto se carresponde al problema real
gue quierocontar, pues lo que en realidad existe es unconjunto
de edificios que fueroen construidos por una empresa
conslructora, que a su vez {ue transmitida por herencia a un
grupo de herederos y en la que en la actualidad existen olros
comuneras por adguisicidn onerosa posterior de pisos y de
parlicipaciones comunitarias. Es deeir, ¢s un "conglomerado”
gue shora trata de resolverse mediante ia divisian horizontal
aplicable alatotalidad o el conjunta inmobiliario, previa disolucidn
de la comunidad y adjudicacion de pisos en la proporcion
correspondiente. Lo que sucede es que muchos de los pisos
que ahora se pretenden adjudicar estan arrendados con
posterioridad a la formacion de lacomunidad que shora pretende
disalverse,

Eltema no as si se puede o no cesar en la comunidad y
proceder a la divisién horizontal, sino si es o no precisa la
notificacién a cada uno de los titulares de arrendamientos
existentes en los diversos pisos. El articulo 47,3 de la LAU.
concede alinguiline el derecho detantso en caso da adjudicacian
de vivienda por divisién de [a cosa camiin excepiuandose el
supuesto de division y adjudicacién de cosa comtin adquirida
por herancia o legado y de adquisiciones realizadas antes de 1
da Enero de 1947,

El supuesio de hecho no encaja en esas excepciones da
que habla el articulo 47,3, pero s plantea la duda de si al mismo
se le puede o no aplicar la doctrina que emana de las
Resoluciones de 18 de Abril de 1886 y 18 de Enera de 19889,
donde la Direccidn estima existente una “situacién que
transciende de la mera copropiedad” ya que “formd parte
durante muchos afios de una aclividad emprasarial comun de
los copropietarios” y, por ello, no resulta aplicable el articule
47,3 LAU. Ladltima de las Resoluciones diferencia los casos
delarticulo 47,3 que serefieren al casn de una comunidad sebre
un objeto jurldico dnico y el caso del articulo 50 LA donde sg
parie de la base de un supuesto de comunidad sobre viviendas
aisladas,

Creo que en este caso que se me presenta se debe
“exigirla notificacién”atinquiline de cada vivienda arrendada,
independientemente de que exista o no derecha de tanteo o
retracto, cosa que dilucidaran los Tribunales, pues no creo que
exista "uma situacion de bienes que forman parte de una
actividad empresariaf", ya que lo que exisle na es un conjunto
de bienes organizados para el cumplimiento de un fin, sing una
mera sifuacion estatica sin mas finalidad que la del aprovecha-
miento y administracién de cada uno de las bienes, puntos que
sostenfa el Registrador en defensa de su nota, pero que la
Direccion no le did la razon. Mi negativa puede llevarme al
mismo resultado. {Jose Marla Chico Oriiz} (Lunes 4,30, Num.
126)

] i
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1233. ADJUDICACION EN PAGO DE ASUNCION DE
DEUDA.

En eseriiura de capltulaciones matrimoniales se inventarfan 3
bienes, dos de elios per un valor cada uno de 500,000 pasetas
y un tercero es una vivienda gravada con una hipoteca, Al
liquidar los gananciales se adjudica al esposo uno de los bienes
por su valor de 500.000 pts, y a la esposa el ofre bien valorado
enigual cantidad, Y respecta de la vivienda hipotecada se dice
textualmente; "Parahacer{rente ala responsabilidad hipotecaria
de la finca.., se adjudica la totalidad de la misma a la esposa”.
éEs posible?

Si el valor de la finca coincide con el de la deuda no se ve
preblema. Se tratarla de una adjudicacién no para pago de
deuda, ni en pago de deuda, sine en page de asuncion de
deuda, (Lunes 4,30, Nam. 127)

1234, CANCELACION DE INSCRIPCION DE HIPOTECA
SIN PREVIA INSCRIPCION DE LA ADJUDICACION.

En procedimiento de ejecucion de hipoteca que termina por
adjudicacion dela fincaalrematante, presentan el mandamiento
e cancelacidnde la hipoteca, sinacompafiarse la adjudicacion.

Se recuerda y comenta la doctrina de la DGRAN que
prudentemente ordena el orden de despacho: 1 adjudicary 2
cancelar.

Sg insiste en la conveniencia de que un solo documenta
sitva paraextender ambos asientos, y en ditundir lainterpretacion
favorable a ello. {(Lunes 4,30, Nam, 127)

1235, L ADQUISICION GANANCIAL O PRIVATIVA?

Un sefior casade vende, por si solo, un bien privative por
herencia, en escritura que es la nimero 16 del protacelo del
notario. Y el mismo dia y en escritura que es la nimero 19 del
mismo notario, compareciendo tamblén solo, compra otro bien
por precio que dice procede de la venta anterior. Solicita la
inscripcian como privaliva.

El ponente empieza opinande que es una cuestian de
hecho que es de apreciacion del Registrador si se rompe la
presuncion de ganancialidad.

Se expresan opiniones muy rigurosas a favor da la
ganancialidad. Parece que algunaos afioran el sistema anterior
a la reforma de 1981, cuando el 1407 decfa "Se repuntan
gananciales” mientras que ahora el 1361 solodice "Se presumen
gananciales”.

Hubieran sidolo mas correcto, enatencidn alafungibilidad,
que el precio de la primera venta quedara en depdsito ante el
notario, y éste diera fe que eran los mismaos billetes los que
constituian el precio de la segunda compraventa.

Bastantes asistentes se muestran partidarios de inscribir
el bien adquirido como privativo del esposo adquirente, puas
queda acreditada el caracler privalivo del precio. {Lunes 4,30,
Ntim, 127)

1236. DECLARACION DE OBRA NUEVA POR FASES,

En una escritura de declaracion de ON y DH de un *Blogue”,
"Conjunto” o “Grupo” de Edificios, pues con esos y ofros
nombres se describen por los promotores, se dice que
coemprende un Sdtano para garaje que ocupa toda la superficie
vy 4 blogues de viviendas, y describe el conjunto, el sdtano, y los
bloques |, I, Il y IV, pero solo declaran la ON y hacen la DH del
SOTANO y de los BLOQUES | y Il, reservandose para mas
adefante la declaracidn de! blogue Il y del 1V, pues ahora sélo
hay licencia para ésia fase.

Se fifa una cuola para el sétano mas los blogques |y Il que
da 100%, y se fija otra para el dia que se declaren el hiogquea I
y IV gue también da 100%. El promotor se reserva la facultad de
hacer por s solo, como es Irecuente y aconsejable, la posteriar
declaracion de ON de los restantes blaques y la concrecion de
las nuevas cuolas ya previstas.




El ponente encuentra varios problemas, empezando por
la declaracidn de ON por fases. En principio se ve que es
posible, como tiene declaradola DGRN. peroinstrumentalizando
las necesarias figuras juridicas. Asl, en este caso, serianecesario
que el promolor se reserve un derecho de vuelo sobre la
correspondiente superficie en la que pretende construir en el
futuro los otros dos bloques, con su correspondiente cuota y
que todo ello sea objeto de inscripcidn.

Ademds, al fijar las cuotas de las viviendas se asigna un
o4, sobre el conjunta, y otro % sobra el bloque | 6 [] en que esta
uhicada, parc a su vez el bloque | y el bloque Il, no han sido
creados como fincas independientes. Es decir no se sigue
correctamente el sisterna de las subcomunidades. Se comenta
la conveniencia de crear una comunidad para cada grupo de
elementos privativos, (viviendasy [ocales de un edificio, zaguan
o portal} (plazas de garaje da un sétano o planta baja, etc) y
asignar a cada vivienda o plaza de garaje, una cuoia en el
conjunto del blogue cuyo elemente comun basico serd el solar,
y olra cuola en su respectivo edificio, zagudn o sdtano, que
también dard 100 y cuyos elementos comunes serdn patio,
escalera, ascensor, terraza ets, o bien rampas de acceso,
pasillos de circulacion y maniobra, escaleras ele. Se acuerdala
necesidad de que cada sdtano-gargje, y cada escalera {por
ejemplo) tenga una cuota sobre el conjunto, bloque o
urbanizacién, que sumen 100;y que cadaplazadeaparcamiento
{cuando se constituya correctamente como finca independiente;
o en su defecto cada participacidn conasignacion de nimero de
plaza, sistema que hay que ir desterrandn) tanga dos cuotas,
una schre el garaje de que farma parte, y cuya suma de plazas
dara 100, y oira cuota sobie el conjunto de edificios elc y que
junto a todos los elementos privativas, garajes y viviendas,
también sumar4 100, Y lo mismo para cada vivienda, una cunta
en el patio, escalera o edificio de que forma parte, y otra cuota
sohre el conjunto. A efectos de técnica registral no se considera
imprescindible llevar a folio separado cada portal, escalera o
edificio del conjunto, sobre todo por economlia arancelaria.

Par tiltima plantea el problema que supone que algunas
plazas de garaje y trasteros ubicados también en el sdtano
egstan vinculados a determinadas viviendas, y se les asigna
cuoata cuando [os elementos vinculades carecen de cuota, pues
participan de la cuota de la vivienda, No se pueda confundir un
angjo can una vinculacion ob rem. (Lunes 4,30, Nom. 127)

1237. CANCELACION INSCRIPCION DE QUIEERA.

4 Puede purgarse unainscripcion de guiebra desde una anotacion
preventiva previa consumada en escritura de venta en la que se
alude a que no hay acumulacién al proceso universal por
haberse ya ulimado la ejecucion cuando se incoa aquél?

El ponente aclara que la anotacidn de embarga letra B
esta prorrogaday portanto vigente, y con nota de expedicién de
la certificacitn de cargas. Con fecha posterior a esta nota
marginal se inscribe la Guigbra.

Ahora se presenta escritura de adjudicacian en el
procedimiento del embarge, y mandamiento cancelatario de
todo lo posterior a fa nota marginal. {Esta escritura esta dentro
del periodo de retroaccidn de la quiebra). Se recoge en ella que
el Juez encargado de la quiebra dictd Auto ordenando la
actmulacion del procedimiento del embarge; que el Juez de
éste dictd Auto negando la acumulacidn por estar ultimada la
gjecucion; gue el Juez de la quiebra también por Auto aceptdla
no acumulacién.

Como defiende el ponente se acuerda inscribir la
adjudicacion y cancelar todo lo pasterior a la nota marginal.
(Lunes 4,30, Nim. 127)

1238, ADQUISICION GANANCIAL O PRIVATIVA,

En escritura de compraventa, vendedor y cemprador, expanen
que concartaron en su dia contrato de compravenia privado, y
que en aquella fecha el comprador era soltero. Ahara s&
acompana, ¥ se eleva a plblico el decumento privada de la cv
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{que no estaba liquidado del impueste). El compradar que enla
actualidad esta casado, comparece solo.

Se acuerda que debe consentir la mujer. {Lunes 4,30,
Nom. 127)

1239. ACTA NOTARIAL DE DECLARACION DE
HEREDEROS RESUMIDA.

Se presenta Acta notarial de declaracién de herederos
ahintestato y pregunta el ponente si debe recager el expediente
en sU integridad o basta que el Notario la redacte parcialmente
dando fe que se han cumplido los requisitos reglamentarios ¥
declarando por notoriedad que los herederos de don XXX son
222,

Se comenta que ya en las judiciales se podla calificar la
cengruencia o mejor, la falta de ella. Aunque en la practica
cuando aparecia algdn supuesto extrafio se acudia al teléfone.

Se canviene que el Acta debe recoger la tramitacién del
expedients. (Lunes 4,30, Num. 127}

1240. DECLARACION DE NULIDAD POR LOS PROPIOS
CONTRATANTES.

Se plantea una interesante discusidn en el Seminario sobre fa
posibilidad de que vendedor y compradordeclaren la nulidad de
una compraventa por falta de consentimiento o error sustancial
en el ohjeto. Lacanclusién es unénime: no cabe gue los prapios
contratanies declaren la nulidad del negocio jurldico, yaque la
nulidad es una sancidn que adopta el ordenamiento jur(dico por
la falta de cumplimientc de una serie de requisitos que se
esliman esenclales para la existencia y validez del mismao.

Es decir, la dedlaracion de nulidad de un negacio no entra
dentro del &mbito de autonemia de la voluntad; se trata de una
sancidn por contravencidn de los requisitos exigidos par la ley,
sancidn que tan sélo judiciaimente puede ser declarada.

Es cierto que en caso de nulidad absoluta {como en
ptincipio serfa la ineficacia de que adolecerla un negocio
juridico por error esencial en el objeto) su carencia de efectos
vincula a cualquiers, imponiendo un deber general de rechazo
{en el amhita registral, v.gr., provocaria la denegacién de su
inscripeidn, ofr. artlculo 18 L.H.); pero una cosa es na cotaborar
a gue pueda producir efectos (efectos que posteriormente
resultarfan efimeros), y otra bien distinta que los propios
intervinientes del negacio aprecien el grado deineficaciade que
adolece el negocio.

En definitiva, 1a autonomia de la voluntad, entendida
como “poder atribuido a la voluntad respecto a la creacion,
madificacion y extincion de las relaciones juridicas" (DE
CASTROQ), permitiria alos contratantes (vendedory comprador)
al celebrar Un nueve negocio gque permitiera retransmitir la
propiedad o incluso resolver el anteriormente celabraco, pero
siempre con efeclos no retroaclivos y con las consecuencias
fiscales inherentes.

Peralaautonomia de la voluntad no abarca declaraciones
de ineficacia retroactivas, que ldgicamente es maleria de orden
publico {articulo 1255 C.C.). {Lunes 4,30, Nim, 127)

1241. RENUNCIA A LA ACCION DE RESCISION POR
LESION.

Se considera no inscribible la escritura pdblica en que el
vendedor renuncia a la accion de rescision por lesion en
Catalufia. '

El articulo 322 de la Compilacidn calalana admite la
renuncia a laaccién rescisoriadespues da celebrado el contrato
lesivo -salvo en Tortosa donde se permite hacerla en el mismo
contrale-. Pero que sea valida no significa que sea inscribible.
Para €ello se precisaria que la renuncia tuviera efectos reales, y
no es asi dado el cardcler personal que el citado articulo le
atribuye.

Se aporta un argumento mas: ¥ es que a través de la
inscripcion de |la renuncia lo Onico que se pretende es impedir

<




alos acreedores del vendedor el ejercicio de la accidnrescisoria
por subrogacidn, admitida por la jurisprudencia (en efecio, la
5.T.5. 18/3/1988 admilid el ejercicio de laaccion par subrogacion,
a instancia de la mujer e hijos del vendedor, acreedores
respecto de éste de una pensidn.).

Es decir, no seria inscribible la renuncia, ne solamente
desde un punto de visia conceptual -dado el cardcter personal,
no "erga omnes” de la accidn- sino porque ademéds se pretende
fraudulentamente impedir su ejercicio por los acreedores del
vendedor, no sélo frente a terceros (que si son de buena fa ya
lo impide el régimen narmal del artfculo 1285 C.C.), sino
también frente al proplo comprador -al menes si fueran
acreedares con posterioridad a la inscripeidn de |a renuncia-.

En definitiva, entranarla una renuncia fraudulenta al
ejercicio de la accién en perjuicio da acreedoras que no han
prestado su consentimiento. (Lunes 4,30, Ndm. 127)

1242. RENUNCIA A INDEMNIZACION EN CASO DE
CEMOLICION DE OBRAS PARA USOS PROVISIONALES.

Ninguna duda cabe respecto a la pasibilidad de hacer canstar
por nota marginal la autorizacién municipal para la realizacion
de obras destinadas a usos provisionales, que habrin de
demolerse cuando lo acuerde el Ayuntamiento, sin derecho de
indemnizacién (antiguo articulo 5B-2 Ley del Suelo 9/4/1976,
.actual articulo 136 TR. 26/6/1992). El problema que se discute
es si @s inscribible, no la resolucion administrativa que autoriza
& |a realizacion de las obras provisionales -cuya inscripeidn no
solo es posible sin obligatorfa-, sino si es inscribible la escrititra
publica de renuncia a la indemnizacién para el caso de que el
Ayuntamiento acuerde |a demolicién, como requisite pravio
para la cancesién por parte de ésle de la corraspondienta
autorizacion.

Dado que el resultado es el mismo -aunque por otro
camino-, esto 8s, que no surjan terceros protegidos, y autnque
en rigor no existe derecho de indemnizacién que renunciar -
pues esta establecido por ley-, se considera posible el acceso
al Registro deestarenuncia, parafacilitar ladisciplina urbanistica,
siempre fue junlo a la escritura se acompane la resolucion
adminisirativa por la que se insla al interesado a realizar tal
renunciacoma requisito previo ala concesion de la autorizacion.

El asiento a practicar serfa una nata marginal, al amparo
del articulo 307-4 y 309-3 T.R., con vigencia indefinida y sin otro
alcance que el de dara conoceraterceros fa situacion urban(stica
de la finca. {Lunes 4,30, Num, 127)

1243. RECONSTRUCCION DE REGISTRO DESTRUIDO,

£n maye de 1940, en periodo de reconstruccidn de un Registra
destruide en la guerra civil, se reinscribe una finca, la cual se
dice procede por segregacidn de otra (asi consta en el titulo
aportado para su reinscripcion y asi se hace constar en la
inscripeion). La finca se inscribe sin cargas, por no constar en
el titulo, Posteriormente, también durante el periodo de
recenstruccion, se reinscribe Ja finca matriz, sobre |a que exis-
te anotade un censo -que también se reinsoribe sobre dicha
matriz- el cual se convierte en inscripcién definitiva en mayo de
1945, Durante el afio 1940 se practican una serie de
segregaciones de |a linca primeramente reinscrita, cadauna de
las cuales se inscribe sin censo.

En la actualidad se presenta la escritura de divisidn del
censo olorgada por el censualista entre las distintas fincas -
incluidas las segregadas, respectode las cuales no se hahecho
arrastre de cargas-.

En prineipio la Ley de reconstruccidn de Registros de 5
7/1938 en su articulo B considera que el orden en que aparez-
can hechas las refnscripcienes no alterara el respective rango
delos derechos reales, que serdel mismo que el correspandiente
en las inscripciones destruidas, siempre con relacion a titulos
reinscritos, durante el perfodo reconstructivo (un afio segin la
ley 15/8/1873 a la que aquélla se remite}, durante el cual -por
tanto- queda en suspensa el principio de fe piblica registral.

il i
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Por eso, en principio, las cargas afectantes a la matriz
deben gravar |a finca segregada, en la medida que unas y otras
se reinscribleron durante el periodo reconstructivo, aunque la
finca segregada se reinscribiera antes. El problema, sin embar-
go, 50 planiea respecto de las segregaciones que con
posterioridad se verificaron de la finca segregada, y sin arrastre
de cargas. Pese a que en principio pudiera pensarse que los
lerceros estan protegidos por la fe piblica registral, ello no es
asl, ya que las cargas de las fincas segregadas no sdlo son lag
qua se contienen como arrastre en el apartado de cargas, sino
también las de la finca matriz (que no sean posteriores a la
segregacion),

De ahl que se enlienda que es procedents la escrilura de
divisidn del censoentre todas las fincas, incluldas las segregadas
sin arrastre de cargas. {Lunes 4,30, Nim. 127)

1244. CANCELACIGN DE HIPOTECAS OTORGADAS POR
EL ACREEDOR HIPOTECARIO A REQUERIMIENTO DE
UNA GESTORIA.

Diversas son las razones para no cansiderar inscribibles las
escrituras de cancelacion de préstamos hipotecarios, en las
que compargce tan solo la parte acreedora, a solicited -se dice
en la parte expositiva- de una determinada gestor(a, la cual no
sdlo no acredita la representacidn dal deudor o del titular
registral, sino gue ni siquiera comparece formalmente,

Las razones son, ademas de ésta falta de comparecencia
que impide calificar sus facultades representativas, el que no
queda claramente determinado quién ha verificado ef pago, ni
el alcance del requerimiento de la eitada gestorfa. No cabe
olvider, el distinto alcance que el articulo 1158 C.C. atribuye al
pago por cuenta del deudor, segtin que se haya hecho con su
consentimiento o contra su voluntad -de ahllanecesidad de que
quede claro quién ha efectuada el pago, y i se hace por cuenta
del deudor si se ha hecho can su consentimiento-. {Lunes 4,30,
Nam. 127) :

1245. AUTO JUDICIAL EN PROCEDIMIENTO JUDICIAL
SUMARIO ORDENANDO LA CANCELACION DE LA
HIPOTECA POR PAGO.

No es ttule suficiente para practicar la cancelacién de una
hipateca, el auto expadido en un pracedimiento judicial sumario,
en el que sin adjudicacion alguna, se dice estar safisfecha la
deuda garantizada con Ia hipoleca,

Para la cancelacion de [a hipoleca por pago se precisa el
consentimiento del acreedor hipolecario en eseritura publica
{articulo 82 L.H. y 178 R.H.} o bien sentencia firme dictada en
procedimients adecuada, esto 8s, en un procedimiento
declarativo. Sera también adecuado el procedimiento de
liberacidn da gravamenes, {articulo 208 L.H.) si la causa de la
extincién es |a prescripeion del derecho conforme a a legisla-
cion civil segin la fecha que consta en el Registro. Por el
contrario, no es procedimiento adecuzdo para acreditar la
extincion de la hipoteca por pago del crédito garantizado o
prescripcion de la accion, el procedimiento judicial sumario,
cuyo objelo es la realizacion del valor del inmueble objeto de la
hipoteca mediante su adjudicacion en piiblica subasta.

A lo sumo seria titulo suficiente para cancelar la nota
marginal de expedicién de cerificacitn de cargas en el citado
procedimiento judicial sumario, requisito -por otra parte- que fa
R.D.G.R.N. 16/9/1982 ha considerado que debe ser pravio a la
cancelacion de lahipoteca por pago. Dicha resalucién lojustifica
diciendo literalmenie que el procedimiento judicial sumario
‘naturalmente ha de terminagcon la enajenacién forzosa de la
finea”, lo que demuestra que es connatural a dicho procedimien-
to el que termine con la adjudicacién de a finca (como por otra
parte da por supuesto el ariiculo 131 L.H. cuando considera
tiulo inseribible el testimenio del auto de adjudicacién). {Lunes
4,30, Nom. 127)




1246, CONTRATO ACORDANDO LA RESCISION DE
ARRENDAMIENTO COMO CONTRAPRESTACION A LA
VENTA FUTURA DE UN LOCAL EN EDIFICIO A
CONSTRUIR.

Se trata de un contrato, que se denomina de “compraventa”
celebrade enlre les tilulares del inmueble y el arrendatario
existente sobre &l mismo, por virtud del cual los primeros se
comprometen a derribar el edificio y a construir en su [ugaruno
nuevo, asl como a vender al arrendatario un local en el edificio
a construir; por su parte, este (timo renuncia a su derecho de
arrendamientc, con arreglo a las siguientes clausulas: El precio
de la compraventa es de ocho millanes de pesetas, de los
cuales dascientas mil se pagan en el acto del otargamiento y el
reslo en el momento en el que la vendedora haga entrega de la
obraalacompradora. En case de falta de pago por el comprador
del precio aplazado a su vencimiento, ef vendedor podrd optar
entre reclamar las cantidades pendientes de pago o resolver de
pleno derecho el contrato, recobrando la posesion de la
construccidn vendida. Enel supuesto de que fueralavendedora
la que incumpliera lo pactade, la compradera adquirird
autométicamente la propiedad de |a edificacién realizada o en
sudefecto la propiedad del solarresultante, o de la construceidn
que pudiera existir y del derecho de vuelo.

Este cantrato asl considerado, se entiende que mas que
un contrate de compraventa, es un contrato atipico, mixto,
cercanc ala permuiade cosacierta -renuncia al arrendamiento-
por obra futura -compra de local en edificio a construir-. Asf
entendido, y dado que el arrendamiento no esta inscrito, nada
habria que insceribir, ni {a renuncia a un dereche no inscrito, ni
la contraprestacion consistante en el compromiso de venia de
cose futura, que come tal no es insecribiblg (articulo 92 R.H.), ni
un derecho da retorno {artfculo 15 R.H.) por no ser propiamente
tal.

Ni siquiera existe propia condicidn resolutaria en garantia
del eumplimiento del centrato (en principio admisible dado el
caracter sinalagmético del misme) porque en caso de
incumplimiento no recibe cada contratante lo que tenfa {como
exigirfa el articule 1123 €.C.) sino una cosa distinta. A lo sumo
podria entenderse que existe una compraventa de un local
sujelo a la condicidn suspensiva de finalizacidn de la obra en
plaze, pero’por no ser una propia condicion {cfr, articulos 1256
y 1115C.C.), convertirlaen persanal -noreal-lacantraprastacion
alarenuncia {y portanto no serlainscribible). {Lunes 4,30, Ntim.
127} .

1247. ALCANCE DE LA PROHIBICION DEL ARTS, 1453.22
DEL C.C.

Tal y coma se prometid (vide Circular n? 48/93, resumen de la
37 Reunidn Notarios-Registradores) se volvio scbre el asunto.
Tras acalorada discusidn se acordd, por mayoria, que el
apoderado podia comprar para sl siempre gue:

—en el poderconstase expresamente fa avtorizacian del
mandante (no la genérica dispensa de autocontratacidn},

— el precio por el que el mandatario pudiera comprar,

— y &l plazo deniro del cual pudiera formalizarse la
compravenia.

Se considero, para llegar a estas conclusiones, que la
norma no era de orden pablico (el art? 267 del C. da Co. permite
la autoentrada del comisionista); que las leyes deben ser
inlerprefadas segln la realidad socizl en que han de ser
aplicadas ex-ar® 3.2del C.c., y que ésia habla cambiado desde
1BB9; que la determinacion del precio imposihilita que se
puedan causar perjuicios econémicas al mandante —“ratio” de
la norma— y que se consideren incumplidos los art®s. 1449, en
relacion con el 1256, que impidan que el sefalamiento del
precio se deje al arbitrio de uno de los contratantes, y los art’s.
1445y 1450, todos del C.c., que definen la esencia del conirato
de campraventa desde la perspectiva de un consentimiento
cancorde sobre la cosa y el precio; y que la determinacién del
plazo imposibilita asimismo que se ocasionen perjuicios no
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queridos al mandante en materia fiscal {singularmente plus
valias a efectos de 1RPF).

Voto particular. Al firmante no le convencen los
argumentos expuestos y estima:

a) Que estamos anie una prohibicion legal y que los actos
contrarios a las normas imperativas y & las prohibitivas son
nulos de pleno derecho, salva que en ellas se establezca un
efecto distinto para el caso de contravencion (art®. 6.3 C.c.).

b) Antecedantes histéricos (ar2, 1381 del Proyecto de
1851, basado, a su vez, segin GARCIA GOYENA, enla Ley 34,
parrafo 7, tltulo 1, libro 18 del Digesto y en la Ley 1, titulo 12,
Libro 10 de la Novisima Recopilacidn).

¢} Diferenciacian entre el campo civil y el mercantil, que
impide la “vis atractiva” del arf? 267 dal C, de Co.

d) frrelevancia al respecto de |a distincidn entre mandato
y poder, sequn declaracidn expresa de a 3. del T.S. de 27 de
Mayo de 1959,

e) Caréctarabsolutodela prohibicion del 1459 adiferencia
de lo gue ocuire en ofros Cadigos, por ejemplo, el italiano de
1942 que, separandase del criterio mantenido en el pracedente
de 1865 {(art%. 1457), prohibe la compra a "los mandatarios
respecto de los bienes que han sido encargados de vender,
salvo la disposicion del an?. 1335". Artfculo 1395 que permite el
cantrato cansigo mismo cuando “el representado lo hublese
aulorizado especliicamente o que el contenido del contrato
hubiera sido determinado en modo que excluyera [a pasibilidad
de un conflicto de intereses".

f} Examen de la jurisprudencia, no hablendo encontrado
ni una sola Sentencia que contradiga nuestra opinidn, puesto
que onoestimanapiicable la prohibicidn o cuando se pronuncian
sobre ella la consideran de caracter imperativa, impuesta por
razones de moralidad y cuya viclacion produce la nulidad de
pleno derecho del acto o negocio celebrado (SS. 12-Nov.-1807,
17-Jun.-1920, 17-Ene.-1922, 31-0ct.~1928, 3-Jun.-1949, 10-
Mar.-1953; Resoluciones de 13 de Noviembre de 1895y 22 de
Agosto y 13 de Septiembre de 1807),

Coincidencias. Eneln?87 de LUNES 4'30, y bajo el titula
de “Un supuesto discutible de autocontrate”, José Manuel
Garcia Garcla nos daba cuenta de una nota de suspensidn por
él puesta, que lamentablemente no fue recurrida, en la que
denegd la inscripcidn por defecto subsanable (?) de una escritura
en la que el adquirente actuaba al mismo tiempo como
representante de [a vendedora y como comprador en su propio
nombre, basandose en el cardcter imperativo del 1459-2 C.c.
y en los articulos 1449, 12586, 1445 y 1450 del mismo cuerpo
legal, antes citados en materia de precio de |la compraventa. »
(Lunes 4,30, NOm. 128)

1248. CONVENIO REGULADOR NO APROBADO
JUDICIALMENTE.

Marido y mujer, o mujer y marido, como les guste mas, casados
en régimen legal supletorio mallarquinde separacitn de bienes,
deciden separarse amisiosamente y ante Notario otorgan un
Convenioregulador, que no se presenta ni siquiera aaprobacion
judicial, en el cual pactan la separacian y el marido adjudica a
ta esposa |la mitad en pleno dominio de fa vivienda conyugai,
cuya otra mitad ya pertenecia a la adjudicataria. La escritura
liega al Registro y su titular se opone a la inscripcion alegando
falta de causa.

Ajuicio delos asistentes el problema de la causa se esta
resolviendo por nuestre Centro Directivo sin criterios excesi-
vamente claros. Para ejemplos se citaron las resoluciones de 7
de Octubre y 2 de Noviembre de 1992.

En la primer de ellas la Direccion considerd inscribible
una escritura de aportacidn de bienes a la sociedad de
gananciales en la que los conyuges, de conformidad con fos
art?s, 1323 y 1355 C.c. aportaban bienes privativos a su
sociedad conyugal, atribuyendo ambos el cardcler gananciala
dichas aportaciones. Para llegar a esta solucidn el Centro
Directivo considerd que el art?. 1323 C.c. {*El marido y ia mujer
podrén transmitirse por cualquier titulo bienes y derechos y
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celebrar toda clase de contratos™) recoge la regla general de
libertad de conlratacidn entre conyuges que permite [a
transferencia de bienes concretos entre las distintas masas de
que son titulares, sin que ello suponga alteracion del régimen
econémico conyugal; y que del precepto contenido en el art?
1355 ("Podran los cényuges, de comin acuerdo, atribuir la
condicidn de ganancial a los bienes que adquieran a titulo
oneroso durante el matrimonio, cualquiera que sea la proce-
dencia del precio o contraprestacién y la formay plazas en que
se salisfaga") nada pueda concluirse en contra de la anterior
doctrina. Cuastién distinta—termina nuestra Centra Directive—
es si en el conerelo acto Iraslative ohjeto de este recurso "la
causa apargce expresada con la claridad exigida para la
calificacién y para la expresion de sus cireunstancias en el
Regislro”. Cuestion que no abordd par no espesificarse en la
nota de calificacién, aungue el informe del Registradar acusa
gue no se hace mencidn en la escritura de (a causa justificativa
de la atribucién de carcter ganancial a los bienes privativos
que son cbjels del acta de aportacian.

Enlasegunda de las Resoluciones —cancelacion parcial
de una hipoteca, de confarmidad con el ar?82 L H,, respectode
la finca que se describe, par la Entidad acreedora— nuestro
Cenlro Birectiva desestima el recurso dal Registrador, que
habla suspendida el asiento de cancelacién por ol defecto
subsanable consistente en la inexpresion ds la causa o razon
juridica que justifique |a cancelacidn prelendida, por entender
que si ciertamente no puede aceptarse que para la cancelacisn
baste el mero consentimiento formal del titular registral, debs
observarse que en la escritura no se da un mera consentimiento
abstracla para cancelar, sino que en ella, y en nombre del
acreedar hipotecario, se dispane unilaleralmente que la finca
quedeliberadade"todarespnnsabilidadderivadadeIahipoteca"
y porello hay que interpretar que estamos ante la bdicacian por
ellitular registral del derecha real de hipoteca, es decir, ante ura
renuncia de derechas, acto que por st tiena eficacia sustantiva
suficiente conforme al art?. 6.2 c.c., para, par su naturaleza,
producir la extincidn y, consiguientemente, para dar causa ala
cancelacion conforme & lo dispuesto en los art%s, 222 y79LH,

En nuestro supuesto y teniendo en cuenta, ademds de la
prasuncién general de existencia v licitud de la causa del arl®
1277 C.c., que el marido habla efectuado |a adjudicacicn de la
mitad del piso a él pertenaciente como cantraprestacidn al dafio
moral —o més que moral— que la separacicn causaba a su
esposa, ne parece quepa oponer la inexistencia de causa y
denegar la inscripcitn, Cuestion distinta serd a da los efectos
fiscales de esta adjudicacion, de lo que también se tratd, (Lunes
4,30, Ntim. 128)

1248. POSIBILIDAD DE OTORGAR UN PODER PARA
REPRESENTAR AL SOCIO-PODERDANTE EN TODAS
LAS JUNTAS GENERALES QUE CEI.EBRE UNA
DETERMINADA SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD
LIMITADA.

LavigenteL.5.R. en suart®. 16, ras permitiren su parrafo 1%que
tado socio pueds hacerse representar en la Junta General por
medio de ofra persona, precisa en su parrafa final que "la
representacion debera conferirse por escrito v con cardcter
especial para cada Junta”. Este Gltima parrafo del articulo era
idéntico al del derogado art2. 60 de la L.S5.A.
Enlanueval.S.A. sevuelve aestablecaren el arte, 108.2
el mismo principio (“t.a representacion deberd confarirse por
escritoy con cardcter especial para cada Junta™, lo que supone
cerrar ¢l paso al uso de apoderamientos que facullen con
cardcter general para asislir y volar en las Juntas que haya dg
celebrar la sociedad mientras el poder no se revoque; sera,
pues, siempre necesario un podarsingulary concreto paracada
una de fas Juntas que la sociedad celebre. Sin embargo, para
facilitarlarepresentacién de los accianistas ausentes y sobre la
base de diferenciar entre la representacion “ordinaria” y la
representacidn “institucionslizada”, y siguiendo los eriterios del
Proyecto de Quinta Diractiva de la CEE, a su vez inspirada en
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la Ley alemana, la nueva ley ha flexibilizado dicho principia
general y en maleria de representacion "ordinaria” admite en gf
art?108 [a representacian familiar (cuando el representante sea
cdnyuge, ascendiente o descendiente dal representaco) y
asimismo elimina el requisito de especialidad cuando ef
representante ostente un “poder general canferido en documento
ptiblica con facultad para administrar todo el patrimonio gue el
representado tuviese en territorio nacional”.

l.a Reselucidn de 21 de Enero de 1586 habla confirmado
el acuerdo del Registrador denegatorio de Ia inscripcion de un
poder general para gjercitar tados los derechos y obligaciones
inherentes a la cualidad de socio, dados los t&rminos
contundenies de los ar%. 60 L.S.A.y 16 LS.R.L.

Tras la reforma el arl®. 108 L.S.A, parece claro. 4Debe
mantenerse el expuasto criterio prohibitivo tratdndose de S.R.L,
al no haberse madificado su repelide art?. 167 La cuestion ha
sido resuelta por nuestra Direccién General en Resolucisn de
25 de Mayo de 1992. La Registradora calificd en los mismas
términos en que lo habla hecho el Registrador en 1986: *No ser
susceptible de poder general... (la facultad) de ejercitar todos
los derechos y obligaciones inherentes a la cualidad de socio.
Si se trala de Sociedades personalistas, sean civiles o
mercantiles, por ser incompatibles en su propia naturaleza y si
de Sociedades de Responsabilidad Limitada por cantravenir el
artlculo 16 de su Ley reguladora”,

El Centro Directiva cambia da criterio, revoca el acuerdo
¥ la nota de la Registradora, y lo hace en base a las siguientes
razones;

-alcance general deljuegodelinstituto de larepresentacion
voluntarla en el &mbito patrimonial (ari®s. 1712 C.c.y 218 C. de
Co), que impone unainterpretacion estricta a toda restriceidn o
exclusion de su aplicacion entre ellas las del art?. 15 *in fine” de
la L.8.A.L,

—reformadelart? 108 L.8.A., sin que se aprecie ninguna
razdn para no aplicar la misma solucion si de Sociedadss
Limitadas se trata, por més que la Ley reguladora de estas
tiltimas no la haya recogido explicitamente, maxime si se liene
an cuenta la subsidiaria aplicacién del régimen de la anénima
en lo relativo &l funcionamiente de las Juntas Generales de la
limitada (art?, 15 L.S.R.L.).

— tampoco existe incompalibilidad entre el ejercicio por
media de representacién voluntaria de 2 cualidad de socio y la
naturaleza personalista de la Saciedad en que se participa
cuando el participe representado es, a su vez, otra Sociedad
eon forma andnima... admitiendo que la Sociedad capitalista
pueda ser socio de una perscnalista, la exclusién para el
ejercicio de la candicion de sacie de uno de los instrumentas
juridicos de (que) aquélla puede servirse para el
desenvolvimiento de su actividad, cual es la representacién
voluntaria, carece ya de raspaldo legal.

Sin comentarios. (Lunes 4,30, Nam. 128)

1250. ;CONFESIGN O ASEVERACION DE
PRIVATIVIDAD?

Realmente, jes confesidn o aseveracién de privatividad lo que
normalmente se hace? Lo pregunto por si es admisible que la
hagan los harederos legitimos de un cdnyuge, sin Iropezar con
el obstaculo del art. 1231, Il del Cadigo Civil,

El supuesto de hecho es una inscripcién con caracler
ganancial en el afio 1953, obra nueva para la sociedad de
gananciales en el 53, y ahora los herederos “confiesan” que era
privalivo.

Efart. 1231,ll Cedeterminacoma condicitn indispensable
que recaiga sobre hechos "personales” del confesante, Ahora
bien, siinterpretamos que es “aseveracion®, sf la pueden hacer
los sucesoras, coma titulares de la voluntad viva, pues seré una
declaracidn de ciencia.

ElRH en el art. 95, para los actos de disposicion, fallecido
el confesante, exige el “consentimiento” de los herederos
forzosos de éste.




Estamos en la disyuntiva de si as declaracion de ciencia
o declaracion de voluntad. Parece que es confesidn mas que
aseveracion.

Pero el propio art, 95,8 equipara confesion y aseveracian
con la disyuntiva "o",: “No se consignara |a confesion contraria
aunaaseveracion o a otra confesion previamente registrada de
la misma perscna”. (Lunes 4,30, Nim. 129)

1251, INFLUENCIA DEL PARRAFO DE CARGAS DE LA
ESCRITURA EN LA CALIFICACION Y EN EL ORDEN DE
DESPACHO.

Presentada, por segunda vez, en el Diario con fecha 6 de junio
una escritura de hipoleca otorgada el 15-01-83 , caonsta
presentada con fecha 3 de junio otra escritura de hipoleca de
15-05-93 en la que se dice que la finca estd gravada con la
hipotecade 15-01-93y que sobre dicha finca su duefio constituye
*segunda” hipoteca.

A pesar de ambas aseveraciones se ratifica la opinion ya
comentada en el Seminario de despachar por riguroso orden
de! Diario. {Lunes 4,30, NOm. 129)

1252, CONSTANCIA TARDIA Y EFIMERA DE ENTREGA
DE CANTIDAD.

Consfituida hipoteca en garantiz de un préstamo de doce
millones de peselas, se realizauna primera entrega de un millon
al prastatario.

Ahora se presenta escritura de cancelacian total de
hipoteca en la que se dice que se da carta de pago, y se cancela
por sels millones, gque equivale a lo devuelto por el deudar, gue
as la inica cantidad entregada, y que no interesa al prestatario
la supervivenciz del préstamo.

4Se puede “utilizar" esta escritura de carta de pago y
cancelacion para hacer constar la entrega de la cantidad
referida y cobrar los hanorarios correspondientes a fa nota
marginal de 1a entrega de cantidad?

No todas las opiniones fueron adversas. {Lunes 4,30,
NGm, 128)

1253, HIPOTECA. INTERESES, EXTENSION OBJETIVA.
ANATOCISMOC.

£n una escritura de préstamo hipotecario no se fija un tipo de
interés inicial concreto, sino s6lo los criterios para su fijacién y
ulterior variacidn sefialandose en laclausula de constitucicn de
la hipoleca que la misma garantiza tres afos de intereses
remuneraterios hasta un tipo méxima del 20% anual, Lamayoria
delos asistentes estimd correcta el planteamiento e innecesario
fijar un tipo concreto inicial cuando quedan claramente
establecidos los mecanismos para su determinacion, los
procedimientos paralacomunicacion deltipo y las consecuencias
de |a falta de conformidad sobre €l por acuerdo de las partes.

Enla mismaescriturade hipotecay al regular su extension
objetiva, se prevé gue ésta alcance a las nuevas edificaciones
y mejoras hechas en el inmueble hipotecado, aun cuando
fueran hechas por terceros poseedores, de conformidad con el
art. 36 de la Ley de 1982 reguladora de los Estatutos del Banco
Hipoteeario. Tenienda en cuenta que los acreedores forman un
grupo de Cajas de Ahorro, la cuestion se reduce a saber siellas
podian invocar ese privilegio aludida frente ala reglageneral del
art. 112 LH. Los asistentes porunanimidad entendieron que ese:
privilegio, de discutible ulilizacidn por el Banco Hipotecario, en
la medida en que lo es también el que se produzea la asuncidn
legal y automatica de la deuda por &l adquirente da [a finca
hipotecada, es, fuera de toda duda, inaplicable a este grupo de
acreedores, Cajas de Ahorro, las cuales quedan sometidas al
régimen general del art. 112 LH,

En la misma escritura de hipoteca se prevé, alamparo del
art. 317 del C. de Co. un pacto de anatoecismo referido no solo
a los intereses ordinarios o remuneratorios , sino también
referido a los intereses moratorios. Parte de los asistentesa la
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reunidn suscribieron la conocida postura de la DGRN contraria
a la inclusion en el Registro del indicado pacto atentaterio al
principio de determinacidn hipotecaria; en tanto que otros
aceptaron la posibilidad en la medida que sélo modifica la cifra
de capital no a los efectos de reclamacion del mismo, sino a los
solos efectos de fijar la base sobre la que calcular los intereses
y sin sobrepasar en ninglin caso la cifra tope fijada en laclausula
de constitucién como cobertura hipotecaria de los mismos.
(V.D.C.) {Lunes 4,30, Nim. 129)

1254, ENAJENACION DE BIENES POR HEREDERO QUE
HA ACEPTADO A BENEFICIO DE INVENTARIO EN
CATALURNA.

En un supuesto de herencia aceptada a beneficio de inventario
—siendo el causante de vecindad civil catalana—, se discute
sobre si puede el heredera proceder a la venta de los hignes
inmuehles adquiridos en virtud de a citada herencia, para con
su importe pagar las deudas; o si —par el contrario— debe
procederse a su venia en plblica subasta, en beneficio de los
acreedores, de conformidad con el articulo 1030 C.C.y 1031 da
la L.E.C. El fallecimiento def causanie se ha producido después
dela entrada en vigor def Codi de Successions de 30/12/1991,
y en el Registro, con posterioridad al asiento de presentacidn de
la escritura de venta consta presentado un mandamiento de
embargo sobre dichos bienes por deudas del causants,
habiéndose dirigido la demanda contra el heredera.

La opinion mayoritaria es la de que el heredero puede
enajenarlos inmuebles adquiridos por herencia, aunque conste
la aceptacidn a beneficio de invemlario, sin necesidad de acudir
a la venta en publica subasta.

Enefecto, ellc es asf porque no son aplicables a Catalufia
los preceptos del articulo 1030 del C.C. y 1031 de la L.E.C.,
mucho menos después de la entrada en vigor del Cadigo de
Sucesiones cataldn, en cuyo preambulo expresamente se
excluye la aplicacidn supletoria del Codigo civil y se afirma que
el Codicontiene una normativa autdnoma, cormpleta y global del
derecho sucesorio catalan. :

En esie sentido el articulo 36 de dicho Cédigo de
sucesiones catalan establece que “El beneficio de inventario no
impedira al heredero adqguirir k2 herencia, posesionarse de ella
y administrarla; pero hasta que queden pagados todos los
acreedoras conocidos, la llevara en administracidn especial y
procedera, bajo su responsabilidad, antes de entregar o cumplir
los legados, a pagar a dichos acreedores a medida que se
presenten, y a cobrarse sus créditos con el dinero que se halle
en la herencia o que oblenga en la venta de los bienes de la
propia herencia, sin perjuicie de los que pueda adjudicar en
pago. Si, satisfechos algunos o todes los legatarios, aparecieran
acreedores heredilarios descenocidos, sin que sea suficiente el
resto para pagarles, éstos podrdn repetir contra aquéllos.
Perdera el beneficio de Inventario el heredero que proceda
fraudulentamente en estos pagos y en estas realizaciones de
bienes”,

Podamos sacar las siguientes consecuencias de dicha
regulacion:

a) El heredero que acepta a beneficio de inventario es
verdadero titularde las bienes dela herencia, sibien Gnicamenta
respandera con ellos de las deudas del causante —no con los
hienes propios—.

Esto es, no es titular fiduciario, sino que es —incluso
antes de pagarse las deudas y los legados— verdadero
propietario.

b) Tiene, en consecuencia, plenas facultades de
disposicién. El hecho de que se constituya una administracion
especial de tales bienes, no debe serentendida como atribucion
al heredero de meras facultades ordinarias de administracion,
sino como eonfiguracion caomo patrimenio separado de los
bienes de la herencia aceptada a beneficio de inventario.

Comp dicen PUIG-FERRIOL Y ROCA TRIAS “no nos
hallamos propiamente ante un administrador sino ante un
heredero que administra como titular un patrimonio separado,
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pudiendo realizar cualquiera de los actos y negocios inherentes
a sus facullades de disposicion, con la Gnica limitacion de que
no puede realizarios fraudulentamente” _("!:undarnenms del
Derecho civil de Catalufia”, Tomo Ill, 29 pagina 620),

¢) En eleclo, la Unica consecttencia de que enajene
fraudulentamente las bienes (en perjuicio de acreedores o
legatarios) es [a pérdida dal beneficio de inveniario, de manera
que entonces responderd personalmente de las deudas de la
herencia.

d) Corresponde —en definitiva— a los acreedores que
quigran asegurar convenientemente sus derachos (ademas de
la garantia gendrica expuesta en el péirafo anterior) al instar la
anetacion preventiva de sus créditos conforme al criterio general
(articulo 166 parrafo 12 inciso 29, as dacir, embargo en
procedimientos dirigide contra herederos determinados del
deudor por deudas de éste).

No parece que pudiera practicarse la anotacion preventiva
prevista en el artlculo 45 LH. y 175 del B.H. por no tratarse (al
menos en derecho catalan, como se ha visio} de un supuesto
de titularidad fiduciaria e adjudicacion para page, sino de
verdadera titularidad por parte del heredero —aungue coma
patrimanio separado—, (Lunes 4,30, Nam, 132)

1255, CUMPLIMIENTO DEL CONVENIO EN LA
SUSPENSIGN DE PAGOS.

En caso de cumplimiento del convenio de acreedores por el
ineurso en suspansién de pagas, se plantea la cuestidn da cual
serd el titulo adecuado para pravocar la cancelacidn del asiento
practicado en el Registro da la Propiedad, tanto en los libros da
Inscripciones como en el de incapacitadas,

Dadn que el asiento se ha practicado en virtud do manda-
miente judicial, por imperativo dal articuto 83 de la LH, serd
preciso que asf se acuerds en virtud de pravidencia, y que se
expida &l efecto mandamiento por duplicado {articulo 857 L.H.),

El problemaesquela Ley de suspensién de pagos de 18/
7/1922, después de regular la publicidad del auto aprobatorio
del convenio, no prevé expresamente mas que el transite a la
declaracion deinsolvenciadefinitiva: es decir, ninguna referencia
hay en la ley a un auto espacificamente dirlgido a declarar
cumplido el cenvenio.

En el caso planteado, la Camision liquidadora nombrada
en el convenio habia solicitacdo expresamente |a aprobacidn de
un auto ordenanda el alzamienta de Ja SUspension de pagos por
eumplimiento del convenio, con expedicicn de mandamigntos a
los Registros de la Propiedad, Sin embargo, par resolucitn
judicial se acordd no haber lugar al auto solicitado por no estar
previsio en la ley de suspensitn de pagos.

Sinembarga, como hemos visto, sl exisie base legal para
acordar el auto de alzamiento de Ia SuUspension, no sdlo por
analogia con el auto de rehabilitacién dal quebrado recogido en
el artieulo 822 del Co. Co. (que determina que en sy virtugd
cesaran tadas las interdicciones legales), sino por exigencia
expregsa del artfculo 83 LH,

De la misma manera, la R.D.G.R.N, 11/11/1675 aun
admitiendoesta falta de regulacicn legal, insiste enla necesidad
de mandamientojudicial al efecto, obtenida pore| cauce pracesal
adecuado aunque no expresa cudl,

Parece que lo precedente es que la Gomision de
acreedores nombrada en el expadiente acuda al juzgado que
conocio dela suspensiony solicite que se declare ef cumplimiento
del convenio y su publicidad registral, en base al citado articuto
B3 L.H.y R.D.G.R.N. 11/11/1975, el cual padria sustanciarse
por el tramite de las incidentes (cfr. HERNANDEZ CRESPQ,
*Publicidad registral de la suspensién de pagos®, H.C.D.l. 604
pégina 813). {Lunes 4,30, Nim. 132)

1256. ESCRITURA DECLARATIVA DE UNA VENTA
ANTERIOR.

Se presenta a inscripeion una escritura en la que el titular
registral declara haber vendido y ransmifido con anterioridac
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uninmuebles determinado a laotra parte contratante, la cual da
fa misma manera corrobara haberlo comprado y adquirida con
anterloridad al acto del otorgamiente, expresdndose en |
escritura las fechas en [as cuales se fue pagando el precio, que
ahora se confiesa totalmente recibido,

Se pretende que la escritura sirva de titulo para lg
Inseripcidn, aunque desde un punto de vista fiscal se trata dg
defar claro que Ia transmision fue efectuada tiempo atrés,

Lo procedente hubiera sido la elevacidn a publico da|
documento privado de compraventa, previa liquidacién dal
impuesto de Transmisiones patrimaniales y actos jurldicos
documentacos correspandiente, o bien, —caso improbable de
que la venta hubiera sido verbal—, deberfa haberse acudids a
un procedimiento declarativa ardinario, tinice cauce adecurada
para prabar la existencia de un derecho.

En efecto, dado el sistema causalista de nuestro sistema
detransmision de inmuehbles, que ha deiracompanadoademas
de |a tradicidn para la transmision de la prepiedad, en base al
sistema del titulo y del mode (arilculos 608 y 1095 C.C.), surgen
importantes obstaculos para lainscripcién de un iftulo abstracto
como el resefiado anteriorments, por varias razanes:

a) Tal escritura declarativa, no hace sino recager un
consentimiento farmal para la inscripcian, gue podrla tener
sentido en un sistema desligada de la causa camo el aleman,
pero no en el sistema espanol.

b) Tal escritlura declarativa no contiene la voluntad
traslativa que caracteriza al negocio juridico de compraventa:
tan sdlo se recoge una declaracion de que tal voluntad traslativa
existid en su dia, sin probarlo,

¢} Tal escritura declarativa, en fin, no acredita quese haya
producido la entrega o tradicidn, necesaria para la transmision
de |a propiedad y requisite para la inscripcién, ya qua lo tnico
que recoge es la declaracion de ios interesados de que tal
Iradicién se produje en su dia, sin acreditarlo (la tradicion
instrumental no juega en este case, pues se dice eslar ya
electuada la entrega),

No eabe alvidar que [a propia Ley hipatecaria sanciona ef
sistema, y asi:

a} Por un lado, exige para practicar una inscripcion —
méxime si es inmatriculacidn— en el Registro de la prapiedad,
que exista un propio titulo traslativa {canfrontar articulos 2¢ ¥
206 LH.y 729y 92R.H.).

El titule declarativo esta eircunscrite a supuestos muy
excepcionales, siempre que estén expresamente admitidos
{titulos declarativos de obras nuevas, excesaos da cabida, etc.),
slendoeltitulo dedlarativo poranionamasia el judiclal declarative
de derecho en el procedimiento adecuada entablads contra
titular registral.

No podemos olvidar que el supuesto de hecho analizado,
implica un verdadzro caso de inexactitud registral, que debe
rectificarse de confarmidad con el articula 40 L.H., el cual
expresamente preve que stlafnexactitud del Registra proviniera
de no haber tenido acceso al Registra alguna relacién jurldica
fnmobiliaria {como ocurre en el caso planteado), la rectificacion
tendrd lugar par la toma de razén del titulo cotrespondients {lo
que en nuestro caso no es posible por ser verbal), por ia
reanudacion del traclo sucesivo (lo cual tampoco es viable,
pues no exisle propiaments tracto interrumpide, ya que no hay
dos “eslabones” omitidos sino tan sélo uno) o por resolucidn
judicial (Unico cauce, en definitiva, adecuado). ‘

b) Por otro lado, la causa justificativa de |a transmisién
operada(onerosa o gratuita) debe no sélo existir, de conformidad
can el sistema causal antes expresado, sino que debe estar
expresamente reflefada en el tituls (cfr. R.D.G.R.N. 30/5/1987
no bastando la mera voluntad de transmitir y adquilrir),

¢) Finalmente existe un arguments de derecho positivo
que impide [a inseripeion de un tijulo notariat declarative de una
transmision anterior, como es el articulo 72 A, H. que literalmenta
considera inscribible “cualquier otro acto o contrato de frascen-
denciareal qus, sintener nombre propio en Derecho, modifique,
desde luega o en lo future, alguna de las facultades del dominio
sobre bienes inmuebles o Inherentes a derechos reales”.




Es decir, se exige un acto o contrato que modifique
"desde luedo o en lo futuro® alguna facultad inherente a un
derecho real. Ni siquiera cancibe que pueda plantearse la
inscripcion de un titulo que modifique con efectos retroactivos
los pranunciamientos registrales.

No se confunda este case, con [a elevacion a plblico de
documento privado con fecha fehaciente anterior por concurtir
cualguiera de las causas del articulo 1227 GG., en el cual la
transmision anterior de la propiedad estd acreditada, lo cual no
oeurre cen la escritura declarativa de una compraventa verbal
anterior, en fa que la tradicion na es!d acreditada (sin quse pueda
ser suplida por la tradician instrumental por la razon expuesta
dequese parla defabase de que la propledadyano corresponde
al titular, luego nada puede entregar). {Lunes 4,30, Nim, 132}

1257. RECONOCIMIENTO DE DEUDA Y CONSTITUCION
DE HIPOTECA EN GARANTIA DE LETRAS DE CAMBIO.

Una sociedad de responsabilidad limitada, titular registral de
varias fincas, reconoce adeudar una cantidad de dinero a una
determinada persena, especificindose con claridad el arigen
de la deuda (en concreto, una cantidad de dinero que la
sociedadtilular registral habiarecibido de ella, mediante cheque
que se identifica por serie y nimero).

Dicha deuda se representa en treinta letras de cambio,
tambien perfectamente identificadas en cuanto a su imporie
nominal, vencimiento, clase, serie y nimero. En la escritura, la
sociedad deudora, después de reconocer la deuda y la
aceptacidnde las letras, constituye hipoteca sobre lasfincas, de
acterdo con lo establacido en el artfculo 154 de la L.H., en
garantia del cobro a su vencimienta de todas y cada una de las
cambiales resefiadas, en favor del tenedor actual de las letras
(el actual acreedor) y los sucesivos tenedores de las letras de
cambio,

El importe total garantizado representado en las lelras,
asi como los intereses estipulados en caso de demora y las
costas y gastos devengados en caso de ejecucidn {cuyo limite
méximo se estipula), se distribuye entre las distintas fincas,

El problema que se planiea es el de si es necesario no
solo la distribucion de la responsabilidad hipotecaria entre las
fincas, sino también entre las distintas letras, asi como sies o
no necesario acompaiiar las lefras para hacer constar en ellas
los datos de inscripcidn de la hipoteca en el Registro de la
Propiedad.

Ninguna duda cabe que la voluntad de los otorganies es
la de constituiruna hipoleca cambiaria, no unahipotecaordinaria
en garantia de una deuda representada en letras de cambio.

La diferencia es importante, en la medida que si no
estuvieramas ante lo primero {hipoteca cambiaria) sino anie lo
segundo (hipoleca ordinaria en garantia de una deuda
representada por letras), no serfa necesario el cumplimiento de
lo dispuesto en el articulo 154 L.H.

Asllo entendid la R.D.G.R.N. 14/10/1986 para la cual, la
diferencia radica en si se ha querido garantizar la relacién
Juridica subyacente o siparelcontrariola hipoteca se constituye
en garantia de las obligaciones cambiarias —come ocurre en el
caso planteado—.

Por cierto que la citada resolucion, considerd perfecta-
mente vilido y licito en nuestro Derecho el reconccimiento de
deuda, como negocio de expresidn abstracta admitido por el
articule 1277 C.C. (cfr. 8.T.5. 311/1981).

Admitido que lo que se constituye s una hipoleca
cambiaria {gxpresamente se dice que la hipoteca garanliza las
obligaciones cambiarias y que se conslituye en favor de los
tenedores presentes y {uturos de las letras), deben cumplirse
los requisitos exigidos por el articulo 154 de la L.H. y en este
sentido en {a escritura quedan perfectamente identilicadas las
cambiales.

Recuérdesecomola R.D.G.R.N. 22/3/1988 expresamente
estahlecid que el principio de especialidad, aplicado ala hipoteca
cambiaria, impone |a exacta determinacion de la naturaleza y
extension del derecho que se inscriba (por imperativo del
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artfeulo 82 L.H. y 51-6 R.H.), lo que tratandose del derecho real
de hipoteca, y dado su cardcler accesorio del crédito garantizado,
exigeque, comereglageneral, se exprasecircunstanciadamente
las obligaciones garantizadas {acreeder, causa, caniidad,
intereses, plazo de vencimiento), lo cual no se cumple en la
hipoteca en garantia de letras en blanco (sin identificacidn de
sujeto, cantidad y vencimiento). Ello —ademas— implicarta
una verdadera hipoleca de propietario no admitida en nuestro
Derecho.

El (infco problemaque plantea la escritura analizada (que
reline todos los requisitos da identificacion antes expresados),
esquae son varias |as fincas hipotecadas, limitandose a distribuir
entre elias |la responsabilidad hipotecaria, pero no entre las
letras. Es decir, no sa2 especifican cuéles son las letras
eorrespondientes a la responsabilidad hipotecaria atribuida a
cada finca, De la misma manera se establece una cantidad
maxima de respansabilidad hipotecaria porintereses de demora
y por costas, que también se distribuye entre las fincas, pero sin
determinar qué cantidad corresponde dentro de dicha
responsabilidadhipotecanadistribuida, a cada [etragarantizada,

Por exigencias del principic de especlalidad, dicha
distribucion debe verificarse.

Es decir, debe existir unadistribucidn de la responsabilidad
hipotecaria entrelas fincas (articulo 118 L.H.), tanto del principal
como de los inlereses, costas y gastas {cir. R.D.G.R.N. 23/10f
1981, que precisaments entendid que era perfectamente valida
y cumplidora del principio de especialidad |a escritura de
hipoteca cambiaria que distribuy® la responsabilidad entre las
dos fincas y ademas previd para el caso de gjecucian parcial de
la hipeteea, una distribucién proporcional del impere de cada
letra que vaya a la ejecucion).

Pero no sdlo es necesaria fa distribucion de la respo-
nsabilidad entre cada finca en los términos antes expresados,
sino también entre cada letra, pues da lo cantrario, tambien en
caso de ejecucion parcial o pago parcial de alguna letra, no se
conacerla en qué términos ha quedado liberada cada finca
(sparcialmente, proporcianalmente cada una de las fincas, o
totalmente sl la cantidad pagada cubre Iz lotalidad de la
responsabilidad hipotecaria asignada?).

Piensese gue no padraexistircancelacidn parcial respecto
de una finca, a pesar de que asi lo desee el tercer poseedar,
aunqgue se paguen [etras por importe equivalente al de la
responsabilidad hipotecaria de cada finca, en contradel principio
del anticulo 221 R.H.

Lo mismo ocurriria si vendidas varias fincas con precio
aplazado, y representade e precic en varias letras de cambio,
se pactase laresolucion expresa de la compraventa por falta de
alguna de las letras: deberla distribuirse entre cada letra de
cambio la parte correspondiente a cada finca, para que al tercer
poseedor no le afectase sina por la parte asignada a su finca.

Finalmente, mas discutido es el tema de si es o no
necesario acompaiiar las letras para hacer constar en ellas los
datos deinscripcidnde la hipotecaen el Registro de la Propiedad.

Conforme al tenor literal del articulo 154-3 de la L.H.
pareca que asi deberla ser, si bien excepcionalmente {caso de
imposibilidad do apartar los titulos por estar ya en circulacién)
podria ser reemplazado este requisito por la manifestacion del
notario autorizante en la escritura de hipoteca de que hace
constar los datos de la escritura de hipoteca en los titulos.

Lo que na serfa admisible es que no concurriera ni uno ni
ofro requisito, como ocurre en la escritura calificada. {Lunes
4,30, NUm, 132)

1258. LEGADO DE UNA CASA SITA EN UNA
DETERMINADA CALLE CON UN NUMERO DE ORDEN
EQUIVOCO QUE PRETENDE ACLARAR EL HEREDERO
SIN INTERVENCION DEL LEGATARIO.

El supuesto de hechodiscutido es el siguiente: El causante lega -
a una determinada institucidn benéfica una casa sitaen la calle
X nimera 1 deltérmino municipal. Registralmente figurainscrita
a nombre del causante, entrg olros bienes, una casa sitaen la

<l




calle { X, nimeros) 1-3 del citade término municipal, Es decir,
aungue en la realidad pueden ser inmuebles distinlos los
namero 1y 3, registralmente aparecen (incluso en el momento
de otorgamiento del testamento) como una sdla finca.

En la escritura de manifestacian de herencia calificada, el
heredero, sin intervencion del legatario, segrega ds Ia finca
registral antes expresada, la casa en la calle X nimero 3, que
solicita se inscriba a su nembre, y procede a describir Ia finca
resuliante, que queda reducida a la casa en |a citada calle X
numero 1, que pene a disposicion del [egalario.

Ninguna duda cabe que es valida la acepiacidn por el
heredero de los bienes de la herencia, aunque no comparezea
¢l legatario. Precisamente el legado grava al llamado a la
herencia una vez que acepta, 0 —caso de no aceptar— a quien
llegue a ser heredera {cfr. articulo 260 Codi successions).

Pero ello no significa que el heredero pueda sin
intervencion del legatario {que es verdadero propietario de la
cosa legada desde que fallece el causante, segin el articulo
265y 267 del Godi, coincidente en eslo con el arllculo 881 C.C.)
proceder a daterminar unilaleralmente el objeto del legado.

Es decir, para la segregacién de la casa que el heradero
pretende adjudicarse para si, y parala deseripcidn del resto que
pretendedejarcomo objeto del legado, se precisa la intervancion
del legatario, maxime cuando del tenor del lestamento existen
dudas fundadas de que la voluntad del causante fuera la de
legar la totalidad de la casa, y no sélo la parte de ella
correspondiente al nimero de orden utitizado {porque si no
£qué sentido tiene no aclarar que el nimere 3 quedaba para el
heradero?). (Lunes 4,30, Nam. 132)

1259. EJECUCION SEPARADA DE HIPOTECA Y
QUIEBRA.

El historial registral de la finca es:

A) Anotacion de embargo

B) Anotacidn de embargo

3a, [nscripeidn de hipoteca

C} Anetacidn de ambargo

B} Anctacldn de embargo

d4a. Inscripcidn de quiebra.

Ahora llega al Registro la adjudicacion en |a ejecucian de
la hipoteca de la inscripcion 3a {con derecho a efecucion
separada). :

Se pregunta, puesto que el bien ejecutado sale de la
masade bienes delaquiebra, si procederdlacancelacidn de las
anotaciones anlerieres a la hipoteea (A y B).

Expuestos variados comentarios sabre ia retroaccidn se
concluye que no procede la cancelacion de dichas anotaciones.
(Lunes 4'30, nam. 134)

1260. CESION DE CONTRATO DE LEASING.

Inscrito un arrendamiento financiero de leasing, se presenta
escritura en la que la Sociedad arrendataria cede sus
obligaciones y derechos y los asume otra Sccledad.

El ponente dice que le han surgido dudas en el momento
de redactar el acta de inseripcion.

(Se dejan aparte las repercusiones fiscalas por las
bonificaciones o exenciones de que haya podido disfrutar la
Sociedad cedente durante la vigencia del leasing).

Dependera de la calificacidn que se dé al arrendamiento
financiero, tan escaso de reglameniacion. Sise entiende quees
un confralo generadar de obligaciones recfprocas, para la
cesion por parte del arrendatario de su posicion contractual sera
necesario el consentimiento del arrendader financiero, y el acta
deinscripcién hard referencia &l arrendamiento v al derecho de
opcion de compra por gl valor residual.

Siseentiende que el arrendatario adquiere una titularidad

-real; que es un adquirente con precio por plazos, entonces el
arrendador no puede limitar al arrendatario la transmisién de su
titularidad real, ni hara falta su consentimiento para dicha
transmision. Incluso cabe la cesion sélo de la titularidad real.

B >
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Unapartedelos presentes optapor pedirel consentimiento
del arrendador, e inscribir la cesidn de “todos” los derechos y
obligaciones del contrato,

El ponente tarmina preguntando, Jpero qué se entiende
por cesidn de contrato? (Lunes 4'30, nim. 134)

1261. SEGUNDA ESCRITURA DE HERENCIA DE FINCA
UNICA E INDIVISIBLE,

Constainscritz unafinca porescritura de liquidacion de sociedad
conyugal y herencia otargada por el viuds y dos hijos menores
representados por defensorjudicial. Se inventariaba una Gnica
finca, que se adjudica al viuda por el art. 1062 C.C,

Ahora, transcurrido un afio, se presenta ofra escritura
olargada actualments por el mismo viudo y defenser judicial, en
la que se inventarfa ofra "Unica finca” que también resulta ser
indivisible, y que se adjudica al viudo por el mismo articule. No
se hace ninguna referencia a la primera escritura,

(Hablendo aportado el mismo certificado de Aclos de
Ultima Voluntad, en el que consta la apastilla de 12 inseripcidn
de la finca de |a primera escritura, se ha advertido que la finca
ni era ni es "Unica”)

El ponente, aparie del aspeclo fiscal de la acumulacidn
de bases, pregunia si es procedente inscribir.

Lamayorla cree posible lainseripcidn. (Lunes 4'30, nim.
134)

1262, RECTIFICACION DE ERRORES PRODUCIDOS
"“POR" EL REGISTRO.

Unacasahabitacion figura inserita, porescritura de donacion de
diciembre de 1985, a favor de PEDRO UNA CUARTA parte
indivisa y a favor de JUAN TRES CUARTAS partes indivisas.

Después cuatro embargos contra PEDRO, laletra A)y la
B} sobre una cuarta p. i. y denegado sobre tres cuartas p. i.
{porque embargaban toda la finca); [a letra G) y la D) sobre una
cuarta p.i. (sin denegacion porque sélo se embargaba su cuarta
parte indivisa).

Presentada escrituraenlaque PEDRO hace donacion de
TRES CUARTAS p. i. a su hijo, se practica sobre una cuarta
parie indivisa y se permite a Pedro observar que se cometié
error en el Registro cuando se inscribid su adquisicion, pues él
fue donatario de 3/4 y su hermano Juan de /4 p. i.

Ahora presenta la escritura que origing ia primera
inscripeion, asi como la tltima para que serealice la reclificacién
del Regislro.

El Registrador actual litular, pregunta si pueda rectificar
el errora la vista de las escrituras referidas, o sidebe contar con
los titulares de los embargos, o al menos notificarselo,

Recordado el art. 326 R.H. parece que procede convocar
a todos los inleresados y en concrete los titulares de los
embargos letras A}y B}, y vueltos a presentar los respectivos
mandamientos practicar las anotaciones sabre las 2/4 p. i,
denegadas vy asimismo la de la donacidn las 2/4 denegadas.
(Lunes 4'30, nim. 134)

1263. QUIEBRA, ANOTACIGN CADUCADA PERO
VIGENTE EN L. INCAPACITADOS.

Sobre la finca registral, que esta inscrita en dominio a favar de
varias personas en proindivisidn, existen las siguienies
anotaciones;

A) Anotacion de suspensidn de pagoes de uno de log
comuneros,

B) Cancelacion par sobreseimiento del expediente.

C) Anctacidn de suspengidn de Iz anotacion de quishra.

D) Cenversion enanolacion de quiebra en 1987. También
se anota en el libro de incapaciladas.

E} Embargoafo 1992, Y nola de expedicidn de certificacion
de 1-dic. 82 que provoca la cancelacion por caducidad de la
anotacidn de quiebra.




Ahora se presenta disolucidn del proindiviso, practicada
judiciaimente a instancias de los ofros comuneras, €n juicio
declarativa, y en ejecucion de sentencia se procede a la venia
en ptiblica subasta a favor de un tercero.

En ¢l libro de incapacilados figura anotacién de quiebra
del afio 1987, y prorrogada en el 90, (La prérroganoincluyo ésta
finca y ello did lugar a su caducidad y posterior cancelacion).

Se opina que pracede inscribir la venta procedente de fa
subasta, pues fue responsabilidad de los Sindicos defender en
su dia la masa de la quiebra. (Lunes 4'30, ndm. 134)

1264. SERVIDUMBRE DE PROTECCION ZM.T.

Se presenta declaracion de obra nueva sobre parcela que linda
por el Este con Zona Marltima.,

Se pide Cerificacidn de Costas y del plano que la
acompafia resultaque la parcela esia afecta en sus primeros 20
metros lineales a Servidumbre de Proteccion, afecta pues a la
mitad de la superficie.

Se opina que no es inscribible la obra nueva sin
Autorizacion Administrativa. (Lunes 4'30, ndm, 134)

1265. DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE.

En ejecucidn de un Plan Parcial, se actia per el sistema de
Compensacidn sobra un poligeno de propietario dnico, lindante
con la playa.

Como censecuenciade dicha Compensacién, entre otras
destinadas a viales, resulta: “en pases maritimo una parcela de
lerreno que en unién de una franja de dominio publico sobre la
que se ha solicitado al MOPU su concesion, va a formar el
indicado paseo maritimo”.

E! Proyectos da Compensacidn fue aprobado por el
Ayuntamiento en febrero de 1890 y el Estudio de Detalle fue
informado favorablemente por Costas en diciembre de 1990
salvo en cuanto a la cancesién que fue denegada en parte de
la zona; por lo que posieriormente se solicita nuevamente
variando la zona sobre la que recaerla, y asi y recibe el informe
favarable.

Se pregunta;

1} El hecho de variar [a zona objeto de concesion, zexige
repetir la tramitacion del Proyecto? o ¢bastara cerlificacion que
recoja la nueva descripcidn que de esa parcela se hace en el
mismo?

2) 4El Proyecto de GCompensacion ha de ser informado
por Costas? o Jya no es necesario par haber sido informado
faverablements el Estudio de Detalle y ademés por tratarse no
de un instrumenteo de planeamienta, sine de gestion?

Las opiniones seinclinan porlas dos segundas paries de
las preguntas que facilitan la inscripcion de la Gompensacion.
(Lunes 4'30, nim. 134)

1266. AFECCION GASTOS URBANIZACION.

El Ayuntamiento, en ejecucidn de sentencia dictada contra él,
proiocalizaen Acta Notarial una reparcelacién aprobaday firme
en via administrativa, pero no figura el importe provisional de
liquidacidn de |os gastos de urbanizacion. El Ayuntamiento se
niega a fijarle; pero los reparcelados que han obienido esa
sentencia favorable desean afectarse en lo que haga falta,
¢5e puede encontrar alguna solucion a esta situacidn?
Secontesta que se pueden afectarlas parcelas resultantes
con una afeccidn genérica a Ia liquidacion de los gastos de
urbanizacién, sin que conste cantidad. {L.unes 4'30, ndm. 134}

1267. NOTIFICACION AL CONYUGE EN EMBARGO DE
FINCA GANANCIAL.

Se presenta en el Registro el 31 de julio un mandamiento de
embargo dirigido contra don Francisco, Se embargan tres
fincas que constaninscritas dos parala sociedadde gananciales
de don Francisco y dofia Paz, y la tercera por mitades indivisas
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a favor de éste y de otro matrimenio. (El mandamiento respecto
de ésta tercera finca embarga "mitad parcela de terrena™)

Se devuelve el mandamiento al Procurador por falta de
notificacion al conyuge deltitular registral, es decir de dofia Paz.

El 15 de septiembre se presenta una escritura de venla
otargada por don Francisco, & la que se acompana: Sentencia
de divorcio de 3-02-93, y Testimonio de la liquidacidn de la
sociedad conyugal de 13-07-92 en el que se adjudican tades los
bienes menos unc al marido don Francisco.

Se pregunta si continia siendo necesaria [a notificacidn
a dofia Paz, o sl de la calificacidon conjunta de todos los
documentos presentados resulta innecesaria.

La mayoria es partidaria de despachar el embargo sin
notificacion al conyuge, pues ya no hay conyuge despues det
divorcio.

Otro Registradar en cuyo distrita radica otra finca del
mismo embargo tiene sus dudas, (Litnes 4'30, nlim. 134)

1268, NOTIFICACION AL ARRENDATARIO DE LA LAU.

En la escritura de venla se dice que no se notifica al arrendatario
puesen documento privado ya se hizo constarque el arrendatario
renunciaba al derecho de tanteo y retracto. El documento
privado se incorpora a la escritura mediante testimonio.

Es opinidn unénime la posibilidad de inscribir la venta,
pues la manifestacidn del vendedor es suficiente. (Lunes 4'30,
num. 134)

1269. ACTA DE PAGO DE PRECIO APLAZADQ,

El acta presentada otorgada solo por el comprador, en cuyo
beneficio se habla aplazado parte del precio, y cuyo pago quedsd
incorporado a seis letras de cambio, se dice que el comprador
ha satislecho la totalidad del precio aplazado, segin acredita
con "certificacidn del Banco Guipuzcoano, la cual me exhibe y
enlagueconsta el pago de losefectos anteriormente resefados”.

Se pregunta: jpuede la certilicacion banearia suplir a la
exhibicién al Nolario detadas las letras, o s¢ habia admitido solo
para supuesios especiales de haberse extraviado “slguna
letra™?

La practica bancaria ha ida sustituyendo |a utilizacion
malerial de lefras, acciones etc, por sus reflejos contables,
anotaciones en cuenta etc, y en este sentide hay que contesta
tla pregunta formulada.

Sepuede, pues, hacerconstarel pago aplazadoy cancelar
la condicidn resaluloria que lo garantizaba.

1270. EMPLEADO MOROSO CON LA MUTUALIDAD.

Un empleado recibe un prastama de la Mutualidad, y habiendo
retrasado la devolucidn, el Registrador recibe comunicacion del
Colegio requiriéndale que retenga al empleadao parte del sueldo
para hacer pago de su deuda.

Se pregunta §i el Registrador puede hacer €l pago al
Colegio con el importe de 1a retencidn efectuada, sin incurrir en
el delito, o en su caso falta, de coacciones.

Habiendo racibido el empleado la misma comunicacion
del Colegio, expuestas diversas opiniones se recomienda al
Hegistrador que atienda el requerimiento del Colegioc. (Lunes
4'30, ntim. 134)

1271. HIPOTECA MOBILIARIA EN GARANTIA DE
DEUDAS TRIBUTARIAS.

Estan proliferando las escrituras de hipoteca mebiliaria
constituida en garantia de aplazamientos y/o fraccionamientos
de pagode deudas fributarias, conforme al Reglamento General
de Recaudacion, que suelen ofrecer las siguientes caracte-
risticas:

1} Se refieren casi siempre a vatias liguidaciones y por
distintos tributos, aplazadas o fraccionadas.
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