2) Hay una remision al decumento administrativo que se
incarpera a la escritura.

3} Suelan describir incorrestarnente los bienes hipo-
tecados.

El ponente pregunta.: ¢ debemos exigir siempre un crédito
una hipoteca?

¢ Resuelve la anterior cuestidn que se haga un recono-
cimiento de deuda cuya euantia es la delos aplazamientos pera
en lo demds se remiten a la hipoteea del Reglamenta de
Recaudacion?

Parece que si la hipoteca es en garantia de un recano-
cimiento de deuda, no puede remitirse al documento adminis-
trativo en materia de vencimiento, fijacién de saldo, ejecucitn
por &l procedimiento.del RGR, ... y constituirla come una
hipoteca ORDINARIA.

4Se produce novacion de las deudas origen de los
tributas no pagados y aplazados o fraccionados, por el recano-
cimiento y la hipateca? La novacién desde luego no es querida
porel drgano recaudador.

Siendo normalmente de constitucicn unilateral, ghace
faita pedir |a aceplacién por certificacidn del Delegado de
Hacienda? Parece que si debe exigirsa.

La ejecucidn per la via administrativa chiria eon los
procedimientos judiciales a los que estamos tan acostumbradas.

Se reproduce la idea de que cada vez mdas debemos ver
Iz hipoteca come un embargo anticipado, y aceptar el paralelismo
delas gjecuciones administrativasy de lo social con las judiciales,

Por tltima se recuerda |a frase de aquel deudor, aspirante
a presiatario hipotecario, que pidié: Porfavar, sefior Begistradar,
no me defienda Vd. tanta. (Lunes 4'30, ntim. 134}

1272. LICENCIA DE OBRA CON CONDICIONES,

£Qué eficacia fiene -& efectos de la inscripeidn de obra nueva-
la licencia del Ayuntamienta condicionada a: -oblener informa
de Conselleria; ~vincular a la obra X plazas de garaje, exietiores
adicha obra;-que se oblengaenel fuluralicenciade ocupacidn...

<Deben reflejarse estas condiciones en la inscripclan de
obra nueva en construccién, en el fonde de ella o por nata
marginal, o no deben reflefarse?, coma puede el Registrador
comprobar su cumplimiento?

Se recuerda el art. 307 de la LS, que declara inscribibles
en el Registro: 4. "Las condiciones especiales de concesidn de
licencias, en los términes previstos por las leyes",

Que el documento habil es la certilicacidn administrativa,
art. 308 LS, y en cuanto al asiento a practicar, el art, 309 LS,
después de concretar los que son objeto de inseripeion o anota-
cion preventiva, dice que se haran constar por nota marginal los
demds actos y acuerdos aque serefiere el art. 307, Cuyas notas
tendran vigencia indefinida, sl bien su efecto no es olro que dar
&conocer la situacion urbanistica en el momento a que se refie-
ra &l tlulo que las originara. (Lunes 4'30, nam, 134)

1273. SERVIDUMBRE DE PASO A FAVOR DE
CONCESION TODAVIA INEXISTENTE.

£Se pueds constituir una sarvidumbre de paso de vehlculos y
parsonas sobre un garaje, que serd el predio sirviente, y en
favorde unierreno en subsuelo que se abtendra porconcesitn?

Es el supuesto ya irecuenie en las grandes poblaciones
de aparcamientos en subsuela de vias plblicas o zonas verdes
publicas que son objeto de concesian,

Aqul se complica, porque el constructar por necesidades
financieras quiere vender viviendas y plazas de garaje, de las
radicantes debajo del edificio, y quiere tener prevista la
servidumbre de paso a la ampliacién del garaje que radicara
debajo de la via pliblica, y que obiendra por concesion.

- { Caben operaciones sobre finca na inmatriculada? 4 Se
puede constituir una servidumbre sin predio dominante?

-Ademés se tratara de servidumbre de propietaria, si bien
hoy ya esta obviado condicionande el nacimiento a la venta de
una de las fincas.

mm
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Se apunta la posibllidad de constituir una servidumbre
personal que se convertira en real cuande nazea la concesidn,

También se pedria configurar un contrato de opaion de
sarvidumbre.

O configurar una servidumbre unilateral par analoglaala
hipoteca.

Endefinitiva cualquier opcidnque predetermine y configura
fa futura finca objeto de concesidn y que sera predio dominants
¥ las caracter(sticas de lz meritada servidumbre debe terer via
libre al falio regisiral. {Lunes 4'30, nm. 134)

1274. DEFECTOS FORMALES EN LAS LICENCIAS

Se discute sobre diversos aspectos formales de las Licencias
de obras y de las de parcelacién, observandose numerosas
deficiencias técnicas, de redaccidn, formales, elcétera. Se
ponzn como ejemplos: el caso en el que el Ayuntamiento oficia
que no es necesaria licencia de parcelacion fuera del niclen de
la poblacion, a lo que se objeta que ne es el Registrador el
funcionario adecuado para determinar cuando la finca cuya
descripcion literaria consta en la escritura esta en realidad
siluada fisicamente fuera del nticleo dela poblacitn: también se
comenta [a abundancia de certificaciones firmadas tnicamente
por el Alealde, quien, como se sabe, carece de compelencia
para cerlificar, ya que la misma carresponde al Secretario de a
Coarperacitn. Para algunos debe tenerse un crilerio flexible en
estas materias, por la deficlente forma de funcionamiento de
muchos pequefios municipios; para olros debe exigirse «l
cumplimiento de los requisitos que en cada caso procadan con
el mismo rigor que en cualquier otra circunstancia, sin dejarse
guiar por la falta de medios o de conocimientos, de manera que
esla postura firme obligue a Ir superande aquellas deficiencias,
tinica forma de conseguira Ja larga un funcionamiento correcto,
{Lunes 4'30, nim. 135)

1275. DERECHO DE PREFERENTE ADQUISICION

Se trata acerca de un caso de venta del usufructo de una
gasolinera a favor de Repsol por plazo de 20 afios: el vendedor
retiene la nuda propledad y constituye derechos de tanteo y
retracto a favor del usufructuario, para el caso de venta de la
nuda propiedad, sujetando tales derechos a las normas de los
establecidos en materia de censo enfitéulico. Se astima que la
farmuta es plenamente admisible, alin cuando ha de matizarse
que los derechos de preferente adquisicién constituidos,
careceran dg preferencia respecto de cualquier retracto legal
que restilte aplicable a la venta, A este Ultimo matiz se afade,
por otra parte, [a dificil posibilidad de un retracto legal en ease
de venta dela nuda propiedad, pues el T.S. (Sentenciade 24 da
Enero de 1928) exige para su existencia que el derecho
transmitido sea completo y perfecto, estando reunidas en una
misma personaalusufructo y la nuda propiedad {Verigualmenie
Senlencias de 13 de Febrero de 1949, y [a de 5. Soc. dg 3 de
Marzo de 1941, 8 de Mayo de 1951, y 21 de Enero de 1554).
(Lunes 4'30, ntim. 135)

1276. RESERVA QUE NO CONSTA INSCRITA

Se pregunta sobre una escritura en la que la hija de un primer
matrimonio se adjudica, par si sola, fallecida la madre, bienes
que ésta adquirio por herencia del primer marido (padre de la
hija), sin intervencién de nadie mas. Existen hermanastios y
padrastro de la adjudicalaria, y en el Regisiro los bienes
adjudicados figuran inscritos a favor de ta madre, sin queconste
la cvalidad de reservables: 1.- ;Puede ello hacerse conslar
ahora?, shay plazo para tal constancia? 2.- ;Quién debe
intervenir en la adjudicacian? 3y ; Debe liquidarse previamente
la sociedad de gananciales y la herencia de la madre?

Se estima que la cualidad de reservables puede hacerse
constar en el Registro mediante nota marginal -articulo 265.3
Reglamento Hipotecario-, en cualquier tiempo, sirviendo de
tilulo para eflo cualquierdecumento auténtico en que el obligado




areservar haga constar el caracter reservable de Jos bienes —
articulo 265.1 RH—, o ¢l aula judicial de aprobacidn del acta a
que sareliere el articulo 260 def R.H. Aunque el articulo 185 in
fine de la Ley hable del reservista y de los reservatarios, como
otorgantes del titulo necesario, no debe existir ohstaculo dado
el problema concreto que en este caso se plantea; no parece
Iégico acudir a la via de hacer constar la reserva, para despues
adjudicar a la reservalaria, pues atin cuando sea por simple
economia pracedimental es mas facil adjudicar directamente a
la reservataria, dade que en todo caso se precisara el
consentimienta de padrastro y hermanastros, como causa-
habientes da la reservista. Si niegan dicho cansentimiento, la
reservataria deberd exigir judiciaimente la constancia de la
reserva (Articulo 185 de la Ley), y posteriormente podrd
adjudicarse los bienes.

En cuanto a las demas cuestiongs, si se parte de la
constancia registral de lareserva, previa e independientemente
de la parficion o con caracter simultdneoc a ésta, podrd la
reservataria adjudicarse por si misma las fincas, mientras que
si se acude a la via de una particion normal, se precisara
l6gicamente de la previa liquidacion de la sociedad conyugal de
la reservisia.

En todo caso ha de recordarse que &l Registrador no
debera asignar de oficio af caracter de reservables alos bienes,
ni prejuzgar que les corresponda tal cualidad, conforme a las
claras directrices del artisulo 265.2 del Reglamento Hipotecario.
{Lunes 4'30, nim. 135}

1277. NULIDAD DECLARADA POR SENTENCIA

Se trala de una sentencia del T.S. que declara nula una
compraventa inscrita, por falla de causa en el negocio {precio
ficticio), que se califica de absolutamente simulado por envolver
una donacidn que, a su vez, s¢ eslima realizada en fraude de
Jos derechos de la espasa del vendedor, que reclamaa éste una
pensién por causa de separacion matrimonial, constituyendo
para el tribunal un caso de alzamiento de bienes. El marido de
la demandante habla vendide la finca a su padre, comprando
éste con cardcter presuntivamente ganancial. No ha sido
demandada la madtre {titular ganancial presuntiva) ni tampoco
ha sido notificada. Se plantea si cabe cancelar la insetipeion de
la cempra a pesar de ello; el ponente se pregunta si se produce
una situacion de indefensidn para la madre, pero la mayerfa
estima que es una mera titular presuntiva, amparada por una
prasuncién que admite prueba en contrario, ¥ precisamente en
el procedimienta se ha de haber producido dicha prueba, por lo
que, en definitiva, la sentencia destruye la presuncidn, no
pudiendo alegar nada nuevo la sefiora. {Lunes 430, nim. 135}

1278, EL FAX SIN COMPETENCIA

Olorgada escritura par gl Notario de cierto pueblo, elinteresado
lapresenta en uno de los Registros de a capilal de 1a provincia,
para su envio par fax a un Registro de vtra provincia, en el gue
han de inscribirse las fincas. El ponente estima que no cabe tal
presentacian, porno tratarse, el Registro de arigen, de Registro
cempelente para la emisidn del fax; este solo puede emitirse
desde el Registro correspondiente al Distrito de la Notariaenla
que se otorgd el documento, conforme al astlcule 418 [etraa) del
Feglamento Hipolecario. No obstante, se le indica al ponente
que la letra ) del mismo precepto limita las posibilidades de su
calificacion, que deberd circunscribirse a “su competencia”,
mientras que el Registrador de origen ha de calificar, conforme
alaletra b) del reiterado articulo, “el carécter de presentable del
documenta”, Este argumento aparece reforzado, si se piensa
que normalments no se conocera por el Registrador de destino
la extensién de las Dislritos en que se hayan otorgado los
documentos, mientras que siserdn conocidos por el Registrador
da origen. A pesar de estas digresiones el ponente se reafirma
an su posiura, al menos paralos casos en que, como al parecer
ocurre en éste, sea evidente que la Notarfa y el Registro de
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arigen corresponden a distintas distritos. {Lunes 4'30, ndm.
135)

1279. CANCELACION DE HIPOTECA CON NOTA DE
EXPEDICION DE LA CERTIFICACION DE CARGAS

Se pregunta si presentada una escritura de cesidn de un crédito
hipotecarioen ejecucion, y constando al margen de lainscripcion
de hipoteca la nota de haberse expedido la certificacién de
cargas, cabe suspender hasta lanto se ordene judicialmente la
cancelacitn de la nota marginal. Se apuntan por el ponents las
Rasaluciones de 24 de Abril de 1991 y 16 de Septiembre de
1852; en ambas se sefalala necesidad de que seaeljusz el que
ordene la cancelacion de una hipoteca cuando consla la nota de
expedicidn de certificacion de cargas, sin que pueda admilirse
la escritura de cancelacion ctorgada por el acreedor hipotecario,
dado que ello podria perjudicar a los queresultaren adjudicatarios
en el procedimiento gjecutiva “confiados en la seguridad
inherente a una publica subasta judicialmente convocada de
acuerdo con los pronunciamientos del Registro”, En base aello
se estima que lo procedente serla suspender hasta gue
Judiclalmente se ordene la toma de razdn en el Registro de la
cesion del crédito, lleve ello consigo o no la cancelacidn de la
nota (lo que dependerd, entre otras cosas de la forma y
momento en que se haya producide 1a cesidn). En cualguier
caso, se afade, habrd de examinarse si al constitirse la
hipoteca el deudor renuncid al derecho de ser notificado en
caso de cesion, (Lunes 4'30, nim, 135)

1280, PRESENTACION MULTIPLE

Se presenta en el Registro, por correo, en un mismo sobre,
varios mandamientos de embargo relativos a la misma finea,
remitidos por un mismo procurador, pero concernientes a
procedimientos diferentes seguidos por acreedores también
distintos; se plantea cuél debe ser el arden de presentaciény de
despacho. Se propanen varias soluciones: algunos entienden
gue se debera oficiar al remitente para que indique el arden en
que deben ser preseniados; para otros se deben presentar en
un misme asiento los diversos documentos, y despacharlos
como asientos del mismo rango, analégicamente con lo gue en
materia de hipotecas se deduce del articulo 227 del Reglamento
Hipotecario, Seargumenta encontrade elloquedebe prevalecer
la primera da dichas soluciones, considerando que sélo cabila
practicar anotaciones da rango simultaneo en el caso de que
fuera expresamente solicitado por el presentante. La mayarla
consideraque ni siquiera en ese caso serla posible tal actuacion,
por no iratarse de gravamenes constituidos expresamente con
esa simullaneidad de rango, debiendo aplicarse la doclrina del
artfculo 422 del Reglamento Hipolecario, y por tanto, presentar
los documentos ala misma hora correlativamente, procediendo
después a tomar anataciones de suspensidn hasta tanto se
determine porlos Tribunales la preferencia entre las anotaciones
preventivas de embargo que se deban extender. (Lunes 4'30,
num. 135)

1281. CAPACIDAD PARA CONSTITUIR UNA HIPOTECA

Cierlos bienes constan inscritos a favor de A, por titulo de
donacién, con raserva de la facultad de disponer en caso de
nacesidad sin justificarla, a favor del donante (B); se presenta
ahora una hipoteca constituida por B en garantia de una deuda
ajena: se considera que na debe practicarse la inscripcion, pues
lafacultad de disponerencasode necesidad, nocabe extenderla
a actos dispositivas a litulo gratuito, Se afade que es un
supuesto tipico para casos précticos de oposiciunes. El ponente
pregunta cudi serfa [a forma de solucionar el supuesto; para
unos el deiecto es de cardcter subsanable, y para subsanarlo
bastarlala ratificacidn por el donatario (A); otros entienden que
no puede ser ratificado Jo hecho sin pader de disposician, y sélo
en el caso de obtenerse un pronunciamiento judicial en el
sentido de lener A facultades bastantes para hipolacar en

<




gzir'antfa de deuda ajena podrla ser inscrito el documemo' en
cuestidn; s el danatario tiene facultad de dispaner, par no existir
prohibicién, €l serfa el cepacitado para constituirdicha hipoteca,
mediante el otargamiento de una nueva escritura. {Lunes 4'30,

ndm. 135)

1282. VENTA EN LA QUE NO SE TRANSMITE EL
DOMINIO HASTA EL CUMPLIMIENTO DE LA CONDICION
SUSPEN-SIVA DE PAGC DEL PRECIO,

Se considera no inscribible |a compraventa sujeta a la "eondicidn
suspensiva” del page del precio. En concreto, entre otras
clausulas, se estipula que llegado el vencimiento del precio
aplazado, si no se ha pagado se tendrd por incumplida la
condicidn y por lanto no efectuada Ia venta (guedandase el
vendedor con lo edificads y lo que se ha ido paganda como
indemnizacion porel uso) en tanto que sl se paga el comprador
adquirird la propiedad del inmueble. Las razones de la
denegacion de la inscripcidn son varias:

a) No se trala de una verdadera candicién, pues su cum-
plimiento a ineumplimients depende de la voluntad dal deudor,
lo que determina lanulidad de la obligacién (articulo 1116 C.C.).

b} Implica contravencidn de la prohibicidn de pacto

comiserio, esto es, da que el acresdor (el vendedor es acreedor
del precio aplazado) pueda quedarse con &l inmueble en caso
de falta de pago del crédito (cir. articula 1859 C.C.).
- ¢) En realidad trata de eludir la interpretacian restrictiva
que del articulo 1504 del C.C. y del artfculo 59 R.H. hace la
jurisprudencia del T.S. y de la D.G.R.N., los cuales matizan el
cardcter automatico de la resolucion cuando el comprador se
opone a ella en &l requerimiento de pago (se entienda que el
artfeulo 1504 C.C. no es sine una especialidad del 1124 C.C. y
que por tanto para que opere |a resolucion es necesario que no
exista incumplimiento por parte del vendedor) y exigen para
reinscribir a favor del vendedor la consignacion global de las
cantidadas percibidas por el vendedor, incluidos [os intereses,
sin posibilidad de deducir nada en virud de una cldusula penal
-de manera que aunque ésta sea inscribible, habra de ser
declarada judicialmente- {cir. entre ofras muchas R.D.G.A.N.
18/1/1988, 5y 6/2/1990),

d) Ademas plantea el viejo problema de |a inscriblbilidad
de las compraventas en las que no existe propia fransmisién de
propiedad a faver del comprador, la cual queda “eondicionaa”
al pago del precio. En concreto el problema se reconduce a la
validez del pacto de reserva de dominio v su inscribibilidad,

La cuestion hoy en dia podria resumirse, en que si bien
elpactoderaservade dominines admitido jurisprudenciaimente
como vélide {siendo su naturaleza muy discutida), lo es por
razones de equidad parano dejarindefenso al compradorfrente
aembargos del vendedar, reconaciéndole asf ta posibilidad de
ejercitar una terceria de mejor derecho, no terceria de dominio
porque noes propietario {y tado ello siempre que el contrato sea
fehaciente). Precisamente poreso, pese a su validez se discute
suinseribibllidad, ya que es discutible que atribuya derecho real
algune al comprador {articulo 7 R.H.) que no adquiere més que
la pasesidn (la cual no es inscribible segun el articuls 5 LH)a
manas que se considerase inseribibte expresamente porla ley,
para dotar de eficacia frente a terceras al “us ad rem” cei
comprador (caso de la LEY 483 dela COMPILACION NAVARRA
de 1/3/1973).

Enelacto, como he sefialado en otra ocasidn (vid. GOMEZ
GALLIGO, "Prohibiciones de disponer en el Derecho espaifiol”,
pagina 84} el pacto de reserva de dominio, carente de regulacidn
legal en nuestro Derecho, es admitide por la jurisprudencia
pudiendo distinguirse dos grandes fases en su dalimitacion
jurisprudencial y legal;

I} La 8.T.S. DE 10 JUNIO DE 1958 culmind la primera
fase de delimitacidn del citado pacto, al caracterizarlo en los
siguientes términos:

"El pactum reservati dominu, por el cual el vendedor se
reserva la propiedad dg la cosa vendida hasta un determinado
términa o al verificarse un evento, las mas de las veces el pago

-
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integro del precio que viene pagado a plazos, es generalmente
admitido como valido (...)

No existe una condicion que afecte a todo el contrato,
pues |a venta como relacion obligatoria es perfecta, lodo se
reduce a que el traspaso de propiedad es diferida ipse iure, sin
necesidad de ulterior consentimienta, a un término determinada
o a la realizacidn da un aconiecimiento también determinado,
permaneciendo por consiguiente el vendedor como propietario
de la cosa, con la sola limitacidn de concader entretanto al uso
yelgoce al comprador, y con la ohligacién parsonal de no trans-
ferir a otros la propiedad, per Io cual el compradar es un ver-
dadera precarista, que no puede prescribirla cosay sidispong
de ella responde de apropiacidn indebida (Considerando 29)

{-..) Mas como por otra parie la cosa se encuentra en
posesidn del comprador que practicamente suele disponer can
plena libertad come propietario, engafiando a sus acreedores
que facilmente puaden creerlo definitivo propietario, cantra el
figor de los principios, laley debe tutelarla buena fe de aquéllos,
pero dentro de ciertos limites, exigiénda una cierta publicidad,
como la de que conste la clausula por escrito que lenga fecha
cierta anterior a la ejecucidn (Considerando tercero}. '

(...) El pacta dereserva da dominia, no constituye condicidn
suspensiva del contrato de compraventa, par cuando de &l na
depende el nacimiento de las obligaciones propias de la
compraventa -obligacidn de entregar la cosa y ebligacidn de
pagar el precio-, sino de la consumacion del contrato (...)
viniendo a constituie simplemente una garantia del pago
{Considerando quinio)".

Dicha primera fase puede resumirse en los siguientes
puntos:

12.- El pacto de reserva de dominio 25 admitido porno ser
contrario a norma imperativa,

2%.- Es preciso un cierto grado de publicidad para su
eficacia, comalade que conste la cldusula porescrito quetenga
fecha cierta anterior.

32- Los derechos del comprador sujelo a pacto de
reserva de dominio se articulan camo los de un mera precarista
-precarista que no puede prescribir la cosa y sidispone de ella
respande de apropiacion indebida, dice la S.T.S. de 10/6/1958-
mlentras que el vendedor sigue siendo el verdadero propietario
de la cosa,

Elle tenfa dos graves consecuencias:

a) Los acreedores del vendedar gozaban da preferencia
para el cobro de sus créditos incluseo frentz al compradorque iba
sumpliendo en el pago del precio aplazado.

b) Elcomprador carecla de facultad alguna de disposicidn,
de manera que si disponia de la cosa podria incluse incurti en
apropiacidn indebida (S.T.8, 10/6/1958) -era un mero tenedar
delacosa- mientras gue el vendedar era el verdadero propietario
sf bien con la obligacisn personal de no transferir a otros la
propiedad -como dice la citada sentencia de 1958-,

I} La nueva posicicn en la configuracién del pacte de
reserva de dominic ha venido constituida por la linea
jurisprudencial iniciada -tadavia no consolidada ni por tanto
apta como dogirina jurisprudencial a efectos de easacion- con
fa 5.T.5. 19 MAYO DE 1989 sobre demanda de tercerfa de
dominie, que ha venido a sancionar lo que-no muy claramente-
establece para Navarra el Olfimo inciso de la ley 483: Ia
preferencia del comprador en una compraventa con pacto de
reserva de daminio frente a anotantes de embargo por deudas
del vendedor.

En dicha sentencia se planteaba |a eficacia de un pacito
dereserva de dominio hecha en documento privado, - "en tanto
el eamprador no haya satisfechola totalidad del precio pactado™-
. siendo gue los compratores estaban papando exacta y
puntualmente a sus respectivos vencimientos los pagos delos
correspandiertes plazes. La tgroerla de dominio se ejercitaba
frente al embargo trabado scbre los inmuebles vendidos, por
deudas del vendedar.

El cansiderando tercera anie la alegacicn de fa entidad
anotanle del embarge de que reconocer la preferencia de Ios
campradores supondria una infraccién del articuls 1255 G.C. %




de la Jurisprudencia contenida en las S.7.S, de 10/6/1958 y 11/
7/1983, dice:

" {...) aunque carente de regulacion legal, el pacio de
reserva de dominio y por virtud del cual en el contrate de
compraventa el vendedorno transmite al comprador el dominio
de la cosa vendida hasta que éste le pague por completo el
precio canvenide, viene a constituir una garantla del precio
aplazade, cuyo completo pago actlia a modo de condicidn
suspensivadelaadquisicion por et comprador del pleno dominio
de la cosa comprada, Durante ¢l periodo de pendencia de la
citada condicién (...) se produce esta doble situacion juridica;
por una parte y desde el lado del comprador, éste si bien
adquiere narmalmente con la posesitn de Ja cosa el goce de
ella, carece en absoluto de poder de dispesicion o facultad
transmisiva (voluniaria o forzosa) de la misma a un tercero, por
lo que si antes de haber completado el pago, dispone
voluntariamente de ella o se ve forzado a tal transmision {a
virtud del procedimiento de apremio promovido contraél porsus
propios acraedores), el vendedor, con base en el citado pacto
de reservade dominio, podra ejercitar las acciones procedentes
(reivindicataria o terceria de dominio, segin los casos) para
obtener la recuperacion de dicha cosa, siempre que el principio
protector de la fe pablica registral -articulo 34 L.H.- no se
oponga a ello (...) y desde el lado del vendedor, éste, carece
igualmente de poder de disposicidn o facullad de transmision
(voluntaria oforzosa)dela cosa a tercero, migntras el comprador
esté dando cumplimiento a la obligacién de pago (...) siendo un
absurdo pretender que el adquirente con reserva de dominio
que cumple con sus obligaciones pueda ser privado del hien par
lerceros acreedores del vendedor, y ello perque o impedirian
elementales principios de equidad, porque el cumplimiento de
los contratos no se puede dejar al arbitrio da uno de los
contratantes -articulo 1256 C.C.- y sobre todo porque el
ordenamiento jurldico les brinda a los acreedores para esos
supuestos, los adecuados medios de defensa -articulo 1121
C.C.-{...}siendo eltinico medio de defensa de que el compradar
dispone para la conservacidn de su derecho el ejercicio de la
terceria de dominio para el levaniamiento del embargo trabado
sobrela cosa, lacual noforma parte del patrimenio delvendedor
apremiado, al no tener éste, come antes se ha dicho, la libre
disposicidn de ella, sin que eslo suponga desvirtuacién alguna
del expresado pacto de reserva de dominio, el cual solamente
podra desplegar su verdadera efectividad, en cuando simple
garantia del pago que es, cuando las compradores no cumplan
su obligacion de pago aplazado”.

Son aspecios positivos de |a citada sentencia:

a) Consolida ta posicion jurisprudencial favorable al
ejercicio de la tercerla de dominio por el vendedor frente a las
deudas del compradar, y de éste frente a acreedores del vende-
der-distinguiendo claramente accidn reivindicatoria delaterceria
de dominio—.

b} Distingue enire comprador que cumple con su abligacion
de pago, de quien no la hace, permiliendo a aquél ejercitar con
éxito fa tercerfa de mejor derecho frente a acreedores del
vendedor, En esto cambia radicalmente 1a posicitn que sostuvo
la 8.T.5. 11/7/1983.

¢} Sebretodo apunta la modarna técnica defa oponibilidad
através dela publicidad, entendida ésta como publicidad regis-
tral, permitiendo al vendedor ejercitar sus derechos derivadas
del paclo de reserva de dominio “siempre que el principio pro-
tector de |a fe piblica registral -articulo 34 L..H.- no se oponga
a ello™

No ampara sin embargo estalinea jurisprudencial de una
manera definiliva -como tampoco la primera- la posibilidad de
inscripcidn en el AP del pacto de reserva da dominio, ya que
excluye tanto en el comprador como en el vendedar -mientras
elcomprador esté al corriente del pago def precio- la facultad de
disposicion (voluntaria o forzosa) de la cosa al tercero.

Es decir, tanto enla primeralinea jurisprudencial como en
ta segunda el comprador no adquiere sina la posesidn material
0 goce sobre [a cosa, y carece de poder de disposicion, lo cual
es un obstdeulo decisivo para su inscripeion en el RP (cfr.,
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artlculo 5y 106-2 L.H.), pues si luviese algln derecho real -atin
sometido a condicidon suspensiva— podria disponer de él
(aunque con sujeccidn al cumplimiento o no de la condicion}).
Todo ello -coma dijimos- a menos que exista un precepto legal
(como la ley 483 Navarra} que ampare expresamente la
inscribibilidad del paclo para garantizar erga omnes el mejor
derecho del camprador frente a embargo y actos dispositivos
del vendedor.

Eslo no es posible ain, maxime cuando conforme a
nuestro sistema de constitucidn y transmision de derechos
reales, que sigue la teorla del titulo y el modo {articulos 609 y
1095 C.C.), se precisa alguna férmula de tradicion vélida (la
cual no se armaniza con elmandamiento de la posesién juridica
de la cosa en el vendedar). {Lunes 4'30, nom. 135)

1283. HIPOTECA EN QUE SE ESTABLECE COMO CAUSA
DE VENCIMIENTO LA FUSION O ABSORCION DE LA
SOCIEDAD DEUDORA.

Se considera no inscribible el pacto de vencimiento anticipada
de la hipoteca por fusidn o absorcién de [a sociedad deudora.

Esta conclusidn se basa en el principio jurispru-
dencialmenle aceptado de que el vencimiento anficipado de la
hipoteca tan solo se pueds hacer depender delincumplimiento
de la obligacion de pago del crédito, y no de circunstancias
extrinsecas al mismo.

Asl podrfamos citar entre otras muchas laR.D.G,R.N. DE
5/6/1987 para la cual las clausulas de vencimiento anticipado
como la suspension de pagos del deudor o la anotacion de
embargo del inmueble hipotecado, contradicen la esencia y
finalidad de la hipotesa, para la cual es indiferente quién sea
titular de la finca gravada as{ como sus vicisitudes patrimo-
niales; no afaden garantia adicicnal significando un detri-
mento del propio deudor y de los demas acreedores; y
menoscaban la aptitud circulatoria y crediticia del bien grava-
do.

Por el contrario sl serfan inscribibles las clausulas de
vencimiente anticipado por causas relativas al pago del propio
credilo garantizado o de su preferencia registral, como son el
vencimiento anticipado por existencia de cargas preferentes o
falta de pago de gastos de eomunidad o tributos que recaigan
sobre la finca {cfr. BR.D.G.R.N. 16/3/ 1990 entre otras muchas).
(Lunes 4'30, nlim. 135}

1284. RECTIFICACION DE DONACION PARA SU REVO-
CACION POSTERIOR POR INCUMPLIMIENTO DE
CARGAS.

Se trata de una donacidn de un inmueble que los padres hacen
auna da sus hijas, que esta casada con un chileno conforme al
régimen econdmico de éste (el matrimonio esta celebrado
antes de lareforma delarticulo 82 C.C. porlaley de 15/10/1990).

Ante la necesidad de ponerde nuevo los bienes anombre
delos padres, se plantea si es posible que donantes y donataria
rectifiquen [a donacidn para canfigurarla como donacién modal,
con la finalidad de revocar a continuacion la denacian por
incumplimiento de las cargas impuestas: la razdn seria evitar
una nueva donacian de la hija a los padres, la cual a su vez
pudiera ser revocada por supervivencia de hijos.Se estima que
no puede haber razones fiscales que justifiquen esta fdrmula,
ya que la revacacion de la donacion fiscalmente se liquida por
donacion, porque se presume que exisle otra lransmision
gratuita,

En todo caso el problema no es ése sino el régimen
matrimenial de la hija, que en Derecho civil chileno es un
sistema de gananciales en el cual se exige licencia del marido
respecto de los actos disposilivos de la mujer, incluso de sus
bienes privativos. En consecuencia, siempre sera necesario el
consentimienio del marido de fadopataria para la revocacion de
la donacion o cual era el verdadero problema de londo en la
cueslin planleada, pues no se contaba con su intervencion-.
(Lunes 4'30, nim. 135)
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1285, ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO
PRIVADO DE DONACION.

Laelevacidn a pliblico de undocumento privado de donacion no
esinscribible dada la nulidad absoluta, por defecto de forma"ad
solemnitatem”, de las donacienes de bienes inmuebles que no
se verifican en escrilura piiblica (cfr. articulo 633 C.C.).

No cabe alegar que con la elevacidn a publico el defecto
se subsana, ya que no caba convalidacion ni ratificacién de
actos o negocios radicalmente nulos. Lo procedente es realizar
la donacién en una escritura plblica al efecto, y no elovar a
piblico algo que es inexistente. {Lunes 4'30, nim. 135)

1286. AGRUPACION DE UNA FINCA GRAVADA CON
CENSO CON OTRAS LIBRES DE CARGAS Y
SEGREGACIONES SUCESIVAS.

El Seminario acepla undnimemente que en caso de agrupa-
cidn de una finca gravada con censo a otra u ofras libres de
cargas, habiéndose verificado posterieres segregaciones de la
fincaresultante, nocabeluego dividirla pensidn de conformidad
con la disposician transitoria 1% de la Ley de Censos de
Catalufia de 16/3/1990 par otorgamiento unilateral del
censualista (es decir, conforme al parrafo 29 letra b}, ya que no
seconoce exactamente |a superficie de las fincas que realmente
esta gravada con el censo, Es decir, el arrastre del censo a las
“fincas segregadas no es sino un arrasire puramente formal que
na significa que en realidad afecte a latotalidad de la superficie,
yaque origina-riamente habla fincas libres de cargas, aunque
por el juego de las agrupaciones y posterioras segragaciones,
las resultantes aparezean siempre con la cargas del censo,
Enconsecuencia, habré que acudiral supuesto de laletra
a}y verificarse ladivisidn per acuerdo enire censualistas y lados
los censatarfos. (Lunes 4'30, niim, 138)

1287. PODER GENERAL DE UNA SOCIEDAD LA CUAL
ES LUEGO NOMBRADA ADMINISTRADORA DE OTRA
SOCIEDAD.

Se interprela que si la sociedad A otarga un poder general en
favor de la persana fisica B, y con posterioridad la sociedad C
nombra administradora Gnica de la misma a la sociedad A, no
podra B venderlos bienes de G parmucho que los actos disposi-
tivos entren en la eslera de su objeto social, a menos que otor-
gue un nuevo poder o que en el poder original se previera la
posibilidad de representar a A en los supuestos que fuera nom-
brada administradora en el futuro da otras sociedades, lodo elle
en base al principio de interpretacion estricta de los poderes pa-
rarealizaractos deriguross dominio (articulo 1713 C.C.)queha
sido puesto darelieve porla D.G.R.N. en numerosas ocasiones:

a) E! poder para hipolecar en garantia de un préstamo no
autoriza para hipolecar en garantfa de una deuda (A.D.G.A.N.
28/9/1993).

b} El poder para inlerveniren la herencia del transmitente
del "ius delationis" no es suficiente para intervenir en [a del
transmisario par serdos sucesiones independientes{R.0.G.R.N.
10/5/1967).

c) El poder para vender una participacion hereditaria no
autoriza para realizar obras nuevas (R.D.G.R.N 17/4/1970}.

d) El poder para practicar operaciongs de tfpo registral no
autoriza para la enajenacion de inmuebles, que requiere poder
expreso (R.D,G.R.N. 6/3/1982).

@) El poder para parmular no auloriza par olorgar una
escritura de reconocimiento de dominio a favor del apodarada
(R.D.G.R.N 18/10/1989)}, etc. (Lunes 4'30, nim. 135)

1288. FUSION POR ABSORCION DE UNA SOCIEDAD
ANONIMA POR OTRA QUE CON POSTERIQRIDAD
ADOPTA LA DENOMINACION DE LA PRIMERA.

Se trata de la absorcion de una sociedad por atra distinta, que
con posterieridad adopta la denominacion de la primera. A

s>
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conlinuacidn llega una anotacién de embargo sabre bienes que
figuran unos a nombre de la sociedad primitiva y otras a nombre
de [a sociedad absorbente, sin que se sepa con claridad si ha
sido dirigido el embargo contra la primitiva sociedad o contra la
actual, ya qua ambas tignen la misma denominacién social. -

Ante la duda, y dado que san sociedades distintas, para
cumplirse el principio de tracto sucesivo (articulo 20 LH.) ser4
preciso acreditar cudl de las dos sociedades es |a embargada
{v. gr. a través del N.L.F.), de manera que sélo se trabara e}
embargo respecto de las fincas que figuren inscritas a nombre
de la sociedad deudora.

Todo ello parque -hay que insisti- son sociedades
distintas, adiferencia de otros casos planteadas en el Seminario,
como pueda serla transformacidn de una sociedad andnima en
limitada, en cuyo supuesto aunque el embargo se dirija contra
la primitiva sociedad, serd anotable dado que la persanalidad
juridica es la misma, (Lunes 4'30, ntim, 135)

1289. DIVISION HORIZONTAL SOBRE UN SOLAR.

En concreto se pretende que como resultadon de la division
horizontal del solar existan dos elementos independientes: un
derecho de vuelo y un derecho de subedificacion, siendo
elemento comiin el suelo; con posterioridad -en virtud de otro
titulo también presentado- se aporta el derecho de subedificacion
a una sociedad, se grava con hipoteca y se divide a su vez
horizontalmente para su enajenacién como aparsamientos de
vehiculos.

No es posible esta farmula de divisién horizontal sobre
solar no edificado, por diversas razones:

a) En primer lugar es siempre necesario para la divisian
horizontal que exista una edificacion realizada o &l menos
comenzada (artlculo 82-4 L H.). )

b) Porgue no cabe configurar el derecho de vuelo como
elemento independiente -con folio propio- hasta la iniciacidn o
proyecto de la edificacion que se realice a su amparo, debiends
entretanto figuraren el folio de la finea matriz como derecho real
sobre cosa ajena que es.

c) Para la consfitucion de un derecho de vuelo se
presupone la existencia de una edificacion (cfr. artfculo 16-2
A.H.) oalmenos que su constitucidn se subordine ala condicion
suspensiva de realizacion de la edificacién en un plazo
determinada (cfr. R.D.G.R.N. 5/2/1988). (Lunas 4'30, nim. 135)

1290. PRENDA SIN DESPLAZAMIENTO DE POSESION
DE ACCIONES.

Se constiluye prenda sindesplazamiento de posesidén sobre los
derechos a faver del deudor derivados de una determinada
sentanciajudicialy sobre acciones de su propiedad, engarantfa
de una deudas determinadas.

La primera cueslion es clara; no cabe constituir hipateea
mobiliaria ni prenda sin desplazamiento sobre los derechos
derivados de una daterminada sentencia judicial, dada la
indeterminacidn de tales derechos que ni siquiera se expresan
en la escritura.

La segunda cuestidn suscitaalgunacontroversia, aunque
se considera mayoritariaments que -aunque pueda que no
exista obstéculo conceptual algune para su admisién-, no cabe
prenda sin desplazamiento de posesién sobre acciones, dado
el cardcter imperalivo de la Ley de Hipotesa mabiliaria y prenda
sin desplazamienta de posesicn de 16/12/1954, que en sus
arliculos 52 y sigulentes contiene una enumneracion taxativa de
los bienes que pueden ser abjeto de la misma, sin figurar las
acciones.

Enelsupuesto debatidg alin exislen argumentos de peso
en contra de su admision, ya que ademas existia una remision
improcedente al artfculo 1872 C.C. en cuanto al pracedimiento
de ejecucidn, centradiclorio con el procedimiento regulado por
la LH.M.P.8.D. (cir. artlculo 81 y siguientes) que es de orden
publico o imperativa.




Ademds si se lrata de acciones nominativas los gravame-
nes se hacen canstaren el libro registro de acciones nominativas
{cfr articuln 55 T.R.L.S.A.) donde es facil conocer las cargas
sobire las acclones; en cambio, respecto de [as acciones al por-
tador -como son las del supuesto- su posesion por el deudar
puede Inducir a confusién en cuanto & [as cargas gue le afectan,
en contra de! principic basico del Derecho mercantil de agilidad
del trafico y proteccion de quien confla en la aparienciz. Pero el
obstdculo fundamental es la exigencia de depdsilo para la
ejecucidn de la prenda sin desplazamiento, sin cuyo requisito
no puede llevarse a efecto (cfr. articule 92-3). {Lunes 4'30, nim.
135)

1291, DERECHO DE ELEVACION SOBRE MITAD
INDIVISA.

Dosmatrimonios, copropietarios de un solar, edificany declaran
el titulo de propiedad horizonia), adjudicindose tres pises un
matrimonio y dos el otro. Se pretende inscribir un derecho da
elevacion sobre la mitad indivisa perieneciente a unc de los
matimenios que -sedice-seconcentrard sobra unadeterminada
superficle de mismo (uno de los pisos atribuidos).

Pues bien, tal constitucion de derechao de elevacidnnoes
inscribible en el Registro de la Propiedad, ya que no cabe
atribuir un derecho de elevacion sobre la mitad indivisa de un
edificio en régimen da propiedad horizontal, enla que portanto
ya no existen mitades indivisas -como existian en el solar- {es
decir, falta legitimacion y tracto sucesivo).

Para la constitucion y delimitacion de un derecho de vuelo
sobra un edificio en propiedad horizontal es preciso el
consentimiento de todos los copropietarios (cfr. articulo 396
C.C., gue lo considera en principie elemento comun), y &l
derecho de elevacion gravara [a totalidad del edificio por més
que se concrete sobre una superficie determinada del mismo,
hasta el momento en que se realice la edificacidn conforme al
mismo y se abra folic independiente. {Lunes 4'30, nim. 135)

1292, EJECUCION EXTRAJUDICIAL DE HIPOTECA SIN
QUE EL DEUDOR HAYA NOMBRADO APODERADO,

Se trata de una eserilura de adjudicacion en un procedimiento
extrgjudicial de hipoteca, instado por varios acreedores, que
dasignaron como AGENTE al apuderado de unodeellos, y que
ha actuado en el procedimiento notarial. En la escritura de
hipoteca se pactoy seinscribid lo siguiente: "PROCEDIMIENTQ:
Sillegara el caso de que las entidades acreedoras tuvieran que
hacer efectiva por la via judicial |a totalidad o parte del capital,
interases y gastos, podra ejercitar, a su plena eleccion, o la
accidn ejecutiva ardinaria o el procedimiento especial sumario
del articulo 131 L.H. o el extrajudicial, designandose como
mandatario a estas a efectos de las entidades prestamistas, al
AGENTE, quien podra acluar porcualquierade sus apoderados
Ly

Aunque lo discutible es que se hubierainscrito dicha clau-
sula, dado quenoexiste propiamente designacion de apoderado
por el deudor, el procedimiento es nulo, ya gue los tramites del
pracedimiento da ejecucion son de orden publico (cir. articulo
235 R.H.} y precisamenie uno de las trdmites necesarios es el
de |a designacion porel deudor de un apoderado, que puede ser
el acreedor (articulo 234-1 R.H.), perc lo que no cabe es que el
apoderamiento lo otcrgue el acreedor, sino el deuder (cosa que
no se hizo en la clausula inscrita). {Lunes 4'30, ndm. 135}

1293. EMBARGO DE BIENES INSCRITOS A NOMBRE DE
LA ESPOSA POR DEUDAS DEL MARIDO CUYOD
CARACTER GANANCIAL O PRIVATIVO NO SE
ACREDITA,

Aungue existen resoluciones de la D.G.R.N. falbrahles ala
anotacion del embargo de bienes anteriormente gananciales
aunque hayan sidoadjudicados einscritos anombre del cényuge
nadeudor, el sutpuesto planteado en esta acasién diferfaen una
circunstancia: la notificacion a la esposa (ahara titlular del bien)
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se habla efectuado después de la inscripcion de la adjudicacidn
del bien & su nombre.

En estos casos debe hacerse prevalecer el principio de
tracto sucesivo (arlicula 20 E.H.), maxime teniendo en cuenta
que la doctrina de la D.G.R.N. hay qus esludiarla a la fuz de la
nueva redacclén del articule 175 R.H., por lareforma efectuada
por R.D. 13/11/1892, que hace prevalecer la anolacion del
embargo frente a cualquier titulo inscrito con posteriaridad (por
mucho que éste tenga fecha anterior no paralizard la ejecucian).
Pero siempre es praciso que se respete &l principio de prioridad;
la anotacién del embargo debe llegar con anterioridad, pues de
la contrario lo que debera denegarse es la propia anolacion por
falta de tracto sucaesivo.

5/1987: cuando se ha disuelio la sociedad de gananciales y se
han inscrita |las adjudicaciones no es anotable el embargo tra-
bade en juicio ejecutiva en méritos de una deuda contraida por
el marido, es decir, cuando eldemandado es s6lo el cdnyuge no
titulary no consta {porque ademés no puede hacerse constaren
¢l juicio ejecutiva) que la deuda sea de las que son a cargo de
la sociedad de gananciales.

LaR.D.G.R.N. 25/3/1988 (prototipo de las favorablesala
anotacion si la fecha de la traba fuera anterior ala eficaclairente
a terceros de la disolucion de la sociedad de gananciales)
tampoca es en realidad contraria a o antes dicho, al menos en
el caso planteado en el que [a notificacion del embargo se habla
realizado a la esposa antes de la inscripcidn a st nombre de los
bienes.

En efecto esta resolucién propugna la anotacién del
embargo slempre que no conste al Registrador que en el
momento de "practicarse el embargo y nolificarse al deudor” se
habla producido con eficacia frenle a lerceros el cambio de
régimen de gananciales, esto as, laindicacion del cambio en el
Registro civily afiade [iteralmente: "ni siquiera se habla producido,
respecto del concreto bien afectado por el cambic de régimen,
la publicidadindividualizada de dicho cambio en el folio particular
abierto a aquél en el Registro de la Propiedad®,

Sin embargo, ya hemos visto, que en &l caso planteado
la“notificacion”delatrabadel embargo ala esposaadjudicataria
es posterior a la inscripcion de la disolucién en el Registro de la
Propiedad {y por tanio posterior a su inscripcidn en el Registro
Civil), debiendo denegarse la anotacidn por falta de tracto sin
tener en cuenta la fecha de la traba en sl.

Maxime teniendoen cuentalaimportanciade lacalaﬁcacton
del traclo sucesivo a la fuz del principic constitucional de tutela
efecliva, (Lunes 4'30, nim. 135)

1294. DEVOLUCION IMPUESTC DE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES.

Inscritauna hipoteca en garantla de obligaciones al portador, e
titular de Ia finca otorga escritura de venta que es abjeto de
liquidacion por el L.T.P. Incumplida la obligacion se ejecuta la
hipoteca y la finca es adjudicada al rematante, a cuyo favor se
inscribe, y se cancela lainscripcion de hipoleca y la de la venta.

El comprador de dicha venta pregunta en la Cficina Ligui-
dadora si tieng derecho a devalucidn de 1o que pags porel LT.P.

Visto el art. 60 de la Ley del |.T.P. y A.J.D. que es repro-
ducido a la letra por el art. 57 del reciente Texto Refundido de
24 de sepliembre de 1923:“1.- Guando se declare o reconozea
judicial 8 administrativamente, porresolucidn firme, haber tenide
lugar la nulidad, rescisién o resolucidn de un acto o contrato, el
contribuyente tendra derecho a la devalucion de lo que satisfizo
por cucta del Tesoro, siempre que ne le haya producido efectos
lucrativos y reclame la devalucion en el plazo de cinco afios, a
contar desde que la resolucion quede firme, 2.- Se entendera
que existe efecto lucrative cuande no se justifique que los inte-
resados deben llevar a cabo las reciprocas devoluciones a que
se refiere el art. 1295 del Cadigo Civil".

La mayorfa de los liquidadores presentes estima que &l
supuesto de hecho no se adapta a la prevision legal de deve-
lucién; que no conacen ni un precedente; que el comprador ya
descontd del precio de Ia finca la cantidad de que respondia;
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que pudo acudir a la subasta y pujar defendiendo su dominio;
que no se puaden realizar las devoluciones del art. 1295 siendo
el vendedor insolvente...

Alguno cree aplicable el ntimero 3 del articulo referido y
rectificarla liquidacion practicada, tomando porbase elvalordel
usufructo temperal de los bienes transmitides. {Lunes 4'30,
num. 137)

1295. ACREEDORES SOLIDARIOS. CESIGN DEL
CREDITO HIPOTECARIO POR UNO.

Inscrita una hipotesa conjunta y solidariamente a favor de dos
acreedores, A y B. En la inscripcicn se dice gque cada uno da
ellas por si solo puede ejercitar todos los derechas y acciones,
modificar, cancelar y ejecutar la hipoteca, con plenos efectos
extintivos de toda [a hipoteca.

Ahora se presenta escritura en la que la entidad A cede
a otra entidad C: "8l crédito con garantia hipotecaria.., sin que
la cesidn implique modificacidn del crédito hipotecario el cual
subsiste [ntegramente”.

El ponente pregunia: 1) 4cede el acreedor A todo el cré-
dito, o solo su parte? y 2} ; desaparece el acreedor solidario B?
Contesta el mismo que cree que ia cesidn del crédito es tolaly
que desaparece el acreedor B, dada la solidaridad activa, pero
que al ir a redactar la minuta de inscripcidn le han surgido las
dudas planteadas.

La opinion es unanime en el mismo sentido expuesto por
el ponente. (Lunes 4'30, nim. 137}

1296. INSCRIPCION DE ACTO DE CONCILIACION,

4Es inscribible el testimonio det acta de conciliacion de un
Juzgado de Paz por el que se formaliza una partician?

Elinteresado en la particidn as/ lo defiende amparandase
en “su” interpretacian del art. 3de la LH.

Se recuerda el art. 476 de la LEC: "La convenido por las
partes en acto de conciliacidn se levara a efecto por el mismo
Juez ante el que se calebrs, porlos trimites establecidos para
la ejecucidn de las senlencias dictadas en juicio verbal, cuando
se trate de asuntos de la competencia del propio Juez. En los
demds casos tendran el valor y eficacia de un convenlo consig-
nado en documenito publico y solemne”.

La interpretacion de éste artlculo que parece favorable,
esdasvirtuada porel art. 1081 de [a propla LEC, que en materia
del juicio da testamentaria dice... "el Juez lamara los autos & la
vista, y dictara auto aprobando las operaciones divisarias,
MANDANDC PROTOCOLIZARLAS..."

Se comenta que también se juzgd necesaria la escritura
publica para los convenios de separacion de ednyuges, y ahora
se inscribe con la Sentencia de aprobacion.

Se coneluye que se debea exigir la protocolizacion nota-
rial. {Lunes 4'30, ndm. 137)

1297. HIPOTECA EN GARANTIA DE PAGARES A LA
PRQOPIA ORDEN.

Sobre once fincas registrales cuya historial no es paclfico, pues
existe anotado un embargo que ha side prorrogado, presentada
en &| Diario otro embargo, ... ahora se gresenta hipoteca en
garant(a de fres PAGARES EMITIDOS por [z entidad TT y a
favor de si misma como primer tenedor.

La opinién general es desfavorable a su inscripcion, y se
recuerda la doctrina contraria a la hipoteca de propietaric
recagida en la Resolucian DGRN de 5 de Noviembre de 1390,
{Lunes 4'30, nim. 137)

1298. NO ACEPTACION DE HIPOTECA UNILATERAL.

Inscrita una hipoteca unilateral se presenta Acta notarial en la
que se hace constar la NO ACEPTACION del llamado a ser
acreedor, cuya no aceplacidn es objeto de nota marginal.

¢lmplica la cancelacion de |a hipoteca? 40 hace faltz
ademas el consentimiento del deudor hipotecante?

<>
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Se reproducen los conocidos comentarios sohre el art,
141 LH, que mas bien regula los efectos de la no aceptacidn
tacita, pero no la no aceptacion expresa,

Alguno es partidario de cancelar [z hipoteca con el Acta
referida, pero otros recuerdan el 237,2 RH: "Para practicar la
cancelacion serd preciso el otorgamiento por el duefo de la
fincade lacorrespondiente escritura cancelatoria”. {Lunes 4'30,.
nom. 137)

1299. VENTA DE FINCA PRESUNTIVAMENTE
GANANCIAL.

En escritura de capitulaciones matrimoniales los cdnyuges
pactan el sistema de separacidn absoluta, inventarfan seis
fincas, liquidan ia seciedad conyugal y se adjudican dichas seis
fincas, y estipulan que todos los demdas bienes perteneceran a
quien ostente su titularidad.

Existe inscrita una finca de las no inventariadas, que fue
adquirida por uno de los cényuges y fue inscrita con cardcter
presuntivamente ganancial,

Ahora se presenta escritura de venta de dicha finca otor-
gada solo par el adquirente, Y pregunta el ponente si pracede
suinscripcion, o sl como dice el art. 84,3 AH seréd necesario que
haya sido otorgada por el titular registral con el consentimiento
de su consorte...

Los partidarios acérrimos de la presuncién de ganancia-
lidad consideran no inscribible la venta. [gual opinan quienes rio
han prestado atencién a la primera parte de la exposician,

En cambio muchos creen que fas capitulaciones ya han
liguidado los bienes gananciales, y ealificado como no
gananciales los restantes, destruyendo [a presuncién del 94,1
gue admite prueba en contrario. Se hubierallegado al mismo fin
considerandolo como ganancial y adjudicandolo a su titular
adquirente, {Lunes 4'30, nim. 137)

1300. CESION DIRECTA DE BIENES MUNICIPALES SIN
SUBASTA. '

El Ayuntamiento segrega una porcidn de una finca de reserva
dereparcelaciény lacedeaun particular, y éste en compensacién
cede al Ayuntamiento dos parcelas resultantes de la division en
tres de otra finca de su propiedad, quedando condicionadas
estas cesiones a la obtencion de licencia para construir sohre
la tercera finca resultante de la divisian. .

En el expediente municipal se explica que la total finca
perteneciente al cedenle particular queda dividida en dos por el
nuevo trazado de alineaciones, quedando aislada una peque-
fia poreidn edificable, y que lindando con ésta existe un terrenc
de reserva de reparcelacian, por lo que se propone |a permuta
del resto de la parcela edificable por parte de diche terreno a fin
de agrupar toda la superficie edificable en una sola parcela y
agrupar a su vez los tarrenos propiedad del municipio; la pro-
puesta es aprobada. Pero la dificultad estriba en que el téenico
del Ayuntamiento estima el mismo valor por metro cuadrado
para todas las parcelss, y por ello resulta el valor de [e cedido
al Ayun-tamiento en B96.000 pesetas, y el de lo cedido al parti-
cular en 217.000 pesetas, con lo que no s& cumple el requisito
para la enajenacidn directa de que la diferencia no exceda del
40% del bien permutade de mayor valor.

Intentando encontrar una solucidn, ¢se puede prescindir
de ese requisito, ya que la diferencia de valor es favorable al
Ayuntamiento?

Recordado el art. 112 del R.B.A.L. se opina mayorita-
riamente por el cumplimiente de |la exigencia reglamentaria.
{Lunes 4'30, nim, 137}

1301, ADQUISICION PCR MO RESIDENTE. PESETAS
CONVERTIBLES.

Un espaiol vende a un francés no residente una vivienda por el
precio de 2.000.000 pesetas, que se confiesa recibido en
pesetas convertibles procedentes de un préstamo hipotecario
que posteriormente se formaliza. Y en la escritura de




formalizacién de éste se declara que el prestatario ha recibido
del Banco X sucursal de Francia el préstame por 160.000
francos en efectivo.

;Se pueds explicar de alguna forma esa discordancia
entre el precio de la compra que se dice hecho en peselas
converiibles procedentss de préstamo y el que éste se haya
hecho en francos entregados en Francia?

Los presentes que adn na han tirade |a tealla en materia
de extranjeros y su idem moneda, son partidarios de que la
escritura debe ser objeto de aclaracion y/o rectificacian. (Lunes
4'30, nim. 137)

1302. RENUNCIA DE LA PENSION ALIMENTICIA FIJADA
EN EL CONVENIO.

Se planteala eficacia que pueds tenerla renuncia hecha porlos

“hijos a la pensién alimenticia fijada en el canvenio aprobado
judicialmente en un procedimiento de separacidn, nulidad o
divoreio. En concreto, si es o no inscribible la escritura publica
de renuncia a una pensidn, en la que al mismo tiempo el
progenitor abligade al pago de la pensién “dona”uninmueble a
los hijos renunctantes.

En el caso planteads es discutible que existan dos aclos
jurldicos diferenciados -danacldn y renunsia- sino mas bien un
unico negocio juridico -cesidn onerosa, siendo la
contraprestacion la renuncia al cobro de |a pension-; no parece
en consecuencia, que exista verdadera donacién, a menos gue
el valor de lo donado sea superior a la capitalizacidn de la
pension (se tratarfa da una danacién onerosa).

Peronoes éste el problema, yaque los negacios jurldicos
son lo que son can independencia de la calificacidn de los
olorgantes. El problema es otro: laimpaosibilidad de renunciar a
una pensidn fijada judicialmente en beneficio de los hijos &n un
pracedimienta de separacién, nulidad o divorcio; al menaos sin
autorizacion judicial para ello.

Con relacidn alas pensiones fijadas judicialmente, deben
dislinguirse dos casos, seglin setrate de pensiones en favardel
otra cdnyuge o en favor de los hijos:

a) Si se trata de pensiones en favor del otro cényuge, su
renunciabilidad estaria plenamente admitida, en base alarticulo
89 del Codigo civil que permite la sustitucion de la pensién en
cualquier momento por la constitucion de una renta vitalicia, el
usufructo de determinados bienes o la entrega de hienes o
dinero.

h) Pero si se trata de pensién en favor de los hijos, la
cuestldn cambia, ya que entramos en materia de Derecho
imperativo, de manera que no cabrla renunciar sin autorizacian
judicial. .
Es decir, la pensidn en favor de los hijos (sean o no
menores) participa de la naturaleza de los alimentos, y en
consecuencia se rigen por la reglageneral delairrenunciabilidad
{cfr. artlculos 151, 1814 y 1821 C.C.). A menos gue se trate no
de propia renuncia sino de madificacion del convenio que ello
implicaria (cfr. artlculos 80, 91 y 101-22 C.C.).

La distincidn que hemos realizado de las pensiones entre
cényuges vy en favor de los hijos, estd amparada por la
jurisprudencia y por la doctrina.

AsllaS.T.S. 2/12/19387 establece que “en el praceso civil
impera el principio dispesilivo primardialmente, si bien en &
procedimiento matrimonizl conviven con ese elemento otros de
jus cogens derivados de la especial naturaleza del Derecho de
familia, de manera que en ¢l aspecto econdmico afectante alos
conyuges y no a los descendientes menores de edad los
derachos son facultatives, no de derecho necesario {...). Enire
conyuges rigen normas de derecho dispositive que pueden ser
renuncladas por las parles, no haciéndolas valer, ya que no
afectan a las cargas del matrimonio, precisamente por no
alcanzar a los hijos respecto de los cuales sl opera la funcidn
tuitiva®,

Y la S.7.8. 20/6/1988 reconoce |a diferencia de las
pensiones en favor de los hijos, que tendrfan naturaleza
alimenticia, al establecer: "el divorcio, al suponer el no
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mantenimiento del matrimonio al haber sido disuelto, no genera
en cuanto a los conyuges divorciados causa de obligacidn
alimenticia determinada por aplicacion de los artlculos 143, 150
y 152 C.C., y sl una pension que sera fijada por resolucién
judicial de conformidad conel articulo 97 C.C., que precisamenta
por sus caracteristicas, naturaleza y modo de establecearlas no
puede de hechay juridicamente ser confundida con la prestacidn
de alimentos, cuyo término es comprendido por el legislador en
el de carga del matrimonio y estd referida a quienes producida
la extincién del vinculo matrimontal siguen teniendo derecho a
ellos, eomo sucede en relacidn a los hijos”.

Existen otras muchas -como la S.7.8. 14/2/1976- que
insisten en la ineficacia de determinados pactos en forno a las
pensicnes fijadas judicialmente, concretamente en todo cuanto
afecte alaesencia, proporcionalidad, irenuncizbilidad e intrans-
misibilidad de las pensiones alimenticias.

lgualmente |la doctrinalo entiende asi. ENCARNA ROCA,
al comentar el artlcufo 90 C.C. en sus "Comentarios al Codigo
civil", cree que la autonomla de [a voluntad juega un papel
secundario en las situaciones de crisls maltrimanial, ya que los
efectos delanulidad, separacion y divorcio vienen determinados
por la ley, en una intervencion decisiva del poder piblico y
porgue ademdas se tienen muy en cuenta los principios
constitucionales deigualdad y de proteccidn de los hijos, siendo
-enconsecuencia-necesario un contral judicialde los convenios
reguladores.

Endefinitiva, podemos concluir afirmando que la escritura
ptiblica de cesion de bienes inmuebles en favor de los hijos
renunciantes alapension fijada en un procedimiento de divorcio,
no es inscribible en tanto no se acredite laaprobacidnjudicial de
la modificacion del convenio. {Lunes 4'30, nim. 138}

1303. CANCELACION DE HIFOTECA SIN EXPRESION DE
CAUSA.

No son inscribibles las escrituras de cancelacion de hipotecas
sin expresian de la causa par virtud de la cual se practica la
cancelacidn.

Eslo es asl en basa no sélo al principio de la transmision
par el titulo y el modo (articulos 609 y 1095 C.C.) y de la
necesaria existencia de un titulo causalizado (cfr. artlculo 1261
y 1275 C.C.) sino por la necesaria calificacidn de la causa y de
las propias facultades representativas de los intervinientes.

La posibilidad de calificar 1a causa, y la consiguiente
necesidad da expresar la causa (sin que sea sulficiente la
presuncidn de su existencia del articulo 1277 C.C.) ha sido
puestade manifiesto ennumerosas resoluciones dela D.G.R.N.
{cfr. R.D.G.R.N. 18/5/1855, 12/2/1958, 30/6/1987, 3/9/1982,
elc.).

Petro -insisto- también es necesaria la expresion de la
causa de la cancelacidn para calilicar las facultades
reprasentativas de los intervinientes, ya que unas veces se
faculta para cancelar garantfas en caso de pago del crédilo
garantizado, olras se faculta tan sdlo para la cancelacién de los
créditos (sin decir nada de [as hipotecas), otras para la
compensacidn o condonacidn de créditos, etc., con la distinta
trascendencia seqin se esla en uno u otro caso.

Asi AMOROS considera ineludible la expresidn de la
causa,tanto en el negocio cancela-toric como en el propio
asiento de cancalacién, en base alarticulo 193-2R.H.yenbase
a los principios fundamentales de nuestro sistema causal.

No es contrario este criterio a la R.D.G.R.N, 2/11/1982,
yaque estaresolucian expresamente considera que no cabe en
nuestre Derecho la cancelacion por el mero consentimiento
formal del titular registral, Lo que ocurre es que en el supuesio
de hecho de la resolucian {en elgue se hablaba de liberacion de

‘responsabilidad hipotecaria), cabia interpretar que existia una

abdicacién o renuncia par el titular registral del derecho de
hipoteca, renuncia de darechos que sl lendria eficacia suficiente
para praducir la extincidn y censiguien-temente para ser causa
de [a cancelacion. {Lunes 430, nim. 138)

< TR




1304. LEGADO EN EL QUE SE DIFIERE LA POSESION
HASTA EL FALLECIMIENTO DE LA ESPOSA DEL
CAUSANTE.

Se trata de una clausula testamentaria en la que se lega un
inmueble y se establece que el legatario no adquiriré el gace del
mismo hasta el fallecimiento de |a esposa del causante.

Aungue la clausula no esté redactada con la dehida
claridad (no se sabe si exista o no atibucion del usufructo ala
citada esposa), la inscripcidn del inmueble a favor del legatario
podria practicarse inmediatamente-sin necesidad de esperaral
fallecimiento de la esposa del causante-, aunque, por supuesto,
transcribiendo literaimente la clausula.

Y ello serla asi porque si son admisibles las transmisiones
de derachos reales sujetas a condicion (articule 23 LH.) con
mas razon lo deben ser las transmisiones sujetas a término,
aungue sea indeterminado (certus an incertus cuando).

Méxime cuando en derecho sucesorio calalan la
imposicidn de términos indefinides equivale a condicién y no a
término (clr, artlculo 155-2 Codl successions), de manera que
la inscripeién quedar(a practicada a favar del legataric, bajo la
condiclén de supervivencia del misma con relacién a la esposa
del causante. (Lunes 4'30, ndm. 138)

1305. HIPOTECA SOBRE MITAD INRIVISA.

Parece admisible Iz hipoteca que realice el titular registral -en
plenc dominio- sobre la mitad indivisa del inmueble de su
propiedad. Dado que son objeto de transmisidn participaciones
indivisas, con mds razan se admitira su hipotecabilidad. Algunos
articulos de la Ley Hipotecaria y de su Reglamento avalan esta
posicion (cfr. art. 217 R.H.).

El problema estd mds bien en laidentificacion registral de
la mitad indivisa que es objeto de gravamen, para evitar
confusiones y problemas de prioridad registral cuando accedan
negocios jurldicos o cargas impuestas sabre otras partici-
paciones indivisas de |a misma finca.

A eslos efectos, parece conveniente la identificacién par
ettitular registral de la mitad indivisa objeto de hipoteca, ya sea
madiante la concrecion en uso de una parte de la finca, por
analogia con los garages (cfr. artieulo 68 R.H.), o siesonoes
posible, a fravés de una numeracion de la misma -bien por
guarismos bien por letras-. (Lunes 4'30, num. 138)

1306. DIVISION HORIZONTAL Y ANOTAGION DE
EMBARGO SOBRE UNO DE LOS ELEMENTOS.
POSTERIOR MODIFICACION DEL TITULO
CONSTITUTIVO DE LA PROPIEDAD EN CUANTO A LA
SUPERFICIE Y CUOTAS DE LOS ELEMENTOS
PRIVATIVOS. ADJUDICACION POSTERIOR DERIVADA
DEL EMBARGO,

Parauna mejor comprensidn del caso planteada conviene dejar
bien clara la situacicn registral del inmueble:

19.- Be inscribe [a division horizontal del edificio y se abre
falio independiente a cada uno de los elementos privativos
resultanies,

2%.-Seconstituye hipotaca sobre alguno de los elementos
con distribucidn efectiva de la responsabilidad hipotecaria entre
algunos -no todos- de los elementos independienies.

3%- Es objeto de anolacidn de embargo uno de los
elementos no hipetecados.

4%-8Be modifica el titulo constitutive de |la propiedad
horizontal, de manera que los elementos independientes han
resultando con distinta superiicie de la inicialmente prevista, de
manera que sin alterarse el nimetro de los mismos si varia la
cuota y su superficie.

5%.- 5e adjudica en publica subasta €l elemento privativo
embargadoy al testimenio del auto de adjudicacion se acompana
mandamiento de cancelacién de cargas,

El problema es el siguiente: ¢ la adjudicacion posterior del
inmueble derivada del embargo lo serd con la superficie y custa

)i
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inicial -con la consiguiente cancalacidn de la modificacion del
titulo constitulivo-, o por el contrario debe entenderse qualoes
con la superficie y cuota resultantes de lamodificacion del tituly
conslitutivo?

La solucidn correcta es lade entenderque enel momenta
enque se modificdel itulo constitutiva de la propiedad horizontal,
asignandose nuevas superficies y cuolas a los elementos
independientes, debid de exigirse ef consentimiento al anotante
posterior para poder inscribir la modificacion del titulo en el
Registro de la Propiedad. Es decir, debid sequirse el mismo
criterio que en la practica regisiral se utiliza cuando existen
acreedores hipotecaros posteriores: exigir el consentimiento
de los mismos para cualquier modificacion del titulo canstitutivo
de [z prepiedad horizontal del edificio matriz, en [a medida que
tal modificacion implica también una modificacion de su derecho
inscrita (en nuestro caso anotada), No se tratarfa sino de hacer
aplicacion de |o dispuesto en el articulo 82 L.H.

Sin embargo, en el caso planteado no se hizo asi. Y, en
consecuencia, en la ejecucion del embargo surge un obsticulo
registral que impide inscribir el testimonio del aute de adju-
dicacidn, ya que éste se refiere al piso en cuestién con una su-
perficie que no tiene en realidad.

Dos cosas podrian hacerse ahora;

a) Una -claramente incorrecta- s la de entender que el
piso debe adjudicarse con la superficie y cuota iniciales, dado
que con las mismas fue embargado. Ello eonllevarla la
cancelacidn de la modificacion posteriar del titwlo constitutivo
de la propiedad horizontal,

§in embargo, el hesho de que en la realidad el piso no
lenga la superficie inicial sino la resultante de la modificacion,
unide alacircunstancia de que la cancelacion dela modificacion
de |a propiedad horizontal no podra llevarse a cabo por haber
terceros adquirentes (los de olros elementos privativo en los
que no censtard el embarge), los cuales no podran quedar
perjudicados de conformidad con el articulo 34 LH., todo ello
hace que esta solucidn no sea viable,

Laimprocedencia de esta solucién viene corroborada par
la R.D.G.R.N. 31/7/1987 relativa a un embarga de una
participacidn indivisa de finca que posteriormente fue dividida
en propiedad horizontal con adjudicacion a los comuneros de
pisos concretos. El auto de adjudicacion pretendia lainseripsidn
a favor el adjudicatario de la quinta parte indivisa del edificio que
es io que fue objeto de embargo; la resolucidn lexiualmente
dice: “Ello presupone la previa cancelacidn de los asientos
relativos a la constitucion del régimen de propiedad horizontal
y subsiguiente resolucidn, y para ello se precisa [a
carespondiente resolucidn judicial”, Aungue no enfra a fondao,
parece dejar entrever que no serd suficiente a este respecto el
mandamiento de cancelacidn de cargas en el procedimiento de
apremio, sino que seré necesario juicio declarativo (sobre tado
en casos cemo el planteado aqui, en el que pueden existir
terceros hipotecarios). .

b} Lo mas pracedenta {leniendo en cuenta -como vimas-
que no se pidid el consentimiento del acreedor para la
madificacion, que eralo mas correcto), es inseribirla adjudicacion
derivada del embargo con la superficie y cuota resultantes de la
madificacidn del titulo constitutivo.

De esta manera, si el acreedor se considera defraudado
en sus derechos, deberd efercitar una accidn de rescision por
fraude, con objeto de que se declare judicialmente |a nulidad de
la modificacian. Esta accidn declarativa debera ser dirigida
contra todos los actuales titulares registrales de elementos
privativos de la division horizontal, yaque a todos ellos les vaa
afectar la declaracidn de nulidad de la modificacién de la
propiedad horizontal. Tode ellg, sin perjuicio de la conveniencia
de anotar en el Registro de la Propiedad preventivamente la
demanda con objeto de que n%,surjan terceros protegidos por
la fe pUblica registral. |

Esta solucion se armeniza con la opinidn sostenida por
quienes interpretan que el anolante de embarge no tiene otra
accion que la de rescisién por fraude frente a aclos de
modificacién hipotecaria que afecten al bien embargado.




Piénsese en [as teorias existentes respecto de los electos da la
disolucion de eomunidad con relacién a los embargos trabados
sobre bienes en proindivision, esto s, a si {a anotacién de
embargo susbsisle en cualquier case o sdlo subsiste si se
adjudica el inmueble al conddmino deuder -sin perjuicio de la
accion por fraude-. Esta dltima teorla es sostenida por autores
como RIVAS TORRALBA {vedse el capliulo “Anotacién de
embargo sobre participaciones indivisas”, en su libro
“Anotaciones deembargo”, C.H.P.M.E., pagina 187y siguientes).

Y ademas dicha solucidn es coherente con la solucion
deda a un supuesto similar por la R,D.G.R.N. 31/7/1987 antes
estudiada. (L.unes 4'30, num. 141)

1307. DERECHO DE OPCION DE COMPRA A FAVOR DE
VARIAS PERSONAS CON CARACTER CONJUNTO Y
MANCOMUNADO. EFECTOS DE LA RENUNCIA
POSTERIOR DE UNOC DE ELLOS AL EJERCICIO DE LA
OPCION,

Una sociedad andnima censtituye en favor de varias personas
can caracter conjunto ¥ mancomunado, un derecho real de
opcitnde compra sobre una determinada finca, especilicandose
la praporcion en que se ejercitara la epcidn por cada uno de los
oplantes.

Con posterioridad, uno de los optantes renuncia a su de-
recho de opaidn en escritura publica. Sin embarge, considerando
que tal renuncia no tiene efecto alguno, los optantes, incluide &l
renunciante -haciendo caso omiso de la renuncia-, otorgan
escritura de ejercicio de la opeidn, que presantan a inscripcion
en el Registro de la Propiedad. El optatario ha presentado a su
vez la escritura de renuncia anterior, para que se haga constar
registralmente y con ello impedir el ejercicio de la opcidn.
4 Como debe proceder el Registrador?

En principio pudiera parecer que el hecho de que uno de
los optantes haya renunciado al ejercicio de la opcion paralizada
la posibilidad de que luego se pueda gjercitar la opeién haciendo
caso omisa de la renuncia. Segln esta postura, el Registrador
deberla hacer constarla renuncia de uno de los oplantes, y -en
consecuencia-denegar el sjercicio de la opcidn postarior, dado
gue ésta se configurd con cardeter conjunto y mancomunado.

Sin embarge, un estudio mas detenido permite apreciar
que la escritura de renuncia otorgada unilateralmenie por uno
de los oplantes, carece de efecto alguno, precisamente por ese
caracter mancomunado con que se configurd la opcidn, que
exigla la intervencién de todos ellos para su gjercicio y que
ademas les compelia a elto. Para dejarla sin efecto hubiera sido
necesario el consentimiento de todas los oplantes manco-
munadaos.

Par eso parece mas corecio denegar la inscripcion de la
opcidn, en base al cardcter mancomunado con que se estipul,
y por no quedar clare cuéles son los efectos que el renunciante
pretendia que tuviera registralmente {no se sabe si se pretende
la cancelacién delaopcion o sélo del porcentaje en que se pactd
que tuviera la adquisicidn); en cualquier caso por no tener
intervancion los demas optantes.

Una vez transcurrido el plazo de vigencia del asiento de
presentacion (& efectos de posibles recursos) se despacharia
el ejercicio de la opcidn, de manera que st existiera controversia
sobre su validez, corresponderia al que se considerase perjudi-
cado instar judicialmente su nulidad, con la correspondiente
anotacidn preventiva de la demanda.

1308. TEMPLO CATOLICO. EFECTOS DEL RECONO-
CIMIENTO POR EL TITULAR REGISTRAL DE QUE LCS
TERRENOS SE ADQUIRIERON CON LIMOSNAS EN
FAVOR DE UNA ASOCIACION CATOLICA QUE NUNCA
TUVO PERSONALIDAD JURIDICA.

Se ftrata de un proyecto de escritura denominada “de
especificacion de derechos yaceptacion”, enlaquetras describir
la situacidn y linderas actusles de un templo monumental
destinado al culto catdlico, sito en Barcelona, se declara [a
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propiedad del mismo a favor de la Iglesia Catdlica, que [a
acepta, basaéndose en lanotoriedad del hechoy enla existencia
de una escritura de 1890 en laque el entonces propietario de los
terrenos -adn actual titular regisiral- reconocié que tanto los
terrenos como las obras empleadas para la construccién del
Templo se habfan costeado con las limosnas recogidas con
dicho abjeto, por él misma como fundador de la Aseociacidn de
Devotos de San José.

En la citada escritura de aceptacidn, el Obispo Diocesano
manifiestaque lacitada Asociacion hacarecido en todo momento
de personalidad juridica prapia, por lo que nunca ha tenido un
patrimonio diferenciado del prrogio de la Iglesia Biocesana.

Sin embargo, el hecho misma de que tal Asociacidn haya
carecido en todo momento de personalidad juridica complica el
tema, ya que no ha habido adquisicidn alguna (cfr. articulo 35
y 38 C.c.).

Nos encontramos ante un supuesta de titularidad fiduciaria
{cfr. articulo 2-3 L.H.} en |z que el titular registral no tiene mas
que la titulzridad formal. Sin embargo, la declaracidn de quién
ostenta la titularidad real correspondera verificarla al propio
fiduciario o a sus herederas, conforme al principio general de
Iracto sucesivo {articulo 20 L.H,). Y en caso de negativa a ello,
nao podré rectificarse la inscripeian sino por sentencia firme en
Juicio declarative {cfr. articulo 40-a L.H.). Lo que nunca podra
admitirse es la mera manifestacion unilateral del que alega ser
elverdadero fitular, ya que elloiria en contra de los principios del
sistema (artfculo 82 L H.}.

En consecuencia, dado que fa Asociacidn de Devotos de
San José no Wwvo en ninglin moments personalidad juridica, y
gue no esta tan claro que fuera la Iglesia Catdlica la verdadera
titutar (no cabe olvidarque las sociedades en formacion se rigen
por las normas de las comunidades de bienes -cfi. articulo
1669-2 C.C.), el destino de los bienes debera acogerse a las
reglas generales, de manera que podrén serinscritos a nombre
de |a Iglesia Catdlica si asi lo ratifican los herederos del titular
registral o si se acredila su propiedad en juicio declarativo de
dominio. {Lunes 4'30, num. 141}

1309. ESTANDO INSCRITAS DOS HIPOTECAS A FAVOR
DE DOS ACREEDORES HIPOTECARIOS DISTINTOS, LA
FINCA ES OBJETO DE ANOTACION DE EMBARGO POR
OTROS DEBITOS Y ADJUDICADA AL PRIMERO DE LOS
ACREEDORES ¢SE EXTINGUE LA PRIMERA HIPOTECA
POR CONFUSION DE DERECHOS?

El supuesto de hecho del problema planteado es el siguiente:

a) El titular registral, en garantia de una deuda, hipoteca
la finca en favor del acreedor {primera hipoleca).

b) A cantinuacién, en garantia de otra deuda, hipoteca de
nuevo el inmueble a favor de atro acreedeor (segunda hipoteca).

c)Con poslerioridad, y par razén de otros débitos distintos
del hipotecario, el primer acreedor traba embargo de la finca, el
cual es objeto de anotacién preventiva.

d) Finalmente, el embargo es ejecutado, y la finca se
adjudica por falla de licitadores al propio acreedor anotante det
embargo (que asimismo es el primer acreedor hipotecario).

:Se extingue la primera hipoteca por confusidn de
derechos, estoes, porreunirse enlamisma personala condician
de prapietario y de acreedor hipatecario?, jello conllevaria que
la segunda hipateca adquiriia rango registral de primera
hipoteca?

El prablema dista de tener una solucidn sencilfa.

A primera vista pudiera pensarse que la adjudicacion de
la finca hipotecada al propin acreedor hipolecario conlleva
autométicamente la extincion de la primera hipoleca por
conlusién de derechas, de conformidad con el articulo 79 de la
L.H., en relacian con el articulo 1192 C.C,

Sin embargo existen razanes convincenles gue avalan
una respuesta negativa; es decir, que no se produciria
aulomaticamente |a extincion de la hipoteca por conjusion de
derechos y consiguientemente que no se produciria una mejora
del rango registral de la segunda hipoteca. O -al menos- que
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esto no sucederfa si no existe un consentimiento expreso al
efecto por el primer acreedor hipotecario. Y ello porlo siguiente:

12.- No existe propia confusion de derechos, como causa
de extincién de obligaciones. El articulo 1182 del C.C., al
regular como una de |las causas de extincion de las obligaciones
la coniusidn de derechos, exige que se rednan en ura misma
persena los conceptos de acreedor y de deudor. Y siempre
parie de la base de que se trate de un misme crédito. Lo
corrobora el articulo 1184 C.c. al regular la extincidn por
confusidn de derachos de las deudas mancomunadas y
establecer que tan sélo quedardn extinguidas en la porcidn
correspondiente al acreedor o deudor en quien coneurran
ambos canceptos,

En el supuesto de hecho planteads no se identifican las
personas del deudar y del acreedor adjudicatario, ya que el
deudor de la obligacion garantizada por la hipoteca sigue
siendo el deudor primitivo; ademas no se trata dal mismo
crédito: no cabe confundir la deuda que tenla el titular registral
con el primer acreedor, con la deuda que ha motivado el
apremioy laadjudicacion, que ya hemos dicho que sondistintas
(el embargo y subsiguiente adjudicacian no es por impaga del
préstamo hipotecaria). Es cierto que como consecuencia de la
adjudicacidn al acreedor hipoiecario se ha producide una
identidad entre el propietario y et responsable real de la deuda,
peroc no existe {al menos no consta) la subragacion en la
raspensabilidad personal del crédito garantizado.

Asi la R.D.G.R.N. 29/10/1912 dice que no siempre la
adjudicacidn o venta de la cosa hipotecada hecha por el deudor
hipotecante al acreedor produce la extincion de la deuda
anlerier sino que son muy diversos los efectos que pueden
producirenladeudaanterior, segun se estime que hay delegacion
de deuda, compromiso de saldar la cantidad garantizada,
renuncia a las acciones en garantfa o novacion del primitivo
cantrato.

29.- 5l que existe una identidad entre el titular del dominio
de la finca y el de la hipoteca. Es decir, existe una confusidn
entre derechos reales, uno de dominio y otra de garantia, que
en principio no pueden coexistir en el mismo titular dada la
prohibicidn general de hipaleca de propiatario (cfr, R.D.G.R.N.
5/11/1990 que rechazo la constitucion unilateral de unahipoteca
en garantia de titulos al portador en pader del emitente, ya que
ello vulnerarfa |la prohibicidn general de hipateca de propletario,
pues quedarla al arbitrio de éste favorecer acualquierobligacion
futura de momento absolutamente indeterminada). Pero esio
no significa que en cualquier caso de reunidn de derechos
reales en un mismo propietario se produzea la extincion de los
mismas; nisiquieraen caso de hipoteca, pues existen supuestos
en los que estd justificada la pervivencia por separado de los
derachos reales a pesar de su reunion en un misme titular.

Asl la citada R.D.G.R.N. 29/10/12 para un supuesto de
ven!a hecha par el deudor al acreedor hipotecario con pacto de
relro, establece que no procedela cancelacion por canfusion de
derechos cuando el deuder se reserva algdn derecho sobre la
finca transmitida y cuando el acreedor lejos de esxpresar su
consentimiento para la cancelacion inmediata, estipula laforma
y plazo en que debe hacerse.

Piénsese que adiferenciadelos derechos realeslimitados
como el usufructo (artfoulo 513-3 C.C.) o de fa servidumbre
{artfculo 546-1 C.C.) no exisle para los derechos reales de
garantla un precepto que determine la extincidn automatica de
Ios derechas por reunirse en una misma persona la condicién
de propietario y tilular del derecho real de garantia, Ni siquiera
ocurre siempre en los derechos reales limitados; asila extincion
del usulructo por reunirse en la misma persena la condicidn de
propietario y usufructuario conlleva la extincion de Ia hipoteca
que lo grava sdlo cuando tal reunidn no sea por voluntad del
usufructuario {cfr. articulo 107-1 L.H.). Lo mismo ocurre con el
derecho de superficie, ya que la reunidn en una misma persona
de la propiedad del solar y del derecho de superficie antes del
transcurso del plazo de duracion de éste, no conllava la extincidn
de los derechos que lo gravan (cfr. articulo 289-5 T.R. Ley del
Suelo 236/6/1992).
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39.- Sobre todo, la figura de la confusidn de derechos no
puede producir la extincion de otros derechos distintos del
acreedor. Ni tampoco afacta a los derachos de terceros que no
han prestado su consentimiento {sin perjuicio de la extincidn del
deracha de terceros por exlincion del derecha inserito conforme
al criterio del articulo 78 L.H. y 173 R.H.).

Para que [a confusion de derechos opere debe existiruna
absoluta identidad entre acreedor y deudor, y tan sdlo serd
determinante de la extincidn de la cbligacion a la que Ia
confusién afecie, na de cualquier otra,

Este es sin duda el eriterio de la jurisprudencia.

Asl en la jurisprudencia civil popdemos destacarla S.T.S.
21/11/1902 paralacual la confusion y consiguiente extincidn de
obligaciones establecida en el articulo 1152 del C.C. no puede
alectar a los derechos independientes de la persona en quien
se haya reunido los caracteres de acreedory de deudor -como
era la reserva del artlculo 811 C.C.-,

En el mismoe sentido se pronuncia la jurisprudencia de [a
Direccign General de los Registros y del Notariado, Aslla B. 14/
9/1927 considerd que no existe extincidn de una obligacion por
confusién de derechos cuando no se trata de una sola obligacidn
sino de dos independienies. Se trataba de un supuesta de
canstitucion de hipoteca, la cual a su vez era objeto de dos
subhipotecas posteriores en garantla de deudas distintas en
favor de acreedores diferentes; la adquisicion posterior del
Inmueble por el primer acreedor subhipotecario (en base a
crédites distintos -incluso- que el que habla motivado la
subhipoteca) no motiva la extineidn de la hipoteca, ni implica
que el segundo acreedor subhipotecario pase a mejor rango.
*Alin en la hipdtesls -dice la D.G.R.N.- de que hubiera habido
subrogeacian en la deuda real y personal garantizada con la
hipoteca y pudiera discutirse la compensacion, existirian dos
deudas entre las mismas personas y no una salo que fuera
acreedora y deudora de la Unica relacion chligatoria”,

En definitiva, no se puede entender que poradjudicacion
de la finca a favor del primer acreedor hipotecario en virtud de
apremio por débitos distintos del garantizada con la hipoteca, se
produzea necesariamente la extinein de la primera hipoteca
por canfusidn de darechos con la consiguienie mejora derango
de la segunda hipoteca. No sdle por razones de equidad
(puesto que significaria que si se ejecuta la segunda hipateca
que ha pasado a primera, quedarfa perjudicado el primer
acreedor hipotecarlo al cual se adjudicd Jafinca) sino porque no
existe propia confusion de derechos al tratarse de créditos
distintos (el garantizado con la hipoleca y el que motivé la
adjudicacian); y pergue tampoco toda reunidn en un mismo
propletario conlleva [a extincidn de los derechos reales limitados
o de garantla, ya que hemos visto que existen numerosas
excepclones, basadas en Iz existencia de otros derechos sobre
el inmueble. .

Lo carrectoes entenderque sélo cuande quede inefectiva
la segunda hipoteca por pago al acreedor hipotecario segundo,
exislira una plena identidad entre propietario y titular real de |a
hipoteca que sl podra operar a instancia expresa del acreedor
la extincion de la hipoteca (artlculo 190 R.H.). Mientras tanto na
sdlo no podra cancelarse de oficio por el Registrador, sino que
ni siquiera serja procedente sudeclaracion en un juicio ordinario
instado por el segundo acreedor, a menos que el primer
acreedor expresamente lo consintiera. (Lunes 4'30, nim. 141)

1310. SUSPENSION DE PAGOS. CANCELACION.

En el Registro, tras unasuspensidn de pagas, hay anctados dos
embargos y después estd inscrito el convenio, que se reduce a
establecer una espera. Se presenta un mandamiento para que
se cancele la suspensidn de pagos. El Registrador es reacio a
ello, porgue parece que asi se da fuerza a los embargos
posteriores y plantea fa posibilidad de practicar una *conversidn®
del asiento que recoge la suspension de pagos enlainscripcion
del convenio, recordando a lo que osurre con la anotacion de
embargo cuando se cancela al inscribirse la adjudicacion a
favor del acreedor embarganie, por confusién de derechos,




quedando consolidada asi con la adjudicacion. Tearia que
parece haberadmitido la Direccidn General en alguna Resolucidn
(asl, la-/RDGR de 28/7/1989). Par otra parte, se observa que no
hay ningtin artlculo, en la Ley Hipotecaria ni en su Reglamento,
que permitacancelarlasuspensidn de pagos. Enel Reglamento
del Registro Mercantil (art. 289), se dispone que sdlo podra
cancelarse una vez acreditado el cumplimiento dal convenio.
Endsfinitiva, loque ocurre aqui es que el suspenso harecuperado
sus facultades dispositivas, pues el convenic no tiene ninguna
trascendencia real. Porello, se entiende que se puede practicar
la cancelacion que se solicita. (B.L.P.} {Lunes 4'30, nim. 143)

1311. SUSPENSION DE PAGOS. SOBRESEIMIENTOQ.

Se presenta un mandamiento, firme, que comunica el so-
breseimiento de la suspension de pagos, pero no dica nada
mas, El Registrador lo devuelve por no pedirse expresamente
la cancelacian, Al respecta, se recuerda que esta camunicacion
puede estar en el Registro para dos fines: bien prolongar la
situacidn de incapacidad del suspenso(y, asi, estees unodelos
poces casos en que se permite el juege de la autonomia de la
voluntad en orden a establecer restricciones a la capacidad) o
bien para cancelar{al decirque ha concluido el expedients). Por
lotanto, si que debe cancelarse y dejar vivas las anctaciones de
embargo posteriores, silas hubiesg, como en el caso anteriar.
(B.L.P.) {Lunes 4'30, num. 143)

1312, NOTA EXPRESIVA DE HABERSE EXPEDIDO LA
CERTIFICACION.

Hay en el Registro una anofacidn de embargo que se encuentra
en ejecucion. Se pide una certificacion par sclicitud privada
{parece que para el procedimiento de ejecucicn). Se expide,
pero no se pone la correspondiente nota al margen, Resulta
que, efectivamente, la certificacion esta en aulos, Se presenta
un mandamienta en que el juez pide que se ponga la nota
marginal de haberse expedido aquella certificacian. Se plantea
el problema que se deriva de que la certificacidn lleve unafecha
y la nota deba practicarse con otra fecha, la actual. Parece que
conviene en que si, entre tanto, no ha entrado nada al Registro
ni se ha pedido ninguna certificacién -respecta de la finca
afectada-, es dacir, si no puede resultar ningln perjudicado,
esta nota se puede poner. Se recuerda que sobre el tema de la
omisidn de esta nota, hay resoluciones, (asi, la de 13/4/1982),
en las que la Direccidn General consideraque loque avisaalos
lerceros es la anotacion del embargo y no esta nota de haberse
expedidolacertificacion, y que, porello, el Registrador, amparado
en la libertad de criterio de que goza en su funcidn calificadora,
puede estimar si es necesario o no ponerla. De manera que
podria practicar ahora esta nota diciendo que se expidid la
cettificacidn con la fecha correspondiente, incluso aunque
exista algtn perjudicado. (B.L.P.} (Lunes 4'30, nim. 143)

1313. URBANIZACION INDIVISIBLE.

Dos matrimonios son duefos cada uno de la mitad indivisa de
una parcela. Otorgan unaescritura de "declaracién de urbaniza-
cién", enlaque los consortes comparecientes declaran la indivi-
sibilidad de la finca yla urbanizacién que constiluyen, compuesta
pordos viviendas unifamiliares, que describen. Comoelementos
privativas recogen las dos viviendas, que ocupan cada una la
mitad de la parcela y les fijan una cuola del 50%. Como
elementos comunes se sefialan (as conducciones de agua, gas,
¥, en genetal, aquellos que en virtud de dispo-siciones fegales
oreglarnentarias tuvieran que colocarse para sucorrecto funcio-
namiento. Se solicita que seinstrumanteregistralmente conforme
a la Resolucion de 2/4/1980. A continuacion cesan en la comu-
nidad y se adjudican a cada matrimonio una de las viviendas.

¢ Serlauna manera de evitar segregaciones para las que
na se fiene licencia?

Se opina que parece correcto, siempre que se obtengala
licencia de obras que permita las construcciones que se realizan
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¥ se apunta que el suelo tendria que ser elemento comin en
toda caso, pues si no, habria que dividir materialmente, aunque
no parece que se lenga que declarar expresamente en la
escritura. Asl, se apunta que frecuentemenie se acude a esta
via en los casos en que el Ayuntamiento correspondiente
permite edificar en un terreno pero no dividirlo y se canstruyen
en él viviendas adosadas. (B.L.P.) {Lunes 4'30, ndm. 143)

1314 HIPOTECA CAMBIARIA. DISTRIBUCION DE LAS
COSTAS.

En una higoteca en garantla de letras de cambio con distintos
vencimientos, es decir, susceptibles de ejecucidn separada ¢ se
debe distiibuir la responsabilidad por costas? Se entiende que
no es necesario, y asl, por ejemplo, la primera que se ejecuta
podria consumir totalmente dicha cifra, en perjuicio de las
demas. (B.L.P.) (Lunes 4'30, nim. 143)

1315. ¢ DISTRIBUIDOR MALLORQUIN O
FIDEICOMISARIO DE RESIDUO?

Fallece una sefiora en 1987 habiendo nombrado heredero uni-
versal al marido, quien, a su vez, fallece, sin teslamento {puasto
que habfa nombrade heredera a su mujer, premuerta). En la
correspondiente declaracién de herederos abintestato se nombra
camo tales alos hermanos de diche sefior. Conforme a lo cual
otorgan y presentan al Registre una escriturade particién de he-
rancia adjudicdndose unafinca, que luego venden. Sinembargo,
la mujer habla otorgado su testamente en Palma de Mallorea y
en &l manifestaba su voluntad de que pasara a sus sobrinos lo
que quedara de su herencia al fallecimiento de su marido,

Se plantea qué caracter tiene esta disposicidn: parece
que dependara de si se considera a la sefiara mallorquina o no;
pero dado que ni nacié ni fallecio en Palma de Mallorca, no esta
claro. Si fuera mallorquina, estarfamos ante la figura dal
"distribuidor” que la Compilacion preve; sino, ante un fideicomiso
de residup, aunque tanto el Juzgade como la Notaria que han
intervenido parecen haberlo considerade como un simple ruego.

Se observaque la Direccidn General ha resuelto sobre un
caso parecido, aunque de otro Crdenamiento Foral, concre-
tamente de Aragon (RDGR 23/4/1986), en que, tratandose de
una institucion reclproca, puesto que equivale al pacto al mas
vivienie, para que los herederos del conserte que fallece des-
pués se adjudicaran los bienes de la herenciade éste, se debla
acompanar la declaracién de herederos abintestato -u otro
medio de prueba- del primer fallecido de dos consortes, de
donde resultasa que no guedaban herederos del mismao.

Se concluye considerando que es necesaria la inter-
vencion de los sabrinos defa sefiora. {B.L.P.) (Lunes 4'30, nim.
143)

1316. MENOR EXTRANJERO.

Una sefiora vende por si y en representacidn de su hijo menor
de edad, con autorizecidn judicial y representada por un
apoderado. Puesto que son franceses, ¢se podrla exigir un
informe del cdnsul francés acerca de la legislacion rancesa en
esta materia? El juez que autorizo la venta dice que &l la ha
estudiado y que no hay ningdn problema en este caso. Parece
que se podria pedir, puesto que |a capacidad se rige por la ley
persenal. (B.L.F.) (Lunes 4'30, num, 143)

1317. HIPOTECA ,DE APERTURA DE CREDITO EN C/C?

Un Banco pone una suma a dispasicion de una Entidad, la cual
se obliga a devolver lo electivamente dispuesto. ;Se trata de
una apertura de crédito en cuenta corriente o un préstamo? 5, Se
puede acudir en esle caso al procedimiento extrajudicial?, ses
vélida la certificacion del Banco para determinar el saldo de la
cuenta a la hora de ejecutar la hipoteca?
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Se apunta que de lo que se trata, en definitiva, es de un
mutun, con cardcter obiigacional, pues no se ha efectuado aun
la entrega. Existe una canlidad cierta a disposicidn de esa
Entidad, pero parece gue no podrla acudirse al procedimients
de ejecucion extrajudicial dado el tenor del artfculo 153 deta LH
{que se puede interpretar que quiere excluirlo para estos casos
en que pueds haber oposicién por parie del deudor). (B.L.P.)
(Lunes 4'30, ndm. 143)

1318. ANOTACION DE EMBARGO: CAMBIO DE
ACREEDOR EJECUTANTE

En el Registro de la Propiedad consta embargada una finca, en
autos de juicio ejecutivo instados por el B.B., mediante la
oportuna anotacidn preventiva,

Con posterioridad se presenta mandamiento dimanante
del misma ejecutivo por el que se solicita que se haga constar
que el ejecutante es C, (o que supons un cambic de acreedor
en el proceso. Se cuestiona su viabilidad registral.

Las presentes acuerdan que si bien lo oportuno seria
proceder a Una nuleva anolacidn preventiva que rectificase Ia
anlerior, puede adoptarse por analegla la solucion que el art,
131 regla 51 establece para el procedimiento sumario, pues fa
analogia no esta vedada en el procedimiento registral.

La nota se hara constar al margen de la anotacion
preventiva de embargo, o al margen de su prorroga, si bien en
este Uttimo caso se pondré también [a oportuna notade referencia
al margen de ia anotacién praventiva de embarga. (ME.A.G.)
{Lunes 4'30, nlm. 143)

1318, CESION DEL DERECHO A COBRAR UN
PRESTAMO HIPOTECARIO NC ENTREGADOQ.

Se plantea la posibilidad o no de inscribir el derecho a cobrar el
dinera de un préstamo no entregado. En el Ragistro consta
inscrita la hipoteca, y el deudor sigue siendo el mismo, sin que
la cesién del derecho mencionado implique la asuncion da la
deuds, {o (nico que cambia es el adiecius solutionis gratia, el
receptor del precio. El ponente entiende que serfa util a la hora
decadificar ef acla de entrega; otros lo entienden como un mero
poder para cobrar. (ME.A.G.) (Lunes 4'30, num. 143)

1320. ART. 8.5 LEY PROPJEDAD HORIZONTAL

Se presenta en el Aegisiro de la Propiedad mandamiento solici-
tando se tomara anotacion prevenliva del art. 9.5 LPH haciendo
constar su caracter de crédito singularmente privilegiado.

Con posterioridad se presenta auto de adjudicacisn de la
finca en un procedimients anterior y el earrespondiente man-
damiento cancelatorio.

El ponente entiende que debe cancelarla y por o tanta la
constancia de cardcter singularmente privilegiado del crédita
carece de transcendencia real, pese a su cardcter de afeccion
real, y es irrelevante su constancia registral, ya que pese a la
misma procederla [a cancelacion. (ME.A.G.) {Lunes 4'30, nim.
143)

1321. PODER PARA OTCRGAR EL ACTA DE ENTREGA
DE CAPITAL.

En escritura de préstamo hipotecario se apodera a la
Caja R. para otorgar la correspondiente acta de enlrega de
capital cuando se justifique medtante recibo haberse procedido
a'su ingreso en la cuenta del deudor.

Posteriormente comparece en el acta de entrega &l
abogado de la Caja en virtud de un poder especial que le faculta
para realizar todas las operationes que se tramiten ante los
Juzgados aslcomo arepresentaralaCajaen los pracedimientos
cancursales. Por llimo se le confiere la facultad de instar y
contestar raquerimientos notariales y eancelar las garantias
constiluidas a faver de la Gaja.

H B>
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En ningln caso se le faculta para representar a [a Caja,
ni para intervenir en procedimientos exirajudiciales, por lo qua
debe entenderse que carece de poder para otorgar el acta da
entrega. (ME.A.G.) (Lunes 4'30, ndm. 143)

1322. PROPIEDAD HORIZONTAL. TRANSFORMAC]QN
DE UN ELEMENTO PRIVATIVO EN ELEMENTO COMUN.
NOTIFICACIONES. :

Una Gomunidad de Propietarios de un edificio, compra e! atice
para gue conslituya elemento comiin como porterfa. Algunos
de los propietarios son extranjeros. De acuerdo con &l articulo
16 LPH se hanotificado materialmente a 14 de los propietarios,
pero las notificaciones que se hicieron & tres de sllos se han
devuello. ;Habrla que exigir que se notificara a éstos de otra
forma? El articulo 202 AN da a entender que se cumple con
remitir la comunicacion por correo certificado con acuse de
recibo. Parece que no seria nacesario, por tanto, notificar de
ofra manera, maxime si de lo que se trata es de adquirir algtn
derecho. {B.L.P.) {Lunes 4'30, nim. 145)

1323, RESOLUCION DE COMPRAVENTA POR IMPAGO
DEL PRECIO AFLAZADO, CONSIGNACION DE LA
PARTE DEL PRECIO RECIBIDA.

Se vende una finca por precio aplazado garantizado con
condicidn resolutoria. Despuéds se ha anotado sobre la finca dos
embargos. Ahora se ejercita la resalucion de la venta. Parte del
precio se pagd y otra parle, representada por letras de cambio,
no, devolviéndose las letras al comprador y acudiendo a Ia
resolucidn de la venta. Conforme a lo dispuesto por el articulo
175.61 AH, se debe consignar elimporte de los plazos qua haya
de ser devualto, es decir, la parte del precio pagada, para poder
resolver la venta y cancelar los embargos posteriores a la
misma. Se duda sobre si deberla incluirse en lo consignado el
crédito Incorporado a las letras de cambio, para permitir la
subrogacidn en él de los acreedores embargantes, Parece qua
no deberfan depositarse las lefras junto cen |a parte del precio
pagada, puesio que esas letras han perdido su causa, no
procade exigir su pago y por elle se han devuelto al comprador.
(B.L.P.). {Lunes 4'30, ntim. 145)

1324. EMBARGO DE DERECHOS HEREDITARIOS QUE
SE INTEGRAN EN UNA HERENCIA YACENTE.

Se presenta en el Registro un mandamiento de embargo, en el
que se contempla como demandados a los dos hijos de un
sefiory la herancia yacente del mismo (representada por esas
dos hijos), y al referirse a las fincas que se embargan, se habla
de los derechos, sobre una finca, que correspondan a los dos
hijos en la herencia de su madre y los derechos que correspon-
dan al padre en la misma herencia. Aunque la redaccion es al-
go confusa, parece que debe tratarse de upa finca privaliva o
ganancial de la madre, que, a! igual que el padre, ha fallecido.
De acuerdo con el articulo 144,5 AH, en este caso, la demanda
debe dirigirse contra los herederos de ambos cényuges, os
decir, los dos hijos, En este sentido, el documento presentada
s correcto, aunque hace falta aportar, como complementarios,
el certificado de defuncion del padre, pues la demanda se dirige
contra la herencia yacenle y respecto de la madre, todos los que
acrediten [a condicién da herederos de los hijos y del padre
{testamento, certificado de defuncién y del Regisiro General de
AUV o el aulo de declaracidn de herederos abintestato, en su
caso). Dependiendo de que hayan mas hijos o no, la finca se
embargard en su totalidad o en parte. (B.L.P.) {Lunes 4'30, nim.
145)

1325, INTERPRETACION DET. TESTAMENTO.
En un testamento, la testadora: 19) lega a sus tres hijos una fin-

caacada uno, imputando el legado al tercio de libre disposicisn
y despues al de mejora; 2%) en el remanents, instituye herederos




a los tres hijos, por partes iguales; 3% en ambos casos, tanto
para el legado come para la herencia, sustituye a los tres hijos
por sus descendientes; y 49) dice que |z “institucidn" a favor de
uno de los hijos sera con cardcter de heredero fiduciario.

En el momento de realizar la particion de la herencia no
hay mas que lo legado.

4 El cardcter de fiduciatio de ese hijo lo es también para
el legado? Se entiende que no, pues hay que interpretar el
testamentoen senlido estricto, aungue se alegue que fa voluntad
de Ja testadora era la contraria. (B.L.P.) (Lunes 4'30, nim. 145}

1326. ACTOS REALIZADOS POR UNA SOCIEDAD
ANONIMA ANTES DE SU INSCRIPCION EN EL
REGISTRO MERCANTIL.

Cuando una Sociedad Andnima compra, antes de su inscrip-
¢idn en el AM, por medio de un administra-dor que ha sido
autarizado para ello en una escritura, una vez ha tenido lugar
dicha inscripeién, ghace falta la ratificacion de la Junta? Se
plantea esta pregunta pues se estima un poco absurda esta
exigencia, ya quela valuntad dela Junta se habriaya manifesta-
do al autorizar para este acto al administrador que comparecic
a tal efecto, y, por otra parte, se puede entender que [a venta,
en cuarnte 1al contrato, esta bien hecha y obligaria a todos los
firmantes. Se opina que si que es necesaria tal ratificacion en
un plazo de Ires meses desde la inscripeidn de acuerdo con el
art. 15 LSA, salvo en los casos previstos en el apartado 2 de
dicho articulo. Si ne as asi, |a sociedad no quedaria vinculada,
no podriainscribirse |a finca a su nombre, aungue la obligacidn
fuera véafida. Si no se produce la ratificacion dentro de |os tres
meses siguientes a lainscripcion, no cesard la responsabilidad
de los que contrataron en nembre de la sociedad, pero, en todo
caso, se debe ratificaren cualguier plazo, para que se produzea
la adquisicidn en favar de la Sociedad. (B.L.P.) {Lunes 4'3C,
ntm. 145

1327. TERCERIA REGISTRAL.

Dos fincas se encuentran inscritas a favor de un mismo titular,
su promotor. Este vends las dos fincas, pero sdlo se inscribe la
venta de una, Esta inscripcion, por error del Registro, se prac-
tica en el folio comespondiente & la otra. Can posterioridad se
practican cuatro anoctaciones de embarge, dirigido contra el
promotor, sobre la finca que continua inscrita a st nembre y que
perlenece al comprador que fue diligente y solicité lainscripcion,
pera suftié el mencionado error. Si ahora se rectifica el eiror,
éste tendria que verse afectada por fas cuatro anotaciones de
embargo que fueron praclicadas sobre dicha finca. Parece que
lo Gnico que podria hacerse es interponer una "tercerlaragistral”
(articulo 38,3 LH) de oficio, para que consle en los autos de las
correspondientes procedimientos ejecutivos, mediante la
opartuna cettificacion de! Registro, que los bienes embargados
constan inseritos & favor de persona distinta de aquella contra
la que se decretd el embargo. (B.L.P.) {Lunas 4'30, nim. 145)

1328, PROHIBICION DE DISPCNER A FAVOR DE
DETERMINADA PERSONA.

En un procedimiento de separacion matrimonizl, en que la
mujer reclama una cantidad de dinero al marido, €l Juez ordena
que una tercera persona na venda al marido, contemplando en
el mandamiento dirigido al Registro una alternativa: que se
embargue una finca, o bign que no acceda al Registro la
escritura de venta de dicha finca en favar del marido. Parece
que la finca de que se trata fue vendida al marido en documento
privado, peroc de momento no aparece inscrita a nembre de
éste. Parece, por tanto, que no puede practicarse la anotacicn
deembargo, pero tampoco puede hacerse conslarla existencia
de una prohibician de disponer a favor de una determinada
persana, pues el titutar registral actual no ha sido parte en el
procedimiento en que se ha decretado. Se opina que lo correcio
hubiera sido pedir la anotacion de ta demanda dirigida contra el
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marido y contra el fitular registral actual, al efecto de conseguir,
primero, la elevacion a escritura plblica del referido documento
privado de venta y despugés la disolucion y liquidacion del a
sociedad eonyugal. (B.L.P.} {Lunes 4'30, ndm. 145}

1329. EMBARGO DE DERECHOS HEREDITARIOS Y
PARTICION

Sobre varias fincas inscritas con eardcler ganancial a favor de
un matrimonio exisie una anolacién preventiva de embargo
sobre los derechos gananciales y hereditario que pudieran
carresponder a la viuda. As! las cosas se presenian: 1) [a
esctitura de herencia del marido en que se adjudican unas
fincas a los hijos y otras a la viuda en pago de sus gananciales
y derechos en la herencia de su esposo; y 2) posteriormente un
mandamiento ordenando el embargo de los derechos
hereditarios y que por gananciales pudieran corresponder a la
misma viuda. )

¢ Cudles seran las operaciones que procede practicar?

Tras la inscripcién de la particién de [a herencia, la
anolacion anteriormente existente habra que cancelarla en
cuanto a las fincas adjudicadas a las hijas y converlira en
anotacidn sobre las fincas cancretas adjudicadas a la viuda,
comunicando esta conversion al Juzgado donde se siga ese
procedimiento para que sea tenida en cuenta la concrecicn
operada. En cuanto al mandamiento tltimamente presentado
deberd anoctarse, sin necesidad de su rectificacion,en cuanlo a
las fincas adjudicadas a la viuda como tales fincas y no en
cuanto alos derechos que le pudieran corresponder sobre ellas
pues ya se han concretado, haciendo constaresta cireunstancia
en la nota de despacho al pie del mandamiento. {JE.A .D.))
{Lunes 4'30, nim. 145) :

1320, SUBROGACION EN EL ACREEDOR EN JUICIO
EJECUTIVO

Existiendo una anotacidn preventiva de embargo sobre una
finca, se presenta mandamiento ordenando la anotacién
praventiva del cambio de acreedor en el procedimiento que lo
maotiva,

4Qué asiento se debe practicar?

El artlculo 131 preve para el ejercicio de la accién real
hipotecaria par e! procedimiento judicial sumario, la extensién
de una nota marginal de la subrogacion en el crédito hipatecario
del tercero que ha pagado a! acreedor. En el procedimiento
ejeculivo ordinario los compafieros concurrentes sugieren silo
procedente es una nueva anotacion de embargo o siincluso no
hace falta practicar asiento alguno pues la anotacion actuard en
todo caso como medida cautelar en relacién con ef crédito
parseguido en ese procedimiento y sobre esa finca, pero se
considera como actuacidn mas recomendada hacer constar &l
cambio de acreedor por nota marginal. Distinto seria el casoen
que el cambio fuera dnicamente de nombre dal mismo acree-
dor, en que su constanciacarecerlade relevancia alguna. (JE.A
.D.) (Lunes 4'30, ndm. 145)

1331. EMBARGO POR DEUDAS DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

Enun mandamiento de embargo par débilos ala Comunidad de
Propietarios por gasios en la Propiedad Horlzontal de los afios
1990y 1991, se ordena que se haga constar en la anotacidn el
caracter singularmente privilegiado de ese crédito. El Registrador
que expone el caso estéd canvencido de que tal caracter no debe
reflejarlo y que la ejecucicn de otro embargo antarior motivara
la cancelacion del embargo de referencia y asi se e confirma
por los compafieras asistentes. Nuevamente se insiste en que
para conseguir |la pretendida preferencia debla haberse pedido
anotacidn de demanda o embargo preventive cuando adn
tenfan el cardcterde preferentes porpertenecer alas anualidades
anlerior o corriente. (JE.A .D.) (Lunes 4'30, nim. 145)

<l




‘1.332. CONVENIO EN SUSPENSION DE PAGOS ¥
EMBARGOS ANTERIORES -

. Sobre una finca existen practicados lus siguientes asientos: 1)
Anotacion preventiva deembargoletra A. 2) Anotacion preventiva
de solicitud de Suspensién de pagos letra B. 3) Anotacidn
preventiva de embargo letra C. 4) Anotacién preventiva de
embargo letra D. 5) Convenio aprobado en la Suspensidn de
Pagos, que se ha limitado a establecer una espera, acordando
que las deudas seran pagadas en tres plazos.

En el Convenio se ordena cancelar la anolacion de
suspensién de pagos, lo que produce cierta preccupacicn al
compafnero expanenie pues de esta forma las snolaciones
letras C y D ganaran prioridacl sobre la suspensién de pagos y
por ello le parece mejor que la anotacidn de suspension de
pagos se convierta en convenio. No obslante, Ia concurrente
entiende mayaritariamente que esa preferencia que ganan
dichas anotaciones ne es sino légica consecuencia de un
convenio dudosaments Inscribible, pues noafectaala capacidad
ni a las facultades de disposicitn del suspense, y o Gnica para
lo que sirve es para hacer cesar el estado ds suspension de
pagos y cualquier consecuencia negativa, salva, eso sl, la
posibilidad de pedir la quiebra caso de incumplimienta de las
obligaciones asumidas. (JE.A .D.) (Lunes 4'30, ndm. 145)

1333, PROCEDIMIENTO EJECUTIVO Y CERTIFICACION
PARAJUDICIAL

En un procedimiento que motivé la correspandiente anotacidn
preventivade embargo, se pidid certificacidn de cargas, perono
la judicial del articulo 1488 de |a L.E.C, sino una particular qua
fue incorporada a autos y considerada como si se Iratara de
aquélla. E! Registrador al que le ha tacado en suerte esta
Irregularidad, desea contribuir a arreglar como pueda esta
anomalla. A falia de mejor fdrmula se le sugiere como lo mas
acerlado extender con la facha corriente una nota marginal
indicativa de que esa certificacion, con el tratarlento y efectas
que judicialmente se I ha dado, fue expedida en la fecha que
se libré. (JE.A .D.) (Lunes 4'30, nim, 145)

1334. INTERPRETACION DE CLAUSULA
TESTAMENTARIA :

En un matrimanio que no tiene hijos, la esposa muere dejando
heredero al marido, y posteriormente fallece dste sinlestamento
por lo que se dicta auto de herederos del mismo; no obstante,
la esposa habla establecida en su testamento que querla que
sus bienes pasasen apoderde sus sobrinos. Los Registradores
presenla comienzan a hacer cébalas sobre el caracter de esta
disposicién y asi las méas familiarizadas con el derecho foral
piensan en seguida en la figura del heredero distribuidar,
previstaenel artlculo 1B de la Compilacién de Derecho Foral de
Baleares e intentan comprobar si 1a testadora tenla vecindad
foral mallorquina a la hora de testar para salvar la validez de esa
dispasicion; muchas oiros compaiierss, con un enfoque més
simplificadoroincluso demasiado simplista, intentan darvalidez
en el derecho comin a esa clausula como una verdadera
suslitucion fideicomisaria de residue, sin demasiada conviccign.
{(JE.A D.) (Lunes 430, niim, 145)

1333. EL TESTIMONIO NOTARIAL DE COPIA ¢ TITULO
INSCRIBIBLE?

La cuestién debatida es si cabe inseribir a favor de la sociedad
resultante de una fusian, los bienes que constan inscritos &
favorde una de las saciedades que se fusionan, en virtud de un
lestimonio notarial de Ia copia,

Algin compariero apunia el art. 1221 en su dltimo parrafo;
“Laiuerza probatoria de las copias da copia sera apreciada por
los Tribunales segiin las circunstancias” para negarle y par lo
tanto impadir su acceso al Registre,

,_
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Qtros por el contrario, atin reconociendo en el plano
tedrico que no debe inscribirse basandose en un testimonia,
alegan que el lestimonio por exhibicion de la copia es un
certificado notarial de la copia, y mientras no se interponga
querelia por falsedad, el testimonio se presume idéntico a la
copia, por lo que el no admitirse sdlo puede basarse en razones
formales. Cosa distinta es el caso de ios poderes notariales,
donde sélo cabe el testimanio de fecha posterior o igual af
otorgamiento de la escritura que acomparian y en la que se
ejercita dicho poder, pero nunca porsi solos, ocasionan asientos
en el Registro Mercantil.

Por iltimo se trae a colacion el art. 33 RH enla expresidn
“en que funde inmediatamente su derecho” para admitirlo pero
sélo en casos de fusion por la complajidad documental que
llevan consigo. (ME.A.G.} (Lunes 4'30, num. 145}

1336. EL ARQUITECTO

Secomentael supuesto, en el que comparece enel otargamiento
delaescriturade declaracion de obra nueva, un sujeto afirmando
ser arquitecto, y declarando que la obra se ajusta al proyecto,

.Debe exigir el Nolario que se [e acredite el titulo de
arquitecto cuando no hay certificado de obras visado por al
Colegio de Arquitectos?

Hay que diferenciar los siguientes casos: a) Si consta el
nimero de colegiado en la escritura, le aleanza la fe del Notario,
b) Si ne consta &l nimero de colegiado pero comparece y
canstasitnombre enla comparecencia, estd incluido en el juicio
de capacidad junto a los olorgantes. ¢) Si se hace mediante
diligencia a! {inal de la escritura, es cuanda se planea el
problema de si es suficiente la mera declaracion del supuesto
arquilecto, declaracion que se admite, no obstante, en relacidn
a su estado civil. En este caso la solucidn quedd en el aire.
(ME.A.G.) (Lunes 4'30, nim, 145)

1337. CLAUSULA DE SUSTITUCION FIDEICOMISARIA.
INTERPRETACION,

Se presenta una manifestacién privada de un Cbispado
solicitando la inscripcion a su favar de determinadas fincas gue
aparecen insciitas a favor de dos sefiores, hermanos, por
mitadesindivisas, por herencia de sutla, que instituyd herederos
@ sus dos sobrinos por partes iguales, con las siguientes
limitaciones: sl mueren con sucesores legitimos, los bienes
quedaran como de libre dispasicidn en pteno dominio, pero si
no, la parte del que fallezea acrecerd a su hermano y sifallacen
los dos sin descendienies, los albaceas fundaran, con esos
bienes, un asilo para pobres. Se presenta la citada instancia
privada, acompafiada de un testamente olbgrafo de uno de los
hermanos, en el que deja camao heradero al Obispado. Se pone
nota, pues talta fa certificacién de defuncidn del otra {debiendo
acreditarse también la no existencia de hijos, lo que podria
hacerse mediante un acta de notoriedad), pero ademds se
deniega la cancelacian dal gravamen fideicomisario, parque la
sucesidn en estos bienes se rige, no por el testamenio del
fiduciario, sino por eldel causante {la adel ahora fallecido), son
lzs limitaciones que se hicieron constaren las correspondientes
inscripciones, conforme alas cuales el fiduciario no adguiereen
pleno dominia y libre disposicion, sino un deracho eventual
ahora extinguido. Se plantea entonces la pregunta de quién
serd al heredero: hay quienes opinan que la fundacion referida
se hara judicialmente, a instancia del Ministetio Fiscal. Otros
enfiendan que, puesto que los albaceas nombrados fallecieran,
la voluntad de la testadora no se podra ya ejecutar por nadia y
deberéabrirse, respecto de ella, lasuce sidn abintestato. (B.LP.).
{Lunes 4'30, nim. 148)

1338. SEPARACION: "DOCUmENTO TRANSACCIONAL".
Formutadademandade separacitncontrael esposo, seaprugba,

por auto, el decumenta “transaccional” por las partes en que se
realizan las operaciones divisarias del patrimanio ganancial. No




se trata deunconvenioregulador delos efectos de laseparacion,
sino da una liquidacion de la socigdad de gananciales. El
articulo 1410 Cc se remite para esta liquidacidn a las normas
relativas a la de la herencia. En el caso planteado, el Juez,
pareca que extralimitandose, en lugar de decir que termina el
juicio entablado, par desistimiento, aprueba esa divisian
convenida, en la que se realizan también segregaciones. ;Es
valido, a eslos efectos, el documento judicial ? Se apunta que la
transaccion no significa desistimiento y que puede formalizarse
en un documento judicial. Padria admitirse par analogia con el
convenio regulador. (B.LLP.). {Lunes 4'30, nim. 146}

1339, HIPOTECA EN GARANTIA DE OBLIGACIONES.
EJECUCION PARCIAL. CANCELACION.

Setrata de una hipoteca en garantfa de obligaciones al portador
sobre tres fincas. Hay cuatro Obligaciones. Se ejecuta sélo una
de ellas. Se presanta testimonio del auto que aprueba la adjudi-
cacion de una de las fincas ¥ el correspondiente mandamiento
‘cancelatorio, acompafiado de una instancia solicitando que se
cancele toda la responsabilidad a que estd afecta esa finca por
la hipoteca (en cuanto que la cantidad reclamada y por la gque
58 pracede a esta ejecucion parcial es equivalente a la respon-
sabilidad asignada a esa finca y pese a que no se obliene todo
lo reclamado sino una cantidad muy inferior). Se deniega la
cancelacion salicitada, pueslo gue se entiende que scbre la
finca ahora adjudicada sélo puede cancelarse Ia hipoteca en
clanto a la parte proporcicnal de la responsabilidad asignada
a dicha finca gue corresponda a la chligacién ejecutada, y no
por una cantidad determinada -pues al asignar una cifra de
responsebilidad a cada finca, no se concretd lo que, de esa
responsabilidad, corresponderfa a cada obligacian-. De acuerdo
con esta solucion, quedaria vigente [a hipoteca sobre esa finca
adjudicada, en garantia del resto de obligaciones, asf comao,
sobre las otras dos fincas, en garantia de la cbligacidn ejecutada,
si no se selicllara respecto de eflas esa cancelacion. (B.L.P.).
{Lunes 4'30, nim. 148)

1340. CADUCIDAD DE HIPOTECAR.

Tratdndose de una hipoteca constituida en 1342 a favor del
Eslado, en 1947 se subroga en la posicidn da acreedor hipo-
tecario al “Instituto de Crédito para la reconstruccidn nacional”,
4Supone ésto una modificacion del crédito? Se entiends que
no, sino que serfa mas bien como un cambio de adscripeion.
(B.L.P.). (Lunes 430, ndm. 146}

1341, FINCA DE DOS REGISTROS.

Hay unafinca que perlensce a das Registros: sise realiza sobre
ella una operacion que afecta s6lo a la parie gue estd en uno de
los dos Registros, s deberia previamente segregarse esta parte
o dividirse la finca? Se discute sobra si se trata de operaciones
tabulares sobre entidadas hipotecarias o son consecuencia de
operaciones flsicas y econdmicas, lo que determinarfa un
régimen jurldico distinto. Al aclarar el ponente que la operacion
que se pretende realizar es Iz venta de la parte que carresponde
a un Registro, se estima que se debe dividir [a finca, conforme
alas reglas generales, puesto que hasta ese momento, 1a parte
de finca de un Registro formaba una sola finca con la parte que
correspande al otro, aunque por éstasituacidn “a caballo”de los
Registros, la parte situada en uno de ellos, que ahora se vende,
ya estuviera descrita independientemente en un asiento. Esa
poreion de finca que se quiere vender es parte de otra: procede,
por ello, antes de la venta, configurarla como finca registral
singular e independiente. {B.L..P.). (Lunes 4'30, nim. 146)

1342. PACTOS SOBRE EL USO DE UNA VIVIENDA.
Custro personas heredan una vivienda por cuartas partes y se

dictan unas normas estatutarias sobre el uso de la vivienda,
atribuyéndolo a aquellos que sean solteras o viudes. Se opina
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gue parece 56/o una forma de estructurar la cormunidad y que
no afectaria a lgreero. Aungue también hay quien apunta que el
artfculo 392 Cc podria estar dando transcendencia real a este
tipo de pactos. {Lunes 4'30, ndm. 146)

1343. SUSPENSION DE PAGOS DE UN ACREEDOR
HIPQTECARIQ.

Hay una hipoteca Inscrita a favor de una Sociedad Andnima.
Entre la presentacion ylainscripeion, se presentdla suspension
de pagos del acraedor hipotecario para que se haga constar
sobre una finca determinada. Al inscribirse [a hipoteca ghabrla
que hacer referencia a la suspensidn de pagos? Parece que sl
que habria que hacerlo constar. Podrla hacerse a continuacién
de la inscripeidn de hipoteca (aunque quiza seria conveniente
darle letra distinta a la del resto de anotaciones sobre esa finca,
si las hubiere). A continuacién de la nota de despacho ds la
ascritura de hipoteca ¢se pondria algo? No parece preceptiva,
pero podria hacerse alguna referencla. 4Se debe comunicar
algo al Juez? Se estima que na, ya se vera cuando se pida la
carrespondiente certificacion. (B.L.P.). {Lunes 4'30, niim. 148)

1344. RETENCION A UN NO HESIDENTE.

Sa observa al callficar una escritura que no se ha practicado la
retencidén del 10% del precio a un no residente que vende una
finca. Se estima que no es necesario que se diga en laescritura,
por tanto, no deberla suspender la inscripcidn. La afeccion es
de caricter legal, y su constancia no se ordena en ningtn
artlculo, pese a Jo cual afectarla igualmente al tercero del
articulo 34 LH. Otros entienden que serfa necesario verificar
que se ha practicado dicharetencion, porsimilitud alo dispuesto
por el articulo 88 ATP. {B.L.P.}. {Lunes 4'30, nim. 146)

1345, HIPOTECA EN GARANTIA DE OBLIGACIONES.,
POSTERIOR ANOTACION DE DEMANDA SOBRE SU
VALIDEZ.

Esta inscrita una hipoteca en garantia de obligaciones sobre
¢cineo fineas, Se ejecutan cinco ohligacionas {de las 37 que son
en total). Posleriormeante hay una anotacidn de embargo y.una
anotacién de demanda {practicada después de expedida
certificacion en el procedimiento de ejecucidn de la hipoteca),
sobre validez de la escritura de hipoteca y la subasta
consecuente. Hay unas Resoluciones de By 14 de Noviembra
de 1990 respecto de una quiebra posterior a una hipoteca, en
que se dice que debe inscribirse la adjudicacion pero que el
mandamienio cancelatoric no cancela la anotacion de demanda,
Se opina que deberfa comunicarse la practica de las anctaciones
de damanda, a semejanza de lo que ocurre en el procedimiento
extrajudicial. Parece que en este caso tampoco deberla
cancelarse la anotacion de embargo posterior a la hipoteca,
pues su eficacia dependera de la validez de [a hipoteca. Asi,
afectarfan al adjudicatario asientos pasteriores a la hipoteca
que se ejecuta, lo que parece chocar con los principios de
nuestro sistema hipotecari. No obstante, se alega que habria
gue distinguir entre lo que son propias cargas, que si son
posteriores no parjudicaran al tercero, ¥ o que es la "titularidad
consolidada”, que suponeque noexistan quishras nianctaciones
de demanda al respecto, pues si existieran podrian afectar al
adjudicatario en la ejecucidén de una hipoteca anteriormente
inscrita. Asl, en este caso, si se anula lahipotaca, la adjudicacion
se "contamina” y deberla estimarse nula Igualmente. En este
punte, se plantea también si esta solucion que se da chocaria
con el anicule 132 de la Ley Hipotecaria: parece que no; aquf
el procedimiento de ejecucion de lahipotecane se ha suspendido;
la adjudicacion realizada se podra inscribir, lo que ocurre es
que, pese a ello, puede igualmente desvirtuarse la efectividad
de la hipoteca; para conseguir este abjelivono es la suspensidn
del procedimiento el dnico mecanismo posible al efecto. Por
ofra parte, en cuanto a la cancelacidn que se deberfa praclicar
serla parcial, respecto de las cinco abligaciones, sin cantidad,
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por no haber distribucion de la responsabilidad hipotecaria a
estos efectos. (B.L.P.}. (Lunes 4'30, nim. 146}

1346. INTERPRETACION DE UNA CLAUSULA TESTA-
MENTARIA.

El causante nembra e instituye herederos universales a sus
hermanas y a su sobrina, los dos primeros en pleno dominia y
{a ltima en usufructo vitalicio, pasando los bienes heredados
por ella, a su fallecimiento, a los hijos de la misma o, en su
defecto, a los parientes més préximos del testador, El usufruclo
de que se trata estd inscrito con sujecion a esa sustitucidn
fideicomisaria. Con postericridad, la usufructuaria, junto con
sus hijos, venden Ja linca afectada y el dominia adquirido por el
comprador se inscribe "con sujecion a la expresada condicidn
resolutoria”. Ahora, por dicho comprador, se quigre constituir
una hipoteca y que se inscriba sin hacer referencia a ninguna
. condicidn. Se opina que no es pasible; la condicidn resolutaria
de que se trata mantendra su vigencia hasta que se produzea
la muerte de la usufructuaria, momento en que se comprobara
si los hijos que vendieran con ella son los mismos que quedan
a su muerle y no hay mas, con lo que la venta quedaria
definiivamente eficaz, (B.L.P.). {Lunas 4'30, niim, 148)

1347. EMBARGO DE LA PARTE QUE CORRESPONDA A
UNQ DE LOS CONYUGES EN UNA FINCA GANANCIAL.

Separados los canyuges, la esposa, por falta de paga de la
pensicn, pide que se embargue a su favor [a participacion que
al esposo pueda corresponder en una finca inscrita como
ganancial. Se decreta el embargo, pero sobre*|a mitad indivisa®,
Se eslima que esle embargo no es susceptible de anotacion,
sino que lo que debe embargarse es la participacion que al
esposo corresponda a la liquidacion de la sociedad de
gananciales. Se reclifica el mandamiento en este sentido y se
practica la anotacién carrespondiente. Ahora llega la ejecusicn
y se adjudica a la esposa la mitad indivisa de fa finca. Se
entiende que no puede inscribirse la adjudicacién por
incongruencia entre lo que se embargd y lo que se adjudica.
Para que estaadjudicacion pudiera inscribirse, deberia instarse
previamente la liquidacién de la sociedad de gananciales,
mediante el juicio declarativo adecuado, (B.L.P.). (Lunas 4'30,
num. 146}

1348. LICENCIA CONDICIONADA,

Se presenta una escriturade segregacitny venta, acompanada
de una licencla de segregacion cendicionada a que el resta se
agregue a la finca colindanle, que resulta ser un local comercial
de un edificio en régimen de propiedad horizontal. 4Se podria
considerar que esta agregacion supone una medificacion del
titulo canstitutiva? Parece que noy por lanta no serla necesario
elconsentimiento de todos los propietarios del edificio, bastando
una “agregacion funcional". {Asi lo ha eniendido la DGRN en
Resoluciones como la de 11-V-78 y 27-V-83). Por lo que se
refiere al hecho de que la licencia venga condicionada, hay
quien entiende que seria necesario justificar que se ha producido
dicha agregacién, pero se observa que la vigente Ley del Suelo
(articulos 307.4 y 309.3) prevé que, mediante nota marginal, se
hagan constar en el Registro “las cendiciones especialas de
concesion de licencias” y que, per tante, no habria que exigir
esa justificacidn, anque pudiera resultar Otil desde el punto de
vista practico. (B.L.P.}. (Lunes 4'30, ntim. 146)

1349. NOTIFICACION AL ARRENDATARIO DE UN USU-
FRUCTUARIC.

Se vende una finca per su nudo propigtario. El usufructuario
arrendd Iz finca a una determinada Sociedad. El vendador y el
comprador consideran que no es necesaria la nofificacidn al
arrendatario. Parecen esbozarse desopiniones: unas entienden
que, puesto que et arrendamiento alecta a tade el dominio y no
se extingue al término del usulructo si no se da el supuesto
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previsto en el artloulo 114.12 de la LAU, habria derecha de
relracto, que afectaria a la nuda propiedad. Se argumenta qug
aunque pudiera parecer excesivo, es ésla la intencién da Ia
LAU, que lo configura como un derecho excepcional, con ung
eficacia particular quele da esa L ey especial. Otros estiman que
esle arrendamienta concertado por un usufructuario sdlo durg
mientras dure el usufructo ¥ serd sdlo cuando éste termina
antes del transcurso del plazo pactado para el arriendo cuanda
se prolongard el mismo hasta que el plazo expire (salvo el caso
del citado articulo de la LAU, que autorizarla a rescindir antes
&l contrato), De acuerdo con esta segunda postura sélo puede
haber darecho de retracto respecto de aquello que sirvié de
base para conceder al arrendatario su derecho, de lo que tiene
el concedente, es decir, del usuiructo. En esta llnea se sefala
que para que proceda el derecha de retracto, el objeto a que se
dirige debe ser el mismo, siendo lo contrario opuesto a la
esencia de este derecho. {B.L.P.). {Lunes 4'30, ndm. 146)

1350, DACION EN PAGO CONDICIONADA.

Varias Sociedades deben unas cantidades a un Banco; unade
ellas cede y transmite, como dacidn en page, por toda la
cantidad debida, varias fincas. En la escritura, clausula sexta,
se dice que desde que estén constituidas unas garantfas de
hipateca inmobiliaria sobre ofra finca y unas prendas de efectos
de giro ¥y de determinadas acciones, hay unos acreedores
subrogados que renuncian a unos avales prestados por unos
seiores y al final del documento, se dice que *los efectos
juridicos de la pastado quedan condicionados suspensivaments
a que se constituyan las garantias a que se refiere la clausula
sexta”, Parece que esa condicion no se halla suficientemante
determinada, pues no se sefiala un plazo para su cumplimiento,
Siestuviera daterminada, habria que reflejar fa cldusula debalida
en |a inscripcion a practicar. (B.L.P.}. (Lunas 4'30, niim, 146)

1351, RECTIFICACION DE UNA SUSPENSION DE
PAGOS: CANCELACION DE ASIENTOS POSTERIORES.

Anotada la admisidn de un expediente de suspensidn de pagos
¥ posteriormente declaracion de dicha siluacion, se recibe un
mandamiento en que sa selicita que se hagaconstar qus, lo que
anles decian que era una insolvencia provisional, es ahora
Insalvenciadefinitiva. ; Debe éstohacersecaonstar enel Registro?
£Caon qué asiento? Parece que podria hacerse como una
rectificacian de laanotacidn correspondiente, También se ordena
en el mismo mandamiento la cancelacidn de todas las
anotaciones de embargo practicadas con posterioridad a |a de
suspension de pagos. Se entiende que debe denegarse esta
cancelacion, ya que noe corresponde ordenarla a ese Juez sino
al que ordend cada embargo. (B.L.P.). (Lures 4'30, nim. 146)

1352. HIPOTECA EN GARA_NT[A DE LETRAS DE
CAMBIO, CESION DEL CREDITO HIPOTECARIO.

En la ejecucion de una hipoteca en garantia de una letra dg
cambio, se pretende que se haga constar en el Registro la
cesién del crédito hipotecario por el que afirma ser el actual
tenedor de la letra (a cuyo orden se libro), El ponente no ve la
finalidad de un asiente con esle contenida, pues ya en e
Registro consta la hipoteca inscrita "a favor de los tenedoras
futuros®, Ahora bien, se plantea si, en efecucisn, se transforma
el creédito garantizado en un crédito “extra cartéceo”, pasando
adesvincularse de la letra, que pierde su utilidad y desaparace.
Asl, prevé |a Ley Cambiaria y det Cheque que el endoso de la
lefra posterior a su vencimiento produce los efeclos de upa
cesian ordinaria {artlculo 23). Procederia solicitar una certifi-
cacin del secretario del Juzgads en el sentido de que el
cedente del crédito hipotecario es efectivamente el tenedor de
fa letra. Lo que se cede serd, mas que [a condicién de acraeder,
la de ejeculante. Parece que no debe actuarse al margen del
Juzgado, andlogamente a lo que ocurre en el caso de |a
cancelacion de una hipoleca que esta en gjecucin seqtin la




doctrina de la Direccion General de [os Registros. Por otra
parte, se advierle que surge también la necesidad de notificar
de esta cesion al deudor, si no se habla renunciado aellaenla
escritura de hipotacainscrita. (articulo 149 LH). (B.L..P.}). {Lunes
4'30, niim. 148)

1353. EJECUCION DE HIPOTECA CAMBIARIA.

En la ejecucion por el procedimiento judicial sumario de una
hipoleca cambiaria, deben identificarse las lstras cuyo impago
ha determinado el ejercicio de la accidn hipotecaria, sin que
baste la afirmacién contenida en jos testimanios de los autos de
adjudicacidn de que ha vencida fa hipoteca por falta de pago de
alguna de ellas.

Es decir, deberén identificarse por su nimero, serig y
plazo de vencimiento las lefras que se ejecuten y -an su caso-
deberaexpresarse cuales, aln siendo de vencimiento posterior,
se acompanan para su inutilizacian.

Esto ocurrira cuando se hubiera pactado el vencimienio
de ia hipateca respecto da todas las letras por falta de pago de
alguna de ellas, de conformidad con la dectrina sentada por la
R.D.G.A.N.31/10/1578 que permite qua se pacte el vencimiento
total por impago da alguna letra, siempre que se anada [a
clausula de qug se aporten todas las cambiales de vencimiento
posterior.

Pera también en la ejecucién parcial de [a hipoteca
cambiaria es muy importante que quede claro cudles son las
letras que se ejecutan y cudles guedan subsistenies, yaque de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 155 de la L.H. en
caso de existir otros thtulos garantizados con la hipotecadeigual
derecho de los que sirvan de base a la ejecucion, debe quedar
subsistente respecto de ellos la hipateca, entendiendo que el
rematante |a acepta y se subroga en ella, sin destinarse a su
pego o extincion el precio del remate.

También es muy imporlante tener en cuenta, respecto de
las hipotecas cambiarias, que si lo que se ejecuta es una hipo-
tecaanteriora ellas, no sélo deben practicarse las notificacionaes
de |a regla 52 del artloulo 131 de la L.H. al primera tenedor de
las letras, sino que también deben ser notificades los sucesivos
tenedores de las letras, lo cual podra tener lugar por medio de
edictos. {Lunes 4'30, nim, 147)

1354, CALIFICACION DE LOS PODERES PARA VENDER
OTORGADOS POR EL ADMINISTRADOR DE UNA SO-
CIEDAD.

Si el apoderado gsté facultado para vender en virtud de una
escritura de poder atorgada porel administrador de una sociedad
anénima, en la calificacion del podar deberdn distinguirse dos
supuestos:

a) Que el poder sea general (esto es, para vender
cualquier inmueble de la sociedad, par ejemplo, si el objeto
social es la compraventa de inmuebles).

En estos casos el poder debera estar inscrito en el
Registro Mercantil (articulo 94-5 del R.R.M.}, ¥ la casacidn en
elecargo deladministrador no implicar la extincidn del poder, ya
gue es un apoderamiento otorgado por la sociedad & través de
su drgann de representacion que es el administrador. Lo que si
debera acreditarse es la previa inscripcion del cargo de
administrador que otorgd el pader (efr. articulo 11 R.R.M), pero
-insisto- no la vigencia del cargo del otorgante en el momento
de ejercicio por el apoderado de sus facultades representati-
vas: regiran las reglas generales sobre subsistensia del poder,
bastando la manifestacidn de que no ha sido revocado sin que
exista pronunciamiento registral que desvirtGe tal manifestacion
{cfr. articulo 1738 C.C.).

El tnico supuesio en que no serd necesario exigir la pre-
viainscripeion de los poderes generales en el Registro Mercanti,
gera aquélenque los poderes se otorgan en favor de Jos propios
administradores de la sociedad andnima, poderes gue no son
inscribibles en el citado Registro Mercantil de conformidad con
la R.D.G.R.N. 24/6/1993, por estar ya incluidas las facultades
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concedidas en su ambito legal representativo {es frecuente-en
efecto- que el administrador quiera ostentar un apoderamienta
por escrito para acreditar con més facilidad sus facultades).

En este senlido, y con relacidn a las facultades de
disposicion o enajenacion delos administradores, laR.D.G.R.N.
12/7/1993 nos recuerda gque en principio los administradores
tienen facullades de adquisician, enajenacién y gravamen de
los bienes inmuebles, a menos que de los estatulos resulte
claramente lo contrario.

Por eso |a cilada resolucion de 12/7/1983 considera que
la atribucién al érgano de administracién en los estatutos
sociales de lodo tipo de facultades pertenecientes al giro o
trafico delimitado por el objeto social, con excepcidn de las
facultades de enajenacion o gravamen -exigiendo para ello
acuerdos complementarios, como el delajuntageneral-, es una
limitacion de alcance puramente intarno, no inscribible en el
Registro mercantil.

b) Que el poder sea para actos concretos {para vender
determinados inmuebles de la sociedad que se especifican en
el poder).

En estos casos la inseripeicn del poder no es necesaria
{articulo 94-5 inciso 2° R.R.M), pero s/ deberd acreditarse -al
igual que en los poderes generales- la previa inscripcion del
cargo de administrador que otorga el poder (articulo 11 R.R.M.}
aungue no la vigencia del cargo del administradar (no rige en
materia de sociedades el articulo 1732-3® C.C,, salvo en caso
de disolugién de la sociedad; es dedir, no se extinguen los
poderes por mera caducidad del cargo del administrador que
otorgd el pader).

En cualquier caso, debe calificarse si el drganc de
representacién -administrador- que otorga el poder general o
concreto para vender, era tal en el momento de otorgarlo {cargo
vigente e inscrilo en el momento del otorgamiento) y que tiene
por sl facultades para vender, esto es, sila venta esta dentro del
objelo social delimitado en los estatutos (artlculo 128 L.S.A) -
a cuyo ohjeto los estatutos deberan acreditarse al Registrador,
bien por testimenio en la escritura de venta, bien a traves de
decumento complementario (certificacion del Registrador
mercantil o escritura de constitucion de la sociedad), debiendo
denegarse la inscripcion de la vanta en el Registro de fa
propiedad, cuando los actos de enajenacian sean claramente
contrarios al objeto social (dadala interpretacian jurisprudencial
favorable a [a posibilidad de realizacion per los administradaores
de los denominados actos neutros, cuando se trata de actos no
claramente opuestos al objeto social deben considerarse
incluidos en sus facultades de representacidn).

Por supuesto que los poderes (generales o particulares)
deben estar olorgados siempre por el 6rganae da representacion,
es decir: par el administrador Gnico, porambos administradores
mancomunados, por cualquiera de los administradoras
solidarias, porel presidente del Consejo de administracion o por
el consejero delegado en quien se hublera delegado esla
facultad -cfr, artfculo 124 R.R.M.- o por cualguier de los
administradores del Consejo con cargo vigente e inscrito en el
Registro Mercanlil expresamente facultados para ello en [a
escritura soclal © en la reunidn en que se hubiera tomado el
acuerdo de apoderamiento -¢fr, artfeulo 108 R.R.M. También
cabria elevacion a publico de los acuerdos de apoderamiento
por quien tiene facultad certificante, con cargo vigente e inscrito
en el R.M. -articulo 108 R.R.M.-, sin que sea suficiente la mera
certificacion no elevada a plblico de tales acuerdos.

Es muy Importanie que el poderdante tenga cargo -en el
momento del apoderamiento no del ejercicio da las facultades
representativas- que esté vigenie @ inserito, lo cual debe ser
calilicado por el Registradoren ejerciciodel principio de legalidad
y calificacion, y como presupueslo de los principios de
legitimacién y fe publica registral {as(lo entendid ta D.G.R.N. 30/
9/1993, sobrelanecesidad de calificar laidentidad y legitimacicn
de los certificantes).

En este sentido conviene tener en cuenta que cuando
certifica el secretario del Consejo de una sociedad andnima, la
vigencia del cargo estard sujeta a caducidad sies administrader,
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pero no en caso contrario, de manera que el secretario no
administrador no esta sujeto al limite temporal de cinco afios
{cfr. R.D.G.R.N. 15/11/1993).

Loque nunca es admisible es el olorgamienta de pederes
por los drganos sociales no representativos -sin que sirva la
alegacion de que son Grganos decisorios y por tanto
determinantes de la composicién del drgane representativo-,
comoeslaJuntageneral nilaelevacion a piblicou otorgamiento
de poderes por el presidente o secrelario de la junta de
accionistas, ya que carscen de facultades de geslion social,
correspondiendo tan solo al drgano de administracion el poder
de representacion (asl lo confirma la R.D.G.A.N. 14/12/1993).
{Lunes 4'30, nlim. 147}

1355. ADJUDICACION DERIVADA DE UN APREMIO
SOBRE LA MITAD INDIVISA DE UN INMUEBLE
ADQUIRIDO CON FACTO DE SOBREVIVENCIA, CON
ANTERIORIDAD A LA NUEVA LEY 30/9/1993.

Se pueden plantear preblemas de dergcho transitorio respecto
ala canfiguracién que del pacto de sobrevivencia hace lanueva
ley del Parlamento de Catalufade 30/9/1593 sobre modificacion
de la Comnpilacion en maleria de relaciones patimoniales entre
conyuges. )

Tradicionalmente se venla discutiendo los efecios que el
pacto de sobrevivencia en Catalufia {artieulos 81 y 62 de la
Compilacidn)tenla en las adjudicaciones derivadas del apremio.

La D.G.R.N, 29121977 habla optado por admitir la
posibilidad de embargo de la mitad indivisa del cényuge deudor
y surealizacidnenviade apremio, de maneraque alcensumarse
la adjudicacion -e introducirse un tercero en la comunidad- se
produciria la extincion de pacto de sobrevivancia,

Por el contrario la Sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Catalufia de 14/6/1590 al plantearse la prablematica
de los embargos scbre mitades indivisas de hienes adquiridos
con pacto de sobrevivencia, llega a [a misma conclusién de que
cabe embargo por deudas privativas de uno da los ednyuges
(ninguna duda cabe si son comunes o en interés de |a farilia),
pero considera que tal embargo debe respelar el derecho del
otro conyuge, de manera que el adjudicatario no pueda ejercitar
la accitn de divisidn de comunidad y si praducido el evento de
la muerte de uno de los cdnyuges el sabreviviente es el no
deudor, el adjudicatario pierde todo derecho sobre el inmueble:
en tanto que si es el deuder el scbraviviente, el adjudicatario
pasard a ser propietario en exclusiva del bien. Es decir, opta por
la subsistencia del pacto de sobrevivencia, si bien referido -en
cuanto a su eficacia- a la sobrevivencia de los cényuges.

En la actualidad el articulo 25 de |a ley citada de 30/9/
1993 determina laineficacia del pacto de sobrevivencia en caso
de adjudicacidn derivada del embargo hecho efectivo sabre el
derecho de uno de los conyuges, embargo que debera ser
opertunamente notificade al otro cényuge, determinando la
adjudicacién un praindiviso ordinario, esto es, sin sujecidn al
pacto.

Pero ¢,qué ocurrira con las adjudicaciones inscritas en el
Registrode [a propiedad confarme al criteriode [a 8.7.8.J.C. 14/
6/1990 antes de la entrada en viger de |a nueva ley?

Parace gue debe seguirse el criferia anterior, no solo por
el caracter en principia no retroactivo de tas leyes, sino par &l
principio hipotecario de salvaguardiajurisdiccional de los asientos
{artfculo 12 L.H.), de manera que no serfa cancelable {sino con
los requisitas generales de consentimiento del titular registral o
sentencia firme) el arrasire que en su dla se hiciera del pacto de
sobrevivencia en el asiento derivado de la adjudicacian del
apremio. {Lunes 4'30, num. 147)

1356. PROCEDIMIENTO DE SEPARACION, NULIDAD O
DIVORCIO: NO ES EL ADECUABDQ PARA DISOLUCION
DE CONDOMINIOS ORDINARIOS.

Ninguna duda cabe que en el precedimiento judicial de
s@paracion, nulidad o divoreio, puede acordarse |a liquidacidn

ii] isGg
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del régimen econdmico del matrimenio. Asi lo preve el artlculo
90 d) del Cadigo civil -que hace una matizacién importanta:
“cuando proceda".

incluso en otros preceptos se preve que la sentencia
firme produce ka disolucion del régimen econdmica matrimonial
{articulo 85) y en consecuencia determina la conelusidn de
pleno derecho de la sociedad de gananciales (artieuln 1392
C.C.). -

Pero esto no quiere decir, que en el convenio reguladar
delos efectos de la separacion, fa nulidad o divarcio, aprabado-
poreljuez o las medidas adoptadas por el mismo en defecto da
acuerdo sobre el convenio regulador (cfr. articule 81 C.C.)
puedan hacerse adjudicaciones de bienes que ya pettenacen
privativamente a alguno de los cényuges ya sean en pleno
dominio oen proindivisoordinaric. Cuando los bienes pertenecen
a ambos conyuges per mitad y proindiviso, y existe sentencia
firme de separacion, nulidad o divorcio, cesaré la pasibilidad de
vincular la mitad indivisa del otra en ejercicio de la potestad
doméstica {cfr. articulos 1440 y 13189 C.C.) pero lo que nunca
cabrd es que se produzea disoluciones de comunidad con
adjudicaciones en pleno dominio en favor de uno v ofro de los
cényuges, ya que el procedimiento adecuada paraello no es el
de separacion o divarcio.

Para que las cényuges en régimen de separacion de
bienes disuelvan el proindiviso ordinario existenie entre ellos,
nada liene que ver |a separacion, nulidad o divorcio, sino que
deberan haceilo con consentimiento de ambos en escritura pii-
blica de disolucién o en el correspondiente procedimiento judi-
cial ejercitando la accidn de disolucidn de comunidad ardinaria.

Lo que no cabe es que tales adjudicaciones se efgcliien
en el procedimienta de separacidn, nulidad o divorcio, que tiene
cardcter excepeional (v.gr. excepcionalmente no necesita
escritura plblica, segdn la R.D.G.R.N. 9/3/1988 el convenio
para ser inscrito). For eso no puede extenderse a disoluciones
de proindivisos ordinarios, siendo tado ello una matetia
susceptible de calificacion registral, pues existirlaincongruencia
entre el procedimiento ulilizada y la resalucian judicial {articule
100 R.H.) si se pretendiera Inscriblr en el Registro de la
propiedad convenios judicialmente aprobados en los que se
hicieran atribuciones de bienes inmuebles entre eényuges que
ya se regian por el régimen de separacién, y respecto de los
cuales -en consecuencia- ya existia titularidad definitiva.

En estos casos las medidas del convenic regulador
deber&n quedar limitadas -en cuanto a los inmuebles- a la
atribucion en su caso del uso de la vivienda al cényuge no titular
o la liquidacion de aquellos bienes muebles cuya fitularidad no
esté plenamente acreditada (cir. articule 1441 C,C.)}, cosa que
no ccurre con los bienes inmuebles ya inscritos a nombre de
uno de los cényuges o en proindiviso entre los mismes, los
cuales gozan de la presuncidn que sdlo pedré desvirtuarse por
los cauces ordinarios {eseritura plblica de disoluzidn o accidn
de cesacidn de proindiviso). {Lunes 4'30, nim. 147)

1357. DONACION ONEROSA ACEPTADA POR EL PADRE
EN SU PROPIO NOMBRE Y EN REPRESENTACION DE
SUS HIJOS.

Se plantean diversos problemas respecto de una escritura de
donacidn onerosa, en la que los donatarios se abligzn a pagar
al donante alimentos legales, mientras éste viva y de manera
inseparable -se dice- de la donacién, de manera que si no se
cumple se prevé que quedard sin efecto la misma. Dicha
donacién onerosa es aceplada por el donatario en su propio
nombre y en representacion legal de sus hijos -también
donatarios-,

Ante todo se aprecia la necesidad de que la aceptacian
sea efectuada en representacipn de los hijos, no séle por el
padre, sino también por la madEr’e de les mismos, dado que el
ejercicio de la patria potestad es conjunta, sin gue la aceptacion
de donaciones onerosas pueda serentendidacomo un supuesto
en que pueda aciuar unilateralmente uno de los progenitores
sin el consentimiento del otro (cfr. articulo 156 C.C.).




El hecho de que el padre donatario manifieste en la
escritura que es divorciado tampoco exime de la necesidad de
que la' madre intervenga en la aceplacidn, mientras no se
acredite que en el procedimiento de divorcio ésla fuera privada
de la pairia potestad (lo cuzl no es lo normal, siendo asl que
normalmente la patria poteslad se alribuye conjuntamente).

Lo que no parece necesaria s la autorizacian judicial {at
igual que -seguinladactrina- tampoco se exigeenla compraventa
defincas), porno estar expresamente previsto en el artlculo 166
C.C. -precepto de interpretacién estricta- de manera que podra
ser aceplada por los hijos menores representados por sus
padres sin necesidad de autorizacion judicial. (Lunes 4'30,
num. 147)

1358, ESCRITURA DE PODER INSUFICIENTE.

Se presentan tres escrituras de préstame hipotecario, en cada
una de las cuales se hipotgeca un piso, actuando los duefios
representados por unos apoderados usufructuarios de los
mismos pisos.

Se exhibe al Notario la eseritura de podery dicho Notario
transcribe las siguientes facultades: "a) Administrar bienes
muebles einmuebles;... d) Parcelary urbanizar fincas;... disponer
agrupaciones, agregaciones, segragaciones y divisiones de
fincas;... declarar obras nuevas y constituir el régimen de pro-
piedad horizontaty cualquier otro tipo de comunidad de bienes
y derechos, con determinacidn de las cuolas de participacion y
sus estalutos y reglamentos... k) Otorgar documentos publicos
congruentes con las facultades expresadas, incluso comple-
mentarios, aclaratorios y de rectificacidn”,

Seguidamente, se expresa que tienen los atorgantes a
juicio del Notario la capacidad legal necesaria para otorgar esta
escritura de préstamo hipotecario.

Enla eseritura de préstamo hipotecario se dice que “cada
uro de los prestatarios que integran la parte deudora -que son
los poderdantes y apoderados- responde solidariamente del
cumplimiento de las obligaciones contraidas en esta escritura”.

Las cantidades de responsabilidad hipotecaria de cada
una de las escrituras son: 12.978.000 ptas., 17.304.000 plas. y
15.038,000 ptas.

Preseniadas en el Registro de la Propiedad las citadas
escrituras, se notifica la siguiente calificacidn:

"Debe aportarse copia auténtica de la escritura de poder
para calificar si en la parte omitida, existen facultades para
hipotecar, conforme al art. 138 de la Ley Hipatecaria”,

Debe tenerse en cuenta que, aparte de facultades para
hipotacar, gue no figuran enlre las transcritas, se precisan facul-
tades para contraerobligaciones solidarias con autocontratacion,
pues en el presente caso los apoderados son también presta-
tarins solidarios™,

Portodoello, caso de no ser suficientes as facultades del
poder, se precisariaratificacién por parte de los poderdantes de
las tres escrituras da hipoteca.

Estos casos de poder insuficiente revelan lz importancia
de |a calificacién registral en esta materia, pues mal podrian
tener esos documentas la presuncion de validez y eficacia en el
tréfico juridico y {a posibilidad de ejercitar el procedimiento
judicial sumario, si no se produce el control de legalidad que el
art. 18 de la Ley Hipotecaria atribuye al Registradar de Ja
Propiedad, (Lunes 4'30, ndm. 147}

1359. CONSTANCIA REGISTRAL DE LA REVOCACION
FODER,

Se solicita a dos Registradares de la Propiedad de Barcelona
que se haga constar por nota al margen de las respectivas
fincas que son propiedad del solicitante, la revocacion de un
poderque dicho sefior concedid a su hijo para venderias fincas
del paderdante.

La documentacidn que se presenta en ambos Registros
s una instancia soliclando tal nota marginal en las fincas que
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especifica, junto con una escritura de revacacién de poderen la
gue “reveca y por tanto deja nulo y sin efecto legal alguno el
indicado poder”. Al pie de dicha escritura constan dos diligencias
segun las cuales el Notario se persond en el domicilio del
apoderado para notificarle la revocacion del poder, pero en una
de ellas figura que nadie contestd a la llamada, ni tampoco
estaba el partero ni persona alguna que permitiera la entrada al
Notario; y en la segundadiligencia, el Notario consigue dirigirse
al portera, el cual manifiesia que el requerido hace tiempo que
no aparece por la vivienda, entregandole el propio Notario a
dicho portero la revocacion del peder en un sobre cerrado, y
dicho sefior se compromete a entragarlo al requerido tan pronto
como aparezca por la casa.

Prasentados dichos documentos ambas Registradores
de la Propiedad entienden que pracede hacer constar por nota
al margen de las tres fincas propiedad del poderdante, la
revacacidn del poder concedido al apoderado para la venta de
esas fincas. :

La razdn es que, aun habiéndose producido una revo-
cacidn de pader con todas las formalidades y con anotacién en
la escritura matriz, sigue circulando una copia auténtica de la
escritura de poder, que no ha podido ser retirada por el
poderdante, que se encuentra en completa indefensidn ante
posibles actuaciones del apoderado.

Con esta solucion se entiende que |a calificacion registral
dé salida a una situacion digna dg proleccion juridica evitando
que se puedan praducir efectos perjudiciales para el duerio da
fincas,

Ademas, se revela que el sistema registral es muy ade-
cuado para el control de legalidad de a suficienciay subsistencia
de poderes. (Lunes 4'30, ndm. 147)

1360. ADJUDICACION DE EMBARGO CUANDO LA
ANOTACION ESTA CADUCADA.

El problema se plantea en {os siguientes términos:

a) Anotacion de embargo letra A.

b) Anotacidn de embargo letra B.

c) Adjudicacidn derivada de A que se inscribe cuando la
anotacion esla yacaducada -y partanto con arrastre de lacarga
B-.

d) Adjudicacidn derivada del embarge B jes inscribible
pese al obstaculo de estar inscrita la finca a nombre del
adjudicatario en el primer procedimiento? ’

El sistema hipolecario espaiiol se caracieriza por ser da
avance de puestos, de manera que si se cancela un gravamen
el posterior pasa a ser preferente. Por eso es muy importante
que la adjudicacion derivada del procedimiento ejecutivo que
molivala anotacion de embargo debe presentarse en el Registro
de la Propiedad antes de que caduque la anotacidn praventiva,
pues si el testimonio del auto de adjudicacidn (que es el titulo
suficiente desde la refarma procesal de 30/4/1992) se presenta
después de caducada la anctacién perdera toda prioridad res-
pecle de cargas posteriores, las cuales pasaran aser preferantes,

Asl lo tiene declarado la jurisprudencia registral, de
manera que si existen dos anotaciones de embargo y laprimera
caduca, la segunda pasa a tener primer rango con todas sus
consecuancias, sin que sea posible cancelarla como posterior
en el procedimiento derivado de la primera (R.D.G.R.N. 28/9/
B7). Por el contrario, si se inscribe la enajenacién duranie la
vigencia de la anctacidn de embarge, la prioridad ganada se
traslada a la enajenacion, procediendo la cancelacion de las
cargas posleriores aunque el mandamiento cancelaterio se
presente una vez cancelada por caducidad la anotacién
preveniiva que motivé la ejecucion (R.D.G.R.N. 28/7/89).

Asi, no cabe duda que si se inscribe el testimanio del auto
de adjudicacion derivado del embargo B, cuande |a anotacion
del embargo A esta ya caducada, ya no cabra inscribir el
testimonio de la adjudicacion derivado del embargo A, el cual
debera denegarse por falta de tracto sucesivo {artfculo 20 L.H.).

Sin embarge, cuando lo que se inscribe primero -como
ocurre n el supuesto de hecho- es la adjudicacion derivada de
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A, aunque esté cancelada por caducidad la anotacion, surge un
obstaculo registral para inscribir la adjudicacion derivada del
segundo procedimiento B que ha pasado a ser preferente
desde el punto de vista registral, Por eso no bastara un
mandamiento genérico de cancelacion de gravamenes
posteriores al embargo que se ejecuta, sino que serd necesario
un mandamienta de cancelacidn de Ja inscripcidn de dominio
practicada en virtud del primer procedimiento, pues aunque
haya perdido prioridad ha llegade antes al Registro.

Es decir, asi como normalmente se pueden inscribir los
teslimonios de los aulos de adjudicacion y luago esperar al
mandamiento de cancelacidnde cargas {clr. lacitadaR.D.G.R.N.
28/7/89), cuando existe tnainscripcidn de dominio contradictaria
con el testimonio del auto de adjudicacion que se pretende
inscribir, serd necesario que vayaacompanado del mandamiento
de cancelacion de cargas (sin que pueda inscribirse sin éste),
y ademés que en el mismo no sdlo se ordene la cancelacidn
genérica de los "gravamenes” posieriores sino tamhién de las
“inscripciones” posteriores, a ser posible de manera expresa, si
bien éste dltimo requisito no es indispensable -bastanda la
cancelacidn genérica de las inscripciones posteriores- dado
que la inscripcidn derivada del embargo caducado debe ser
censiderado como posterior a Ios efectos del art. 175 RH
reformado por RD 13/11/92, que se remite a su vez al articulo
1518 L.E.C. gue también exige acreditar sf ha hahido o no
sobrante y si éste se ha consignado a disposicion de los
inferesadas (entre los cuales estaria quien ha adquirido en el
procedimiento devenido pasterior). {Lunes 4'30, nim, 148)

1367. OTRO PROBLEMA DE PRIORIDAD REGISTRAL.

Se podrian plantear otros problemas derivados de la prioridad
registral como el siguiente, en el que concurrlan los siguientes
datos por orden cronoldgico:

a} Inscripcién a nambre del titular registral A.

b} Hipoteca que hace B en favor dg C sobra la misma
finea,

c) Embargo por deudas de A que se presenta al Registro
de la Propiedad despugs de Ja hipotaca.

d} Presentacicn de la escritura de venta de A en faver de
B.

La solucidn del problema pasa por el cumplimiento del
principio de prieridad registral, despachando por orden de
presentacion conexcepcion de los titulos que exigen despachar
previamente ttulos posteriormente presentados, los cuales se
inscribirdn a continuacicn del tiulo previo.

Asi en el supuesto de hecho, la solucidn serla:

a) Anotacidn del embargo por deudas de A, aun titular
regisiral,

b} Inscripcion de la venta en faver de B, con arrastre del
embargo.

<} Inscripcian de la hipoteca que hace B en favor de D.

No serla correclo inscribir la compraventa, y luego la
hipoteca {conla cansiguienta denegacion del embargo), yaque
fa anotacién del embargo ha llegado al Registro de la Propiedad
con anteriotidad a la compraventa. {Lunes 4'30, ndm. 148)

1362. TESTIMONIO JUDICIAL APRCBATORIO DE CON-
VENIO EN QUE SE REMITEN A UNA ESCHITURA
PUBLICA DE ELEVACION.

Aunqgue el testimonio judicial del convenio regulador de las
efectos de la disolucion del régimen econdmico matrimonial,
aprobado en un fuicio de separacidn, nulidad o divorcio, es
directamente inscribible sin necesidad de escritura publica
{R.0.G.R.N. 9/3/1988) siempre que estd aprobade judicialmente
{Cfr. A.T.8.J.C. 8/2/1594), si en el propio convenio se exige la
elevacién a escritura pdblica, o se prevé el pago de una
determinada cantidad en el momentode su elevacion aescritura,
o cualguier farmula similar de la que se deduzca que la voluntad
de |os inferesados es la elevacidn a escritura publica del
convenio, 1al requisito serd necesario para |a inscripcion de las

>
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adjudicaciones en el Registro de la Propiedad. {Lunes 4'30,
num. 148)

1363. DECLARACION DE GUIEBRA DE LA HERENCIA EN
PROCEDIMIENTQ BIRIGIDO CONTRA LA HERENCIA
YACENTE.

Ninglin inconveniente plantea la posibilidad de anotacién
preventiva de |a declaracidn de quiebra de la herencia yacente,
siempre que se acredite el fallecimiento del comerciante titular
registral alravés de la correspondienta cerlificacion de defuncion,

Y es que cabe tanto quiebra del comercianta fallecido
come quiebra de fa herencia yacente. En el primer caso es &l
propio comerciante el que incurris en insolvencia definitiva (o la
fecha de refroaccién se rementa a cuando estaba vivo), de
manera que también hubiera quebrado de no sarprenderle la
muerte. En el segundo caso, -la quiebra de la herencia-
presupane que con posterioridad a la muerte del causante y
anles que se confunda el patrimenio hereditario con el del
heredero, se revela aquét insuficiente para el pago del pasivo
hereditario,

La declaracicn de quiebra de la herencia esta admitida
expresamente en el articulo 1053 L.E.C., que admile la
declaracidn de quiebra o concurso da Jas testamentarias, con
sujacidn alas mismas normas que los procedimientos ordinarios
de quiebra o concurso, Cabe per tanto quiebra de |a herencia
{seatestamentaria o abintestato) debiendointerprelarla palabra
teslamentaria que utiliza el articulo 1053 L.E.C. como herencia,
en |a doble posibilidad de testada o intestada.

Lacitada declaracion de quiebra de la herencia puede ser
instada tanto por los acreedores como porlos proplos llamados
ala herencig, antes de la aceptacion, pues no cabe quiebra de
la herencia sino de los propios herederos cuando ha habido
aceplacidn de la herencia expresa o tacita.

La quiebra de la herencia gozarla de los beneficios da
inventario {que protege a los herederos y a sus acreadores
contra los acreedores de |a herencia) y el de separacion (que
protege a los acreedores de [a hereneia frente a los acreedores
de |os herederas).

Encualquiercaso, ladeclaraciénde quiebradelaherencia
serfaanctable, de conformidad con el articulo 42 parrafo 52 L H.
¥y con arreglo a la postura jurisprudencial favorable a admitir
anolaciones praventivas en favor de titularidades transitorias o
que no tienen propiamente personalidad juridica cuando gozan
de entidad o legitimacion propia en algtn aspecto (v. gr.
anotacion de embargo en favor de comunidades da propietarios
enragimen de propiedad herizontal, acreedores en la suspensian
de pagos -cfr. A.D.G.R.N. 28/1/1987-, etc.). (Lunes 4'30, nim.
148)

1364, ACTOS REALIZADOS EN REPRESENTACION DE
UNA SOCIEDAD ABSORBIDA ANTES DE LA
INSCRIPCION DE LA ABSORCION EN EL REGISTRO
MERCANTIL.

Cuando una sccledad es objeto de absorcion porotra, se puede
plantear problemas de representacion de la misma en el plazo
que transcurre entre la adopeion del acuerdo de disolucidn y
liquidacidn come consecuencia de la absarcién y su inscripeitn
en el Registro Mercantil.

Ningdn problema se plantea, y esto eslo correcto, cuando
en el propio acuerde de disolucidn y liguidacién por absorcion,
se regula expresamente las lacultades representativas de la
sociedad absorbida hasta el memento de Ja inscripeion en el
Registro Mercantil. Lo hecho en efercicio de tales facultades
representativas, expresamente atribuidas, vincularian a la
sociedad absorbente, por an%logia con lo dispuesto en el
articulo 15 L.S.A. para las sociédades en formacion,

Sin embargo, el problema se plantea cuande nada se
prevé al respeclo. En estos casos, parece lo mas seguro
defender el cardclerconstitutivo de lainscripeién de la absarsign
en el Registro Mercantil, de manera que hasta entonces no




podran los 6rganos de representacidn delasociedad absorbente
vincular el patrimonio de la absorbida, y Io hecho por los
representantas de |la sociedad absorbida entre la discluciény su
inscripcian en el Registro Mercantil -que en principic carecen de
facultades representativas como consecuenciade |a disolucion-
podra ser ratificado por la sociedad absorbente una vez inserita
en el Registro Mercantit la absarcion, (Lunes 4°30, nim. 148)

1365, HIPOTECA CONSTITUIDA POR EL SUSPENSO
CON AUTORIZACION DE LOS INTERVENTORES PERO
SIN AUTORIZACION JUDICIAL.

Los artlculos 5 y 6 de la ley de suspensién de pagos deben ser
interpretados en el sentido de que el suspenso conserva su
capacidad juridica plena, sin ofra limitacidn que el concurso
{enlendido como asislencia) de los interventores para
vperaciones de cobro o aceptacion, endoso o protesto de
efectos comercizales y el acuerdo {entendido como aceptacidn)
para contraer cualquier obligacién o verificar pagos, relativos o
no a operaciones ordinarias de trafico.

Sdlo en el caso en el que se le impongan especiales
limitaciones al suspenso (prohibiciones de disponer,
afiznzamienios, necesidad de especifica autorizacién judicial,
elc.) y estén éslas publicadas, podrd el registrador de la
propiedad rechazar los actos inscribibles realizados por el
sUSpenso en su contravencisn.

Mientras tanto, el suspenso, con el concurso o acuerdo
de los interventores judiciales, puede realizar cualguier acto de
disposicidno gravamen, sin necesidad de especifica declaracian
judicial de autorizacion. (Lunes 4'30, ntim. 148)

1366. EL DERECHO DE TRANSMISION NO ES UN
DERECHO INSCRIBIBLE.

Es objetode calificacion una escritura de aceplacién de herencia,
en la que el heredero pretende inseribir a su nombre la cuarta
parte del derecho de transmisidn que corresponderfa al causante
sobre la herencia de su madie (abuela del ahora aceptante}.

Es decir, si son varios los herederas de un primer causanle,
no puede el que es a su vez heredero de uno de ¢lles inscribir
a sy nambre una cuota parte de ese derecha de transmisian,
que no es en si un derecho real, sino una facultad de aceptar o
nounz herencia, y que deba sergjercitado portodos los cohere-
deros {0 en suU case, si uno de ellos renuncia, ha premuerto o es
incapaz, deberan tenerse en cuenta la valuntad del causante si
ha impuesto una sustitucién o 5i no procederd el acracimiento
a los demas).

Eltransmisarin" o heradero del heredero lo que si padria
-en tanto se practica la particién de la herencia junto con los
deméds coherederos-asaceptar|aherencia del primer causante
en la parte que ls pueda corresponder y anolar preventiva-
menle su derecho hereditario {anotacién que se padrfa prorro-
gary que se cancelarfa en los supuestos previstos en el artleulo
209 R.H.}, para lo cual es necesario solicitud expresa, pero
nuneca inscribir a su nombre una cuota parte del deracho de
transmisidn, que no es -insisto- darecho real inscribible. {Lunes
4'30, nuim, 148)

1367. ACEPTACION DE DONACION SIN NOTIFICACION
AL DONANTE.

Se presenta en el Registro escritura publica de donacidn en la
que comparece Unicamente el donante. Enun momento posterior
cemparece el donatario, que acepta Ia donacidan, Jo cual resulta
de una diligencia de fecha diferente puesta a continuacidn da la
escritura, y resulta de la misma copia.

El Registrador notifica la siguiente calificacion:

"Conforme al artlculo 633 del Cadigo Civil, Iz aceptacian
no surte efecto si no se hace en vida de ia donante. En
consecuancia, debe nolificarse en forma auténtica la aceplacidn
ala donante, acreditando que se ha racibido la nofificacidn. O
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que la donante comparezca ante Notario y se dé par enterada
de la aceplacidn”.

Cumpliendo esta calificacidn se estima que, aparte de
atenderse a la legalidad del art. 633, se evita que el dia de
mafana la denacidn pueda ser dejada sin efecto o discutida su
eficacia si se plantea una desavenencia entre donante y
donatario. Ental situacian interina, no cabrlaaplicar presunciones
de exaclitud ni salvaguardia judicial de los asientos. (Lunes
4'30, nim. 148)

1368. HIPOTECA SIN PLAZO.

La calificacian registral, en su leciura diaria de todos los pactos
de una escritura de hipoteca de maximo, lega al pacto del
documento titulado “duracion de la hipoteca”, y cbserva que
esta en blanco el espacio relativo a los afios de duracién de la
hipoteca.

Una hipoteca sin plazo no puede inscribirse en el Registro,
pues no padria ejecutarse por el pracedimiento judicial sumario
y praduciria un confusionismo para los terceros que quisieran
interesarse en la adquisicidn de la finca y para los sucesivos
posibles titulares de hipotecas y otros derechos reales.

Para velar por la correcta circulacién de los bienes y la
seguridad del trafico, evitando ohscuridades y confusionismos,
estd la calificacion registral, en su funcidn cautelar del Derecho.

En la mayor parte de los casos se estén subsanando
supuestos similares a éste, sin ningdn problema. Pero en el
presente caso, nolificada la calificacién registral, no es posible
{a subsanacién porque ha surgido un conflicto entre el acreedor
y eldeudor hipotecarios, negandose éste a afirmary arecanocer
la subsanacién.

Se pregunia al Registrador la forma de solucionar el
problema.

Podrla ser la siguiente: En primer lugar, para tener plazo
suficiente y no perder la hipoteca la prioridad, ha de solicitarse
anotacion prevenliva de suspension por defecto subsanable,
Asl se hace, Seguidamente, se solicita al Juzgado de Primera
Instancia prérroga de dicha anofacidn de suspensian, lo que
también se efectita y llega al Registro el mandamiento en autos
dejurisdiccion voluntaria &n que el Juez dicta auto reconociendo
la justa causa para la prorroga de la anotacién de suspensidn.

Entretanto, dentro del plazo de vigenciade esa anotacign
de suspension, el acreedor hipotecario habria de preparar fa
correspondiente demanda y anotacién de demanda, para que
el Juez, ante un cantrato sin plazo y sin que el deudor colabore
enla subsanacion, determine la duracicn, conforme alo dispuesto
en el articulo 1128 del Cadigo Civil, que dice: "Si la obligacion
no sefalare plazo, pero de su naturaleza y circunstancias se
dedujere que ha querido concederse al deudor, los tribunales
fijaran la duracién de aquél”, "También fijaran los tribunales la
duracidn del plaza cuando éste haya quedado a voluntad del
deudor”, (Lunes 4'30, ndim. 148)

1369, TITULOS EN QUE NO CONSTA Sl LA VIVIENDA
TRANSMITIDA O GRAVADA ES O NO HABITUAL DE LA
FAMILIA.

Cuando una nueva Ley enira en vigor, en los primeros meses
es cuando la calificacion registral ha de estar mas vigilante,
puss lo normal es que enesos primeros momentos se praduzecan
desajustes, paro una vez recordada y controlada |a legalidad,
las aguas vuelven a su cauce y se produce entonces el cumpli-
mienta normal de la Ley. Por eso, puede sentarse la siguiente
conelusion obtenida de a realidad socioldgica an qua se mueve
la calificacion: Sin calificacion e! trafico juridico de bienes
inmuebles serfa una verdadera selva, que haria imposible la
aplicacion de los principios de legilimacion y de fe piblica
registral, es decir, seria imposible la seguridad juridica.

Es lo que acurrid en materia de declaraciones de obra
nueva a raiz de la publicacion de la reciente Ley def Sueloy es
lo que pusde osurrir a la entrada en viger de la nueva Ley del

<




Parlamento de Cataluiia, en cuyo articulo 9 se establece lo

siguiente: :

“Gualquiera que sea el régiman matrimonial aplicable,

- para disponer de los derechos scbre |a vivienda habitual
necesaria para[a vida familiary de sus muebles de usa ordinario
si pertenecen a un sdlo conyuge éste deberd obtener el
consentimiento del otro 0, en su defecto, la autorizacién judicial™.

"La falta de estos requisitos, si el cdnyuge ransmitente
hubiera ocultado el destino familiar de los bienes indicados
mediante una manifestacidn exprasa y falsa, no afectara a la
validez de la transmisidn onerosa, sin perjuicio de las
responsabilidades civiles y penales en que habra incurrido este
conyuge, de acuerdo con la legislacidn aplicable™.

Examinados en febrerc de 1994 porun Registro los siete
primeros documentos que han llegado al Registro después de
la entrada en vigor de dicha Ley, se observa que dos de ellos
cumplen el arlleulo 9, manifestando el fransmitente de mode
expreso en &l documento que la vivienda no es habitual de la
familia.

Respectoaloscincorestantes, secalificancon el siguiente
oficio:

*Conforme resulta del articulo 9 de la Ley del Paslamento
de Catalufa de 30-9-93, debe constar en su caso, la
“manifestacidn expresa da que la vivienda no es habitual de la
familia”; y caso de serlo, se precisarfa el consentimients del otro
cdnyuge”.

Seeslimaquecen tal callficacion se protegenlos intereses
del otra cinyuge y se clarifica |a legalidad en el trafico juridico,
pues los terceros quedan a cubierto solo en &l caso de que haya
habido una manifestacion expresa en tal sentido. {Lunes 4'30,
nim. 148)

1370. HIPOTECA EN GARANTIA DE CREDITOS CON-
SIGNADOS EN POLIZAS,

Enlaescriturade hipoteca se alude a unos créditos formalizados
an polizas decrédilo que son garantizades con hipoteca ordinaria
por cantidades determinadas y fijas; y como en la escritura se
alude a la garantia de unos intereses “al tipo maximo del 18%"
sin mas especificaciones, se estima que ese maximo quiza
obedezca a que en las pdlizas podria haberse paciado interés
variable y que por tal razén se alude a un "lpo maxima®, pues
&n otro casg, no tendtla explicacién aludir a ese maximo; por
ello se notifica lo siguiente:

"A eleetos de poder consignar los intereses que constan
en las polizas, debe acompanarse lestimonio d2 ambas polizas
gue se dice obran incorporadas a la matriz, pero que no se
acompafian”,

Presentadaiaescrituracanel testimonio de dichas polizas,
se notifica la siguiente calificacian:

"19) Apartadas las polizas de crédite en que constan los
intereses, se observaunadiscordancia entre los tipos deinterds
que constan enlas polizas, que es dal 14% anual en una pdliza,
y en otra el 14'5%, y en cambio en la escritura se alude al tipo
méximo del 18%. Dado que ne se pacta interés variable, no
cabe hablar de tipo maxime, sino que debe ser para cada
operacidn el que consta en las respectivas pdlizas, lo que debe
aclararse”.

“Respecto al interés de demora que consta en las pélizas,
no cabe su inseripcidn pues no estd garantizade con hipoteca,
sin que pueda tampeco mezelarse con los intereses ordinarios,
sina que precisariacantidad maxima especfiica portal concapto.
Caso de garanlizarse, no cabria que excedieran, junte cen los
ordinarios, del tope del articula 114 LH",

“2% Por ofra parte, se observa que el plazo de las pdlizas
nocuadracon el plazo de diez afios que se pacta enla escrilura,
y camo la hipoteca es por la operacidn de las respectivas
pdlizas, no cabe un plazo diferente, salvo que se pacten
prorragas de las pdlizas, an cuyo case debe quedar claro el
plazo de vencimiento de cada una”.

El Registro de la Prapiedad esta para dar claridad a las
situaciones inscritas evitando que se apliquen los principios de
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legitimacidn e inatacabilidad a situaciones ambiguas y-
contradictorias. (Lunes 4'30, niim. 148)

1371. CALIFICACION DE DOCUMENTO JUDICIAL:
EMBARGO DE UN PISO POR DEUDAS DEL MARIDO,
CORRESPONDIENDO SEGUN EL REGISTRO EL USO DE
LA VIVIENDA FAMILIAR A LA ESPOSA SEPARADA.

Se decreta por el Juzgado de Primera Instancia anotacion
preventiva de embarge sobre una vivienda por deudas de un
detarminado sefior, a traves del correspondiente mandamiento
judicial,

Se comunica ia siguiente calificacian registral:

“l.a finca esta inscrita en propiedad a nombre del deudor
demandado segtn la inscripeion 32",

“Pero segin la inscripeidn 49, el USC de la vivienda
familiar se atribuye a la esposa dofia..., como consecuencia de
una Sentencia de separacién.

"Ante esta situacion, para que la anctacién de embargo
pueda practicarse es necesario:

"1%) Que se solicite y se practique Unicamente sobre los
derechos qua carresponde al demandado don..., dejando libre
de embargo el derecho de uso correspondiente a |a esposa,
pues es un derecho preferente.

"29) Que, aun no debiendo quedar embargado el derecho
de uso de la esposa por no ser deudor, sin embargo debe
nofificarse a lamisma el embargo practicade sobre los derechos
del marido, pues el artlculo 96 pérrafo dltimo del Cédigo Givil
dice que "para disponer de la vivienda familiar cuyo uso
corresponda al conyuge se requerira el consentimiento de
ambas partes, o en su caso, autorizacion judicial”.

"Ha de observarse que no se trata de disponer de la
“vivienda habilual”, sino sdlo de los derechos del marida deudor
sobre dicha vivienda habitual”, pero alin asi se estima también
aplicable el requisito de la notificacidn al atro cényuge por
analogla con el artlculo 144 nimero 5 del Reglamento
Hipotecario”.

“En todo casa, no ha de notificarse a la gsposa "gue se ha
embargado la vivienda familiar, sina que se han embargado los
derechos del marido sin incluir en el embargo el derecho de uso
de la esposa, que ha de quedar a salvo de embargo, segtin se
ha dicho en el apartado 12 de esta nota.

“Se acompafa fatocopia de las inscripciones 3y 44de la
finca registral...", .

El Juzgado acepta la calificacion registral, acom-
pafandese mandamiento adicional en el que se inserta
providencia que dice:"Talcomo se interesa librese mandamienta
por duplicado al Sr. Registrador de ja Propiedad, haciéndose
censtar que se ha practicado a la esposa del demandado el
embarge rabado sobre los derechos que ostente el demandado
D... sobre el piso inserito,..",

Por tado ello, quedan respetados tados los derechos en
juege, pues la anotacién de embargo se practica sabre los
derechos del maridoen el piso con exclusion del derecho de uso
correspondiente a la esposa, y ésta ha tenido conocimienio de
tal embargo para que pueda ejercitar en el procadimienta los
derechos que estime le correspendan. En tado caso, queda
salvaguardado su derecho de uso, que no queda embargada.
{Lunes 4'30, nim. 148)

1372, CONCLUSION.

La préctica diaria y la realidad socioldgica demuestran que los
documenios que se presentan en los Registros no siempre
tienen la cualidad de “autosuficientes”, y desde luege carecen
de las presunciones de validez y eficacia, asi como de la
protecsion judicial de salvaguardia de los asientos, mieniras no
sean inscritos en ¢l Registro. Es en virtud del control de
legalidad de |z calilicacion registral, que tiene en cuenta no s6la
los intereses de las partes, sino los de los terceros v los de la
legalidad, como se justifica que el dosumento, una vez inscrito,
obtenga la presuncian de exactitud y validez y eficacia en el




trafico juridico y en el proceso, y lainatacabilidad del tercara del
articulo 34 de !a Ley Hipotecaria.

Por eso, el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, por su
conexion directa con los principios de cierre registral,
especialidad, legitimacidn y fe puiblica registral, es uno de los
fundamentales del sistema inmobiliario, y esa importancia se
cenfirma a la luz del articulo 3 del Cadige civil, es decir, de la
realidad social actual que se manifiesta en los casos de la
practica {Lunes 4'30, nim. 148)

1373. EL CASO DE HOY.

Querido compafiero, como sin duda sabras, el pasade mes de
abril me encomendasteis la direccidn del C.E.R. de nuestra
Comunidad; como consecuancia de ello, gjerzo, llamémosle
asl, "unaespeciede direccion” en nuestras ya famosas reuniones
de los lunes por la tarde. Anles de que me honrarals con &l
indicado nombramiento, yaera youn asiduc de tales encuentros
y can la experiencia de tal habitualidad, mas la ahora adquirida
con sU “a modo de presidencia”™ me permito hacerte unas
reflexiones para tratar.de, entre lodos y con un razonable y
liviano esfuerzo, mejorar su rendimiento:

A) El primer problema con el que se encuentran las
reuniones es el de la escasa participacion de compaferos, que
no supera nunca las quince personas. Las que asisten, desde
luego derrachan erudicidn, ganas y generosidad, pero sinduda
seria deseable una mayor paicipacion de compaieros que a
todos enriquecerfa humana e Intelectualmente, pues los
problemas que alll se debaten antes o después |os lendremos
todos en nuestros despachos. Tras la reunion es habitual “ira
tomar alge", momento adecuada para estrechar los vinculos de
amistad y humano conocimiento entre nosotros. Hecha queda
pues lainvitacion a que vengas y €l agradecimiento si ya vienes.

B) El otro problema que se plantea es el de la adecuada
coordinacion entre nuestra reunién semanal y su homdnima
revista, que se produce mediante la publicacion en ésta Gltima
de los casos que se plantean en [a primera. El planteamiento de
los casos en la reunidn de los lunes se hace verbalmente y su
publicacion en la ravista “Lunes 4'30" se hace por escrito. El
paso de [a palabra célida, profunda, muchas veces simultdnea
¥ no pocas apasionada de los contertulios al texto ordenado,
serene, necesariamente {rlo, inexcusablemente preciso y por
todo ello publicable 1o hace posible el trabajo extenuante e
ingrato de una persanay digo ingrato porque por mas empefio
que ponga en su labar nunca se consigue un paso dptima de la
palabra concurrente y acalorada al escrito carrelativo y exacto.
Seme ocurreque el mejor modo deresolver este “rompecabezas”
no es otra que pedir alos companeros gue traen sus cUestiones
a la reunion que, con independencia de su imprescindible
exposicion oral, las traigan plasmadas por escritc de un modo
claro, concisa y praciso y luego sean ellos mismos quienes, en
el acto y con clara grafla, pongan por escrilo la o las solusiones
brindadas per los compafieros reunidos. Al final de la reunidn
los folios con las cuestiones y sus soluciones planteadas por
escrilo se entregarén al coordinador que se designe quien las
hara llegar a |a redaccion de la revista “L.unes 4'30" para su
adecuada publicacion. Las cuestiones, planteadas por escrito,
pueden ser también remitidas por fax a la secrelaria de la
Delegacidn, quien me las remitirla a ml todos los viernes para
que yo, en defecto del companiero remilente y, por justas y
legitimas causas, ausente, las pueda plantear en la reunidn
hacienda llegar al companerola selucidn por fax o del modo que
éljuzgue oportunoy en cualquier caso a través de supublicacion
en la revista. Estoy convencido de que el escribir ayuda a dar
precisiona las ideasy nadie mejor que el companiere interesado
de moda inmediato en el caso concreto para ello, Asf mismo
estay segurade queun planteamiento precisoayudaadesarollar
un debate arderado y a la oblencion de unas conclusiones mas
valiosas, sin perjuicio de la ardenada discrepancia. Todo ello
redunda en beneficio de las reuniones y de |a revista hermana
y, en definitiva, en provecho de todos nosotros a cambio del
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razonable y liviano esfuerzo de traer los casos por escrito o
remitirlos por fax a la secretaria de la delegacidn territorial.

El ofrecimiento va dirigido a los compaifieros de las tres
provinclas v la forma-fax especialmente a los de zonas mas
lefanas a Valencia. Seria asi mismo muy interesanta contar con
un resurmen escrito de las reuniones que semanalmente se
celebran en Alicante los jueves, para su incorporacion a la
revistacon lamisma periodicidad que las de Valencia, porloque
espero que alll os montels la infraestruclura necesaria.

En esperade vuestra colaboracicn se despide de vosoiros
Vicente Dominguez Calatayud, quien os envia un cordial y
fuerte abrazo. (Lunes 4'30, nlnm. 149)

1374. HIFOTECA CONSTITUIDA A FAVOR DE VAR[OS
ACREEDCORES MANCOMUNADAMENTE EN LA QUE SE
PACTA QUE LA FALTA DE PAGO A UNO DEELLOS
DETERMINARA EL VENCIMIENTO RESPECTO DE LOS
DEMAS.

No parece gque sea posible configurar una hipoteca a favor de
varios acreedores con cardcter mancomunado, pactidndose
qua la falta de pagoe a uno de ellos determine el vencimiento de
la hipoteca respecto de los demas, maxime cuando -como en el
supuesto de hecho planteado- las obligaciones garantizadas
nada tienen que ver entre si.

Frente al principio de libertad de estipulacién (articulo
1255 C.C.) habria que oponer la exisiencia de un principio
consagrado Jurisprudenciaimente, consistente en no admitiren
los préstamos hipotecarios causas de vencimiento anticipado
que no sean relativas al crédito misma garantizado (la necesaria
conexion can el crédito ha sido puesto de relieve desde la
R.D.G.R.N.26/10/1987).

Todo ella plantea el tema dela distincidnentre obligaciones
solidarias y mencomunadas.

La propia terminologia es equivoca, v asi lo reconoce
ROCA SASTRE cuando dice que en las obligaciones en favor
de varias personas deberfa poder hablarse de abligacicnes
parciales {lantas obligaciones como acreedores),obligaciones
solidarias (una s6la obligacion o prestacion a cargo del deudor
gjercitable a instancia de cualquiera de los varios acreedores)
y mancomunadas {varias obligaciones ejercitables conjun-
tamente por todos los acreederes) (cir. nota 1 pagina 654 Toma
iv-29.

Y es que en tigor Ja mancamunidad en el ejercicic del
derecho exige intervencion de lodos los acreedares, si bien no
es éste el sentido en que se emplea la palabra mancomunidad
por el Cadigo Civil en les articulo 1137 y siguientes, en los que
e hacereferencia al término mancomunidad como determinante
de la existencia de créditos distintos unas de ofros.

Par eso el progio ROCA SASTRE, dada la terminolegla
del Codigo Civil, a las obligaciones en las que existe una
pluralidad de acreedores y an las que es necasario la actuacion
conjunta de todos ellos, fas denomina cbligacian en mano
comun.

Cabria asl distinguir tres tipos de créditos en favor de
varios acreedoras; créditos mancomunadas {(en los que el
crédito se estima dividido entre los varios acreedores,
reputandose créditos distintas unos de otros), créditos solidarios
(en los que el crédito es lnica, pudiendo cualquier acreedor
exigir toda la prestacién) y créditos en mano comin (cuyo
ejercicio corresponde a todos los acreedaras).

En realidad, a juicio de ROCA SASTRE, s¢lo en los
supuestos de solidaridad y mano comiin existe verdadera
comunidad en la relacidn subjetiva del crédito,ya que en los
denominados créditos mancomunados lo que hay en rigor es
una plurelidad de créditos.

En los créditos solidarios y en los de mano comtin, no se
plantean problemas: en los primeros bastara [a intervencién de
cualquiera de los acreedores para la extincidn de la obligacidn
{v. gr. porpagn), sin petjuicio de las relacionesinternas entre los
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diversos acreedores que tendrdn derecho a obtener su parte, Y
en los créditos en mano comin, todos ellos deberdn proceder
conjuntamente para la exigibilidad o cumplimiento de la
obligacion,

En ambos casos, la ejecucian de la hipoteca por falla de
pago del crédito (bien ainstancia de un acreedor sclidarin, bien
ainstancia de todos los acreedores en mancomun), conllevara
la extincion de la misma.

El problema se plantea en los créditos mancomunados,
que mas que un supuesto de comunidad es determinanie da
una pluralidad de créditos y por tanto de hipotecas: en ellos
cadaunodelos acreedores tan sélo puede pedirel cumplimiento
de su parte o crédilo, si bien a efectas de prelacion el articulo
227 del R.H. considera subsistentes como preferentes los
demds creditos o partes del crédilo mancomunado.

Sélo algin autor como PENA y alguna posicidn
jurisprudencial aislada (S.T.S, 10/3/1847 y R.D.G.R.N. 26/11/

- 1917y 9/12/1935} entienden que |a hipoteca constituida a favar
de varios acreedores por cuotas debe ser ejercitada en cuando
& la iotalidad por todos ellos ¢ por uno en beneficio de los
demas, procediéndose alaconsignacion de la canlidad obtenida
en beneficic de todos {cfr. PENA, "Derechaos reales”, pagina
489),

No obstante, el senlir mayoritario es que respectlo de Ia
mancomunidad de acreedores debe actuarse (precisamente
por el tenor literal del articulo 227 A.H. y del 1138 C.C.} como
si se tratara de créditos distintos.

Es curioso destacar como siempre estamos hablando de
créditos (mancomunados, solidatios o en mano comun). Pero
lahipateca seguira el mismo régimen que el crédito garantizado.,
Ningtin autor al tralar de estos temas pone en tela de juicio &l
principio de accesoriedad de la hipoleca respecto del erédito.

Por esc parece dificil-a mi entender- articular una hipoteca
en garantla de obligaciones mancomunadas {que en principic
son tantas hipotecas como acreedores o cuotas, aunque del
misma rango en el momento de Ja ejecucion) que se rijan porlas
narmas propias de los otros dos tipos de craditos (solidarios o
en mano comin). Para que lal cosa ocurra parece que fambién
debe afectar al crédito,

Es decir, no parece que pueda configurarse un crédito
mancomunado o por cuotas, y par tanto como créditos distintos
unos de otros, y decir que la faita de pago a alguno de los
acreedores dara derecho a los demds a exigir su parte: o se
configura el crédite como en mane comun y se exige la
intervencion de todos o se conligura como solidario y se
autoriza la exigibilidad a instancia de uno sdlo delos acreedores
(con ejecucidn de [a totalidad de |a hipoteca en ambos casos).

Pero si se opta porla mancemunidad, la regla del articulo
227 RH y 1138 C.C. exigen considerarlos como créditos
dislintos, y per tanto sdlo podran ser exigidos a instancia del
acreedoren casodel incumplimiento del prapio crédito {teniendo
en cuenta la posicion de la D.G.R.N. -a la que ya nos hemos
referido- de no admitir causas de vencimienlo anticipado que no
sean relalivas al crédito mismo garantizada).

Es decir, solo si existe un tnico crédito garantizado
{(aungue sean varios los acreedores) podra decirse que |2 falta
de pago a algun acreedor determinara el vencimiento de todo
el crédito, bien a instancia de todos los acreedores (en mano
comun} o de cualquiera de ellos (solidaridad). Pero si los
créditos garantizados estan desconeciados enire si o se
configuran come créditos distintos {mancomunidad) con su
propiavirlualidad, eneslos casos no parece que pugda paclarse
el vencimiento de los demas porimpago de alguno de los otros;
esdecir no cabe entremezclarlas distintas categorias, pues ello
significarlairen contra de los principios hipotecarios da claridad,
especialidad y accesoriedad de las hipotecas, a los que debe
acomodarse el de libertad de pactos del articulo 1255 C.C.
{Lunes 4'30, nim. 150}

1375. PRACTICADA ANOTACION PREVENTIVA DE UNA
COMPRAVENTA QUE ADOLECE DE DEFECTOS SUB-
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SANABLES LLEGA UN EMBARGO CONTRA EL
COMPRADOR ¢QUE DEBE HACER EL REGISTRADOR?

Si se ha praclicado una anolacidn praventiva por defecto
subsanable de una escritura de compraventa (en concreto
existian problemas de claridad respecto a una clausula
resolutoria contenida en el titulo), se plantea la cuestidn de cudl
debe ser la actuacion registral si llega inmediatamente un
mandamiento de embargo dirigido contra el que figura como
comprador en la citada escritura.

El problema radica en que el asiento de presentacion del
mandarniento de embargo -si se espera a que la anotacidn por
defectos subsanables cadugue o se convierla- caducaria antes
que la propia anotacion preventiva por defectos subsanables,
ya que |a vigencia de ésta es de sesenta dlas habiles a contar
de la fecha de [a propia anotacidn (ariculo 98 L. H.} y no del
propio asiento de presentacion -como si ocurriria con el
mandamiente de embarga-,

Caben dos posibilidades de aciuacién registral:

a) Que se practique también anotacidn preventiva por
delectos subsanables de la anotacidn de embarge (el defecto
seria |a falta de inscripcidn a favar del deudor, de confermidad
con &l artieulo 105 R.H.).

b} O que se prorrogue el asiento de presentacién de la
anotacién de embarge hasta treinta dias después de convertirse
-0 caducar- la anotacion por defeclos subsanables de titulo
pravio.

Estaultma sclucidn serlalamas adecuada para asegurar
el despacho tlfimo del mandamiento de embargo, ya que si se
devuelve anotado preventivamente por defecto subsanable
existe el peligro de que no vuelva al Registro para su conversién
&n ancotacion de embargo propiamente dicha. En conlra tiene
glte no esté regulada especliicamente esta pasibilidad, ya que
el artlculo 432 parralo 22 del R.H. se refiere dnicamente a la
“prérroga de los asientos de presentacion y en su caso de las
anotaciones prevenlivas” -que conllevan la prarroga de los
asientos conlradictorios- pero nada dice expresamente de las
propias anotaciones preventivas por defectos subsanables
seonllevan la prarroga de los asientos contradiclorios?

Parace que la respuesta es afirmativa, dada la identidad
de razdn enire ambos casos, lo cual permile el razonamiento
analdgico {(arficulo 49-1 C.C.). (Lunes 4'30, nim. 150)

1376. EMBARGO PREVENTIVO ORDENADO A
INSTANCIA DE UNA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
CONTRA EL TITULAR REGISTRAL Y CONTRA EL
COMPRADOR EN DOCUMENTO PRIVADO.

En autos de juicio de cognicitn a instancia da una comunidad
de propietarios, seguidos contra quien aparece como titular en
el Registro de la propiedad y contra el actual propietario del
inmueble {el cual adquirid en documento privado que se
acompara), se dicta mandamiento ordenando la préctica de Ja
anolacidn preventiva del embargo trabado.

Aungue en principio podrla pensarse que se cumplen
todos las principios de legitimacion registral y tracto sucesivo
{dado que el procedimiento se dirige no sdlo contra el verdadero
titular civil sino también contra el titular registral), sin embargo
un estudio mas detenido del problema nos lleva a la solucidn
contraria: ne puede tomarse la anotacion de embargo, ya que
Iz finca no esta inscrita a nombre del deudar; a lo sumo padrfa
tomarse anotacion praventiva por defectos subsanablas {articulo
105 R.H.).

Y la razdn es que no es un juicio de cognicion
dereclamacion de cantidad el procedimienio adecuade para
decidir sobre la validez de la compraventa efectuadza en
documents privado, estoes, sobrg sieldeudores o no verdaders
propietario.

En estos casos lo que procederia es que el julcio se
hubiera dirigido contra ef titular regisiral si es gque también es
deudor, es dacir, si en alglin momento adeudd cantidad alguna




ala Comunidad de propietarios (maxime taniendo en cuenta fa
vinculacién del inmueble al pago de los gastos de comunidad
segUn ef articulo 92 de la L.P.H.).

Pero sino es deudor, y la demanda se dirige dnicamente
contra él para cumplir el tracto sucesivo, no podrd tomarse la
anoiacion preventiva del embargo, pues para ello sa requiere
que la finca figure inscrita en el Registre de |a Propledad a
nombre del deudor (articula 20 L H.),

Es decir, siel deudar es compradoren documento privado,
el actor deberd acudir &l procedimiento previsto en el articulo
312 del H.H., de manera que o se otorga escrilura publica por
el titular registral en favar del comprador en documento privado
-ante el requerimienta al efecto del jusz-, o el actor no tendra
mds remedio que acudir a un declarative para la elevacidn a
publico del documento privado.

Todo lo demés serfa infraccidn de |las exigencias del
sistema en orden a la concatenacion de asientas, pues para
anotar el embargo es necesario la previa inscripeion delderecho
embargado (artfeulo 20 L.H.} y para la previa inscripcion es
necesario el consentimienio del vendedor en escritura piblica
o resolucion judicial en pracedimiento adecuado (esto es nunca
unjuicio gjecutivo o un declarative de reclamacian de cantidad).
{Lunes 4'30, num. 150)

1377. NOTAS MARGINALES ACREDITATIVAS DE LA
SITUACION URBANISTICA DE LA FINCA.

Raspecto de las notas marginales acreditativas de la sitracion
urbanlstica de las fincas inscritas, se plantean dos cuestiones:

a) Su vigencia.- En la actualidad en el T.R. de la Lay del
Suelo de 26/6/1992 se prevé exprasamenie que tengan una
duracion indefinida (artfculo 309-3 T.R.).

Hespecio de las que se hubieran practicado con
anterioridad a la entrada en viger del T.R. y que antes no
tuvieran un término expreso de vigencia {v. gr. en Catalufa el
T.R. de la legislacidn urbanistica catalana admite las notas
marginales expresivas de las condiciones impuestas en las
licencias de obras, y ademas previstas en los articulos 288 y
283}, ninguna duda cabe de que deben acagerse a la norma de
no caducidad.

Pero sianies ya tenia un término expreso de duracidn, en
tal caso sl prevalecera éste. Asl se entiende que las notas
marginales en las que se haga constar la no aportacin de la
licencia urbanistica, si se hubieran practicado con anterioridad
alnuevo T.R. de 26/6/1952 caducaran a los cuatro afios, quees
el plazo previstc en la Ley de 1981, dado el cardcter no
retroactivo de las normas. Y en cuanio a las que se han
practicado después de la entrada en vigor del TR. (supuesto
que se admita que la legislacion urbanlistica catalana prevalece
frente alartlculo 268-2 T.R.} debera también prevalecer el plazo
de caducidad que exprasamenie se prevea para ellas (cfr.,
articulo 309-2 T.R.).

Sdlo a falta de plazo expreso es cuando cabe que como
publicadaras de las situacion urbanistica de la finca en un
mamento determinade, no estén sujetas a eaducidad (articulo
309 T.R.).

b) Su eficacia.- Aunque no sea carga o gravamen en
sentido técnico juridico, en la medida que dan a conocer a
lerceras la situacion urbanistica de la finca y dado que ésta se
impone a cualquier adguirente dglinmueble (cfr. articulo 22 T.R.
Ley del Suelo), deberan figurar en las certificaciones que
expidan los registradores de la propiedad. {Lunes 4'30, num,
150)

1378. SERVIDUMBRE ATIPICA DE DISFRUTE ENTRE
ELEMENTOS PRIVATIVOS DE UN EDIFICIO EN
PROPIEDAD HORIZONTAL.

Se trata de un edificie dividido en régimen de propiedad
horizontal, en cuyo titufo constitutivo se atribuyd a uno de los
elementas privativos -como formando parte del mismo-un patio
existenie en elinterior del edificio. Ahora se pretende que dicha
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patio perienezca privativamente al propietario de otro de los
elementos independientes.

La solucién normal de la segregacian del patio para su
veniay agrupacion al elementa colindante, no es querida porlos
interesados, en la medida que tal segregacion y agrupacion
posiericrexigiria la unanimidad de la junta de propietarios. Ante
la imposibilidad de obiener tal autorizacién, los interesados
plantean ante el Regisiros la posibilidad de constituir una
servidumbre atipica de disfrute, que tendria como predio sirviente
el elemento privativo en cuyo interior esta el patio y como predio
dominante el elementa colindante, Elcontenido dala servidumbre
ser(a la utjlizacion exclusiva del mencionado patio.

Pues bien, esta solucion propuesta al Regis-trador, enla
medida que pretende eludir la preceptiva autorizacidn de la
junta debe ser articulada con mucho cuidada, buseands que la
aplicacion de la tecnica de las servidumbres entre elementios
privativas no afecte en los mas minimo al titulo constitutivo de
la propiedadhorizontal, pues ental caso se exigirlala autorizacion
de la junta de propietarios que se frata de eludir (cfr, artlculo 8-
4C.C.y5LF.H).

£n este sentido, se entiende que s6lo serd valida e inscri-
bible [a servidumbre de disfrute sobre el patio del otro elemento
privativo, en la medida que tal disfrute noimplique comunicacion
entre ambos elemenlos, ya que la comunicacidn interior o
agrupacion [fsica delos elementos privativos (no sélo lajuridica)
exige autorizacién undnime de la junta de propietarios, como
acto que es de alteracién del tiulo constitutivo,

Par eso, en definitiva, s6lo se considera admisible la
solucidn propuesta -servidumbre de disfrute entre elementos
privativas- si se pacta que &l ejercicio de la servidumbre no
implicard actos da comunicacion interior entre los elementos
privativos y por tanto que tendré lugar el paso y disfrute a través
de la salida que ambos elementos deben tener a la via pablica
o a un elemento comun del edificio. {Lunes 4'30, nim. 150)

1379. PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA
CONTRA DEUDOR FALLECIDO.

Se considera perfectamente planteado el procedimiente de
ejecucion hipotecaria del articulo 131 L.H. cuande por haber
fallecidoel deudor, se ha dirigide la demanda contra los ignorados
herederos del citado deudor, poranalogia can lo dispuesto para
las anotacianes del embargo en el articulo 166 del R.H.

Es decir, que ¢l Unico requisito serd acreditarla defuncian
del deuder hipotecario, a través del certificado de defuncian {la
fechadel fallecimiento se hara constar en la inscripcion derivada
de la ejecucidn).

Solo si fueran conocidos los herederos, se harfan constar
ademas las circunstancias personales de los mismos (cir.
articufo 166 parrafo 12 R.H.). (Lunes 4'30, niim. 150)

1380. ANOTACION DE QUERELLA POR ALZAMIENTO DE
BIENES CUANDC UNO DE LOS QUERELLADOS HA
FALLECIDO.

Un prablema que se puede plantear, anadido a los que rodean
la posibilidad de anotar las querellas por alzamiento de bienes,
es que el adquirente de la finca haya fallecido. ;Debe en tal
caso difigirse la demanda contra los herederos o basta la
notificacion a los mismos ante ia imposibilidad de dirigir la
querella contra ellos?

En efecto, la anotacion preventiva de querella por
alzamiento de bienes requiere necesariamenle que se haya
dirigide contra el titular registral, que es precisamente Jo que
plantea |a dificultact de su practica registral, y lo que ha hecho
que muchas veces fuera rechazada.

No se trata -en efecto- de que la anotacian preventiva de
querella no se pueda practicar en el Registro de la Propiedad,
pesea que pudiera entenderse lo contrario de la R.D.G.R.N. dg
1/4/1991 que basandose en el numerus clausus de las
anotaciones preventivas rechazd lal posibilidad. Tal resolucion
debe entenderse en su contexto, en la medida que no estaba
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claramente eslablecidala anotacidn preventivaque se pratendia
establecer. Lo mismo ocurre con la R.D.G.R.N, de 25/2/1854;
no es que se rechace la posibilidad de la anolacidn preventiva
de la querella por alzamiento de bienes cuando expresamente
se ejercita la accién de nulidad de los titulos, sino que se
rechaza si no se pide expresamente tal declaracién de nulidzad
Y la querella se inlerpone contra todos los titulares registrales.

Este es el verdadero problema de la anotacion prevantiva
de querella, ya que la accidn penal séle se puede interponer
contra €l que incurre en alzamiento de bienes, y no siempre
contra el adquirente {sélo sera quereflado si ha habido
confabulacion). Pero desde un punto de vista civil hipotecario es
absolutamente necesario que se inferponga al mismo tlempo la
accion de nulidad de titulos y que se demande a todos los
titulares registrales afectados, que es lo que no habla ccurrido
en el supuesto de hecho comentado,

" Perosi concurren tales circunstancias, cree que ne debe
existir inconveniente para la admisicn de las anolaciones
preventivas de querellas por alzamiento de bienes, al amparo
del articulo 42-1 de la L.H. dada su indiscutible trascendencia
real.

Sinembargo, el problema se complica si el querellado ha
fallecida, ya queen tal casolaresponsabilidad penal se extingue,
y no se transmite a los herederos, que en consecuancia no
padran ser querellados. Tampoco se puade decir que deba
recanducirse la cuestion alambita civil, ya que la responsabilidad
penal del transmitente subsiste, y basta que exista algdn
posible responsable penal per el alzamiento de bienes, para
que siga adelante el procedimienta penal.

En consecuencia, para armonizar la perspectiva civil e
hipolecaria, que exige que el titular registral sea parte en el
procedimiento, con la perspectiva penal, que impide que los
herederos da quien cometit el alzamiento sean querelladas,
puede imponerse la solucidn consistente en admitirla anotagion
de la querella con que tan sdlo se acredite que os herederos del
querellado fueron notificados de la interposicidn de la querella.

Procederd ademés dar el mismo tratamiento que el
artfeulo 168 del R.H. da alos herederos del titular registral en las
anotaciones de embargo, esto es, si son conocidos debers as!
acreditarse, ¥ en caso contrarie bastard la notificacién a
heraderos desconocidos del querellade. {Lunes 4'30, ndm.
150)

1381. PRORROGA DE ANOTACION DE SUSPENSION DE
EMBARGO CONVERTIDA EN ANOTACION DEFINITIVA.

Las anotaciones da suspensién convertidas durante su vigencia
de sesenta dias en anotaciones definitivas, pueden plantear
problemas cuando se solicita su prorroga una vez transcurrido
el plazo de cuatro afios a contar desde la fecha de la anotacidan
da suspensian, pero sin haber transeurride aon los cuatre afos
desde |a fecha de la anotacidn de conversion.

Sabido es que el plazo de vigencia de las anotaciones
preventivas es el de cuatro afios a contar desde su fecha
{articulo 86 L.H.}, salve que tengan sefialada un plaza mas
breve, como son las anotaciones de suspension por defectos
subsanables que caducan a los sesenta dias de su fecha
{artlculo 96 L.H.}, plazos que son de dias hahiles.

£Pero cuanda caducan [as anotaciones de suspensidn
convertidas que se convirtieran en definitivas dentra del plaza?
A los cuatra anos de [a fecha de la anotacidn de suspension
o alos cualro afios de la fecha de la conversion en definitiva?

El problema se plantea, cuando el mandamiento soli-
citando la prémoga de Ia anotacidn se prasenta en el Repistro
de la Propiedad una vez transeurrido el primer plaza pero no el
segundo. :

En estos casos parece procedente practicar la prérroga
Yy enlender que la caducidad opera desde la fecha de Ia
conversién en anotacién definitiva.

Y ello por las siguientes razones:

a) La anofacion de suspensidn opera como verdadera
asiento de presentacidn dentro del cual se pueden subsanarlos

il g
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defectos apreciados. Lagica es pugs pensarque tiene el mismo
tratamiento que el mismo, y en consecuencia que si g[
mandamiento ordenando la anotacion es subsanado durante la
vigencia del asienta de presentacion {(aunque teriga 1a prioridad
por el asiento de prasentacion confarme al articulo 24 LH.)
caducard a los cuatro afios de su fecha y no de la del asiento de
presentacion (o anotacidn de suspensién).

b} Puede ser aplicado para las anolaciones preventivas
de suspension convertidas en definitivas -por analogla- el
precepto del articulo 206 parrafo 62 relativa a las anotaciones
convertidas eninscripciones definitivas, que precisamenta prevé
ta cancelacion de las primeras (aunque con prieridad desde
aslas).

Silas anotaciones secancelanporconversién endefinitiva,
el plazo de caducidad ldgicamente debe computarse desde la
fecha de |a anctacidn definitiva. (Lunes 4'30, nim. 150)

1382. HIPOTECA SOBRE UNA O VARIAS FINCAS CON
RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA INFERIOR A LA
DEUDA RECONOCCIDA,

No parece facil resolver el supuesta de constitucion de hipoteca
en garantfa de una determinada deuda, cuando la
responsabilidad hipotecaria establecida es inferior a la propia
deuda recenocida,

A favor podria argumentarse que es bien posible que la
finca no sea de valor suficiente para cubrir |a totalidad de la
deuda, o simplemente la libertad de estipulacidon de los
contratantes (articulo 1255 C.C.). Incluso padria alegarse el
artlculo 120 de la L.H. que impide que una finca responda an
perjuicio de tercero de mas cantidad que la que estén afectos
por responsabilidad hipolecaria. Y que basta que el tercer
poseedorpague elimpone delo que responde hipotecariamente
su finca, para que ésla quede liberada (articulo 221 R.H.),

Sinembargo, existen otros fuertes argumentos en contra,
derivades fundamentalmente del cardcter accesorio de la
hipateca, proclamado reiteradamente porla jurisprudencia, que
parece impedir que inicialmente pueda pactarse una respon-
sabilidad hipotecaria infetior a la propia deuda garantizada. Si
la hipoteca pasa por las vicisiiudes del crédito garantizado, mal
se entiende que ya inicialmente aparezca desvinoulado,

Ademds la propia configuracion de nuestra hipoteca
como un derecho real de realizacidn de valor que debe estar
claramenie determinado {(articulo 12 L.H.), sin que se pueda
articular como una reserva de rango (dada la prohibicién en
nuestro Derecho de la hipoleca de propietario y los rigidos
sUpuestos de admisidn de permutas y pospasiciones), llevaalo
sumo a |a conclusién de que no es admisible siempre y en todo
caso clalquier configuracion de la limitacion de rasponsabilidad
hipotecaria.

Cualquier limitacién de responsabilidad hipotecaria que
sa articule como un mero limite o reserva de valor deberd ser
rechazado, Esio ocurrira por ejemple si se trata de una deuda
con vencimienios sucesivos y nio se especifica claramente
cuales de los vencimientos estarén cubiertos por la respon-
sabilidad hipatecaria pastada. (Lunes 4'30, nim. 150)

1383. (,SON TRANSMISIBLES LAS SERVIDUMEBRES PER-
SONALES O SE EXTINGUEN PCR FALLECIMIENTO DE
SU TITULAR?

Las servidumbres personales, como cualquier otro derecho que
se quiera configurar con caracierreal, y portanto comoderecho
inscribible debera estar claramente determinado,

Es precisameante en el titulo constitutivo cuando debera
claraments establecerse el régimen de ejercicio del derecho
configuradn, extensian del defecho inscrito, plazo para su
ejercicio, transmisibilidad o ne, elc. Precisamente [a falta de
claridad en alguno de estos aspectos es lo que dehe motivar su
denegacicn.

Ahora bien, en el supuesto de que se haya inscrito algdn
derecho de servidumbre personal sin fijacion de plaza ni




determinacion sobre su transmisibilidad, lo que no cabe es
cancelarlo como mero derecho personal, ya que los asientos
estan bajo la salvaguardia de los Tribunales {articulo 19L.H.} ¥
noeas un derecho personal que pueda ser cancelado como mera
mencidn {articulo 353 A.H.). Es un verdadero derecho real si
bien a favor de persona determinada.

CASTAN TOBENAS se inclina por pensar gque son
aplicables a las servidumbres personales las mismas reglas
que a las servidumbres prediales, con la tnica diferencia a su
enlender de que no le serdn aplicables las reglas de la
instransmisibilidad. A favor de 1a transmisibilidad alega la
hipatecabilidad del derecho de pastos y lefias y ofros de
naturaleza real {articulo 107-5 L.H.).

MUCIUS SCAEVOLA se pronuncia a favor da la
intransmisibilidad, dado el caracter “inuitu personae” de su
constitucidn, esto es, el cardcter no accidental de |a identidad
del litular.

OS0ORIO MORALES opta por considerar que habra que
estar a lo pactads, de manera que aun cuando en principio la
servidumbre personal serd vitalicia, nada impide que se pacle
vitaliciamente (j) conforme a [a 5.7.S. 30/11/1908.

PUIG BRUTAU considera disculible Ia solucién para el
caso de que nada diga el titulo constitutiva,

En definitiva, para la inscripcidn de un derecho real de
servidumbre personal, debe estar claramente establecido en
cuanto a su alcance, contenido, duracion y transmisibilidad,
como cualquier otro derecho real; pero si existiera ya un
derecho inscrito sin pacto alguno en cuanto a su duracién, lo
prudente es no cancelarlo al fallecimiento del titular,

Encualquiercasohabraque tenerse en cuentalo dispuesto
al constituirse, para averiguar sf se quiso configurar o no como
derecho transmisible, y ante la ausenciade toda criterio, deberd
considerarse como transmisible dado el criterio general de
transmisibilidad de los derechos reales, maxime cuando estén
inscritos (arls 1112 CCy 26 LH).

Ahera bien, tampoco deberfa admitirse un gravamen
perpetuo, dade el cardcter esencialmente libre de la grapiedad,
sibien en cuanto 2 la posibilidad de duracignindefinida tampoco
estd de acuerdo la doctrina, dividiéndose en quienes cpinan a
favor en base a su cardcter de servidumbras, y quienes opinan
en que deberi{a existir un limite conforme a la regla general de
prehibicidn de gravamenes indefinidos (articula 781 C.C.).

También en este caso deberfamos distinguir, entra
derechos presentados a inscripcidn, en el que deberia fijarse
plazo, ¥ derechos ya inscritos, en el que debera optarse por la
fransmisibilidad indefinida del derecho mientras no se declare
st extincian o nulidad por resalucidn judicial. (Lunes 4'30, nim,
150)

1384, ANOTACION DE DEMANDA DE RECLAMACION DE
DEUDA POR EMPRESA CONSTRUCTORA POR OBRAS
DE URBANIZACION EN SISTEMA DE COMPENSACION.

Un interesante problema, que demuestra la trascendencia que
liene la calificacion registral para los derechos de las personas,
y los perjuicios que puede ocaslonar si no se ejercita con riger,
se plantea en el siguiente caso acontacido a un Registrador de
la Propiedad: una empresa construclora, que ha realizado los
gastos deurbanizacion de un poligona de actuacion urban(stica
{por el sistema de compensacidn), ante el impago de los
mismaos por fa Junta de Compensacidn {que los detrajo de los
parliculares aporiantes pero que se niega a pagarlos a la
empresa constructora por diversas razongs que no interesan a
la resolucion del supuesto) pretende el cobro de los mismos
mediante demanda ala Junta de Compensacion, y 1a anotacion
delademandaenlas fincas adjudicadas alos propios propietarios
{a quienes ya se ha adjudicado definitivamente las fincas
resultantes del prayecto de compensadion aprobado).
Lasuspension delaanotacion de reclamacion de cantidad
-pasiura adoptada por el Registrador- es la correcta, porque [a
anolacién de una demanda interpuesta por una empresa
consltructora contra una Junta de Compensacion, como
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consecuenciadelimpagodelas obras deurbanizacién realizadas
dentro de un poligone de actuacion urbanistica seguido por el
sistema de Compensacion, no puede practicarse en el Registro
de [a Propiedad cuando ya consta aprobado definitivamente el
proyecto de compensacién e inscritas las adjudicaciones delas
fincas resultantes,

Lo impiden las siguientes razones; .

a) E! principio de tracto sucesiva (artlcula 20 LH.} que
exige demandar no séla a la Junia de Compensacion sino
también individualmente a cada uno de los propletarios que la
integraron.

Este principio de tracto sucesivo ha sido reiterado por la
D.G.R.N. como una aplicacién concreta del principio
constitucional de tutela efectiva (cir. R.D.G.R.N. 13/2/1992y 5/
7/1993).

b} El principio da "numerus clausus” de ias anataciones
preventivas (reiterado entre olras muchas en las R.D.G.R.N. 2/
1011973, 4/2/1986, 13/6/1986, elc.) que exige que tan sdlo se
puedan practicar aquellas anotaciones que estén expresamenta
establecidas o tengan su fundamento en alguna disposicion
legal, siendo asl que las demandas personales de mera
reclamacion de canlidad na son anotables por carecer de
trascendencla real (articulo 42 L.H. y A.D.G.R.N. 21/12/1925).

Tan sola en aguélios casos de reclamacian de cantidad
en los que exista una prelerencia legal para su cobro que pueda
hacerseefectiva sobre los bienes inmuebles adjudicados, podrla
serohjelo de anotacicn preventiva, comoresultade laR.D.G.A.N.
9/2/1887 y 18/5/1987,

Lo que ccurre es que en tal caso lo que es objeto de
anotacion es la demanda de que exista una declaracion judicial
sobre tal preferencia legal, y no la accién personal en si.

En cualquier caso, ninguna disposicidn legal contiene la
preferencia legal de las empresas constructoras al cobro de las
cantidades adeudadas en las obras urbanizadoras.

¢} El cobro de tales canlidades se ajusla a las reglas
generales de prelacidn decréditos, y sélopueden serreclamados
a la Junta de Compensacidn, la cual & su vez |o exigira de los
propietarios, a cuyo efecto, y para hacer frente a los gastos de
urbanizacidn, la Junta podra enajenar fos terrenos que se
hublesen reservado a tal fin en el proyecto de compensacion
{cfr. articulo 177-1 Reglamento de Gestion Urbanlstica) o
incluso hipotecar las fincas integrantes del proyecto de
cormpensacion, pero siempre antes de las adjudicaciones defi-
nitivas (artlculo 177-2 R.G.U.).

Lo que no puede g5 directamente la empresa constructora
embargarlas fincas de los propietarios o pretenderla anotacidn
de reclamacidn de demanda de cantidad sobre dichas fincas,
una vez aprobado definitivamente el proyecto de compensacian.
Una vez iirme e inscrilo el proyecto de compensacian, tan sdlo
queda a la empresa constructora reclamar su deuda a la Junta
de Compensacién, la cual a su vez puede exigir el importe
correspondiente a los distintos propietarios, a cuyo efacto dicha
Junta sl gozard de la afeccion de los terrenos al page de la
cantidad correspondiente a cada finca en los presupuestos de
los costes de urbanizacion (articulo 178 R.G,U.).

d) La propia D.G.A.N. en un supuesto muy similar como
son !as anotaciones de embarge por deudas de [as Juntas de
prapietarios en régimen de propiedad horizontal, confirma la
imposibilidad de anctar el embarge contra los bienes de los
copropietarios, si previamenie no existe un acuerdo de la junta
determinando la parte proporcional que debe pagar cada
propietario; “cuando la comunidad incurra en responsabilidad
senecesitaun acterdo de laJunta de propietarios debidamente
convocada, por ef que se determine el tiempo y forma de
contribucian de cada uno; y si bien es cierto que la actuacién de
la Junta puede ser suplida judicialmente, ella ha de ser sin
merma de las garantias de los propigtarios” {cfr. RR.D.G.R.N.
27 y 30/6/1986, 5/0/11988 y §5/2/1992). '

Enelcaso de la Junta de compensacion ocume [o mismo:
no respenden directamente los propietarios, sino la Junta, que
debe adoptar las medidas necesarias para su pago, hien
voluntariamente, bien per convocatoria judicial.
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No dabe olvidarse a este respeclo, el caracter adminis-
trativa de |a Junta de compensacion, que como tal ente admi-
nistrativo esta sujeto al principio administrativo de legalidad (cir.
5.7.8. 12/3/19281 que la define como ente administrative, sujeto
ala tutela dela Administracion, con persenalidad jurldica propla
previa inscripcidn en el Registro correspondiente de Entidades
urbanfsticas colaboradoras),

e) Ladesvinculacion de lus propietarios una vez aprobado
el proyecto de compensacion respecto de gaslas no incluidos
en el citado proyecto, ha sido puesto de relieve por la juris-
prudencia.

AsllaS.T.S.de 12ds marzode 1981, respecto de los ho-
norarios del arquitecto del proyecto no cabrados, considera qua
no puede afectar al proyecto de compensacion qua ya esia
definiivamente aprobado y firme en vla administrativa, “sin
perjuicio —dice la sentencia— de lareclamacion civil que puade
formularse contra los particulares que siendo integrantes de Ja
Junta de Compensacidn incumplieron —si es que asi fue— el
contrato suscrits para colaborar en la elaboracién del pro-
yesta”,

Es decir, cualquier responsabilidad de los propietarios
debe derivar no del mero hecho de haber eslado en su dia
incluidos en la junta de compensacidn, sina del incumplimiento
civil del centrato en su caso celebrado con [a constructora.

En definitiva, sélo en una accién entablada directamenta
canira el propietario que tuviera tragcendencia real o estuviera
prevista en el artlculo 42 L.H. {v. gr. que pravea una medida
cautelar como la anotacion de prohibicion de disponer) seria
anotable en el Registro de la Propiedad; En cualquier otro caso,
se exige una previa convocatoria judicial de la Junia de
Compensacion o una condena firme contra ella, o un acuerdo
voluntario de la misma por el que se adopte el acuerdo de exigir
a los propietarios los gastos de urbanizacion, que ya si padria
ser objeto de anotacién de demanda —incluso por estarafectas
las fincas a su pago—. Pero siempre a Inicialiva de la Junta y
con demanda al propietario, no a instancia de la constructora
can mera demanda a la Junta.

fy No es argumento que la Junta de Compensacion tenga
facultades fiduciarias respecto alos terrenos aportados, ya que
esto es asl antes, desde la iniciacidn del procedimiento hastala
adjudicacian definitiva, y en cualquier caso respecto de Ios
tarrenos adjudicados a la propla Junta para sufragar jas obras
de urbanizacion, Peronerespeclode los terrenos ya adjudicados
{cir. artlculo 310 TR Ley Suelo y artfculo 177 R.G.U.). La nota
marginal de afeccion de la finca alos gastos de urbanizacion no
tiene ofro efecto que el de garantizar en favor de ta Junta da
Compensacién, los gastos de urbanizacion en la proporcién
que deba cada propietario contribuir a ellos, y siempre que
estén incluidos en el proyecto de compensacion.

Porello, laempresa constructera tendra—ecomoyase ha
dicho— que dirigirse contra la junla, y 4sta ,en su caso, contra
los propietarios en base a dicha afeccion, pero no la empresa
direclamente contra los propietarios ya que ningtna facuitad
fiduciaria ostenta ya la junta respecto de sllos (maxime cuando
en el supuesto de hecho o que ocurre es que la Junta de
Compensacion ya habfa cobrado estos gastos y luego se niega
a pagarlos).

4) Tampoco podria alegarse el cardcter refaccionario de
los créditos reclamados, yaque sibienajurisprudencia registral
ha admitide que su constancia en &l Registro de la Propiedad
puede hacerse a ravés de la interpasicion de unademanda (clr,
R.G.R.N. 29/3/1954), ello es asi siempre que se ejercite una
accion declarativa en tal sentido (no meramente una accién
personal de reclamacion de cantidad).

Ademas, es necesario quelafinca esté aln registralmente
inserita a nombre del deudor {cfr. articulos 20 y 59 LH.}, y que
aun no estén finalizadas las obras (cosa que dejo bien clara fa
R.D.G.R.N. 29/3/1954 antes citads), requisitos que no se dan—
ningune de ellos— en caso de reclamacicn del valor de unas
obras ya efeciuadas en un poligana de actuacion en que ya se
han adjudicado definitivamente las fincas a los propietarios
alectados. (Lunes 4'30, ndm. 152)

[ >

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 175 PAG, 146

1385. DISPOSICION DE LOS DERECHOS SOBRE LA
VIVIENDA HABITUAL ¢SE EXTIENDE TAMBIEN A LOS
DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO ARRENDATICIO?

Los derechos de tanteo y retracto arrendaticio pueden plantear
algtin problema -de trascendencia con relacian al Registro de la
Propiedad- cuande de vivienda habitual se trata,

La cuestion es la siguiente: gpuede el inquilino que
suscribid el contrato de arrendamiento renunciar por sl sélo a
los derechos de tanteo y retracto arrendaticio en la escritura de
compraventa del inmueble, cuando de vivienda habitual se
trata? En delinitiva, lo que se discule es si es o no necesario el
consentimiento de su cényuge a los efectos del articule 99 de
la ley sobre modificacidn de la Compilacion en materia de
relaciones patrimoniales entre conyuges en Cataluia de 30/9/
1993 (coincidente con el articulo 1320 C.C. en derecho comuin),
cuando se trata de renunciar al derecho de tanteo y retraclo
arrendaticio,

Babido es que el Registrador debe constatar que se ha
nolificade al arrendatario laenajenacian alos efectos de ejercitar
los derechos de adquisicién preferente que le reconoce la
legislacion especial de arrendamientos urbanos, o bien que no
existen inquilines en la vivienda enajenada segun declargcion
hecha por el transmitente bajo pena de falsedad en dacumento
ptiblica (cfr. articulo 85 L.A.U.).

;Pero es suficiente la renuncia a tales derechos por el
arrendatario gue suscribié el contrato de arrendamiento o es
necesaric que preste su consentimiento el conyuge?

En principio, en la practica registral se suele admitir el
consentimiento del arrendatario sin mas. Sin embargo, en rigor,
es necesaric el consentimiento de su cényuge dados los
términos generales del articulo 92de lacitada ley de la Generalitat
de 30/9/1933, que con cardcter amplio exige el consentimiento
del otro cényuge o en su defecto resolucion judicial para dispo-
ner <<de los derechoss>> sobre la vivienda habitual necesaria
para [a vida familiar (en similares términos e igual amplitud se
pronuncian los artfeulos 1320 €.C. y 91 R.H.).

No sélolos actos dispositives sobre el derecho de dominio,
usufructo, uso o cualquier otro derecho real que pueda afectar
a la vivienda habitual de la familia debe ser consentido por
ambos cdnyuges, aungue el derecho sea privalivo, También
deberdn ser consentidos cualesquiera aclos dispositives sobre
derechos de naturaleza andloga sobre la vivienda habitual,
come es el arrendamiento de una vivienda ¢ la renuncia al
derecho de adquisicion preferente sobre la misma.

Esto estd en armonfa con el efecto de litis consorcio
pasive necesario que estos preceptos imponen en |a situacion
de arrendamiento y otros derechos. Porque para cualquier
controversia judicial sobre el contrato de arrendamiento -o
cualquier otro derechao-que pueda afeclar ala vivienda habitual,
se exige demandar a ambos cdnyuges y no sdlo al que concertd
elarrendamiento. Asflo canfirmaia8.T.C. de 31 de Octubre de
1986, que respecto de una demanda de deshaucio ajercitada
Unicamente contra uno de Jos cényuges y no contra el otro pese
a ser vivianda habitual, considerd que existla vulneracion dsl
principio constitucional de tutela efectiva por no dirgirse el
procedimienta contra ambos cdnyuges {cfr. mi libro *Prohibi-
ciones de disponer en el Derecho espafiel”, pagina 30, donde
comento esta sentencia come un efecto delitis consoreio pasivo
necesario, derivado de la prohibicion de disponer legal que
imponen estos preceplos en beneficio de la vivienda habitual),

La doctrina mds prestigiosa lambién defiende que la
proteccién de la vivienda familiar no se limita a los derechos
reales. Ast ALBACAR Y TORRES afirman que el precepto del
artlculo 1320 C.C. {y por lanto -afadimos- ef del articulo 92 de
la ley catalana) "se refiere a los actos de disposicidn sobre
derechos reales (propiedad, u;ufrucio, elc.) como personales
{(arrendamiento), y na sdlo por via de Iransferencia o cesién,
sino también de gravamen” (ALBACAR, *Cdédigo civil, doctrina
¥ jurisprudencia®, Tomo IV, pagina B66).

Lajurisprudencia civil avala linalmente estainterpretacian.
Aslla8.T.8. 10/10/1988 confirmé la sentencia de instancia que




dejo sin efecto por nulidad la enajenacion de una vivienda
efectuada por el marido sin consentimiento de su esposa, as/
como de los derechos de arrendamiento cancertados sobre el
mismo inmueble. (Lunes 4'30, ndm. 152)

1386. SEGREGACION Y VENTA DE FINCA URBANA NO
INMATRICULADA . PROCEDE LA INMATRICULACION DE
LA VENTA Y LA DENEGACION DE LA SEGREGACION?

Se pueden producir ciertos supuestos contradictorios de tltulos
inmatriculadores que deben ser rechazados registralmente. Es
el caso de los actos traslativos de fincas no inmatriculadas que
van precedidos de un acto de madificacion hipotecaria
(segregacién y venia, agrupaciony venta, divisiény venta, elc.},

La razon de que no se pueda configurar un negocio de
estas caracler(slicas no s otro que |a propia naturaleza de los
actos de modificacion hipotecaria: sélo operan respecio de
fincas previamente inmatriculadas.

No puede pretenderse la inmatriculacién sdlo del acto
traslativa posterior, con denegacién de la operacién de
modificacion hipotecaria previa, ya que ello puede inducir a
confusion respecio de la operacidn practicada {en el tréfico
jurldico puede parecer que esta inscrita la total oparacidn
efectuada).

El principio de determinacién y especialidad registral
exigen que el litulo esté perfectamente determinado en cuanto
a su alcance, contenido y efectos. Incluse una de las
circunstancias que se exigen reglamentanarnen tzes laexpresion
del titulo de adquisician gcual sera éste? Unicamente fa
enajenacidn efectuada no podrd ser ya que el titulo viene
configurado de ofra manera, ¥ tampaco puede ser el titulo
querido porlas partes (segregacion y venta, o cualquier otro) ya
que eso no es posible ya que a enajenacion va precedida de
una cperacion que no puede ser inscrita.

En las inmatriculaciones existe -es cierto- una mayor
flexibilidad para faverecer el acceso al Registro. De ahl que no
sea ohjeto de calificacidn las transmisiones anteriores al titulo
que se inmatricula. Pero una cosa es que no se compruebe la
regularidad de los actos y negocios juridicos anteriores a aquél
cuya inscripcion se pretende, y otra es que la irregularidad
resulte de éste tllima. Lo que no puede quedar al margen da la
calificacidn {que no sdlo es un derecha sino un deber) es el
propio titulo cuya inscripcién se pretende.

Argumentar lo contrario seria defender el acceso al
Registro de titulos cuya irreqgularidad resulta de si mismos, en
conlra de la configuracian del Registro de la Propiedad como
inskrumento de legitimacidn de situaciones juridicas inscritas,
{Lunes 4'30, ntim. 152)

1387. LA RENOVACION DE LAS SUSCRIPCIONES DE LA
REVISTILLA.

Elhecho mas sohbresaliente de este nuevo ejercicio econdmico
dela LUNES (de julio a julio) no ha sida, a mijuicio, la subida de
un 25 % del imporie de la suscripcidn anual, que come bien
sabes, caro [ector, ha pasado de 15,000 ptas, a 20,000 pias.,
sinoladréstica reduccidn defelreulo delos suscriptares gratuitos,
cualidad gue han perdido los Registradores de la Comunidad
Valenciana para quienes, en un principio, estaba dedicada en
exclusiva la revistifla.

Noosresultara diflcilimaginar, doctos [ectares, laviolencia
moral que supone incrementar en un 25 % el precio de nuestra
publicacion, vy, ademas, tener que decirlo; sin embargo, la
subida resulta necesaria porque si, porque pienso que [a Gnica
ventaja de la gratuidad es la gratuidad en si misma—los demas
efectos que produce =on indeseables—y ademds, porque
considero que debemas tendar hacia la total autofinanciacian,
sin ser gravosos para olras instancias, porque si, como nos
consta, la revistilla es nuestra —de tados sus suscriptores—
justo resulta que nos la paguemaos.

No obstante o anterior, nada nos ha resultado méas
violento que suprimir la gratuidad para los Registraderes de la
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Comunidad Valenciana, pues sintiéndose ellos especialments
litulares de la revistilia podrian entrever aigin propdsito
expropiatorio en la impapular medida. No ha sido as[ ya que,
comprendiendo serenamete los verdaderos propdsitos del
expolio, han dado unarespuesta excelente; Gnicamente se han
devuelto los contra reembolso de dos Registros de nuestra
Caomunidad y espero que, como en el caso da los olros veinte
o treinta suscripctares gue han hecho fo progio, la devolucién
chedezca a ausencias estivales o simple descuido; por eso, la
pasada quincena las volvimos a remitir contra reembolso el
nimero 152 en unidn del devuelto —que fue el tocho de AR,
nim. 151— con Ja esperanza de que todos depositen de nuevo
en |la LUNES su confianza y afecto.

En nombre de la revistilla y de todos sus seguros
servidores, a todos os agradezco vuestra generosidad para
conaquélla.y especialmente a mis companeros de fa Comunidad
Valenciana por las razones expuestas. (Lunes 4'30, nim. 153)

1388. A NUESTROS AUTORES LUNESICOS.

Unas lineas para animaros a seguir —tal vez un poco mas
frecuentemente--llenando de vida estas paginas, que son
vuastras. La revistilla ni sabe ni puede rogaros, alagaros,
perseguiros; sdlo sabe intentar seduciras y esperaros. Y para
seducirasusaunaprimera argucia: deciros que 530 suscripctores
—y muchos mas leclores— devoran vuestros escritos
quincenalmente; pueds aseguraros que las publicaciones
mejores y de mayor tirada no os ofrecen tal cantidad y calidad
delectores. Mas noreventeis da vanidad. Simplemente, escribid.
Escribid, como siempre, derecho vivo y masticable,aunque el
resultado no sea «un belle producto ... un fruto perfectos.
(Lunes 4'30, nitm. 153) i

1389, {NDICES ACUMULATIVOS Y DE LOS OTROS

Como una muestra de la huida hacia el progreso anunciada, la
revistilla ira incorporando unos INDICES ACUMULATIVOS
ANUALES de sentencias, resoluciones, articulos y disposiciones
legales, con el propdsito de que i, lector, halles rapidamente o
que busques. Porotra parte, estamos preparando unas [INDICES
GENERALES de lales materias, exceplo de las resoluciones
gue guedan localizables pos los tochos; por eso los Indices
acumulativos de las mismas seran Unicamenteds los semestires
comprendisos entre dos tochos, (Lunes 4'30, nim. 153)

1390. SUSPENSION DE PAGOS. COMISION
LIQUIDADORA. DACION EN PAGO DE DEUDAS.

Lacomisién liquidadora nombrada en €l convenio, naturalmente,
aprobado porel Juez, que ponia fin al expediente de suspension
de pagos, [leva a cabo, en el cumplimiento de su misidn, una
dacion en pago de deudas para extinguir un credito cuya
prioridad no se acredita, manifestando al menos que los créditos
declarados preferentes ya han sido satisfechos. Por otro lado,
ala Comisidn Liquidadora se le otergd en el Convenio un poder
para vender los bienes del suspenso y con su importe pagarlos
créditos, Las dudas que se plantean son dos: de un lado, si el
Registrador puede y debe controlar que la Comisidn paga los
créditos par el orden que establecid el Convenio; de otro lado,
si el poder para realizar los bienes y con el importe obtenide
pagaralos acreedores faculla ala comisin para hacerdaciones
en pago directamente.

Empezando por la segunda cuestidn, es decir, por la de
si el poder de {a comisidn liquidadora para realizar los bienes y
pagar ha de interpretarse en sentido estricto o cubre también la
posibilidad de que la comision haga daciones en pago de
deudas directamente, fue resuelta mayoritariamente en sentido
afirmativo porrazones de economia procesal y porque aunque
la comision ha de ejecutar el convenio, éste esta en funcion de
la satisfaccidn de los créditos y a tal fin, sin duda, se dirige la
actuacion cuestionada de la comisién, Hubo, sin embargo, otra
pasicion, minoritaria, que partiendo de una interpretacion
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restrictiva de Jos poderes entendic que la comision no pedia
hacer daciones en pago de deudas porque en tal caso el precio
o &l valor de los bienes adjudicados lo decidla la comisian y no
el mercado a través de una pdblica subasta, con lo que pedia
darse el caso de que algun acreedor posterior pensara que no
se ha obtenida suficiente preciodel bien, precioacuyo scbrante,
una vez pagado el preferente, tendriz €l derecho. No obstante
la solidez de la postura minoritaria, se concluyd que erarazonable
reconacer en la comision liquidadora facultades suficientes
dentro de una interpretacion estricta de sus poderes para llevar
acabo sus fines, teniendo en cuenta que es un drgano inlegrado
por los propios acreedores y con una naturaleza cuas! judicial
por razon de su origen y de sus funciones; por ofro lado, no
tendria demasiado sentido obligar a la comisién a vender un
bien para et gue tiene come decidido adquirente a un acreedor
cuyo crédito es coincidente o Incluso superier al valor del bien
y que da por satisfecho su derecho con la entrega del misma.
En definitiva, se entiende que, dentro de [a doctrina tradicional
de lainterpretacian restrictiva de los poderes, se ha de dar alos
canferidos a la comision liquidadora una interpretacion mas
teleclagica que no encorsele excesivamente a un drgano
integrado per acreedores, gue nace con la aprobacion judicial
para cumnplir en régimen privado un convenio aprobado por el
dJuez cuyo objeto es pagar las deudas del suspenso,

Estamisma argumentacion sirvid para resalveren sentido
negative la primera de las cuestiongs planieadas, es decir, ef
Registrador no debe exigir que la comisién manifieste en el
documenta de dacidn en pago que ha satisfecho ya las deudas
preferentes a la que ahora resuelve, pues esa y no olra es [a
misian de la comision. Es decir, Ia comision y los acreedores y
no el Registrador son los que han de vigilar [a fiel ejecucian del
convenio dirigida al lngro del objetivo final gue es el cobro delos
créditos, puas en la medida en que la autoridad judicial que
aprueba el convenio delega su ejecucidn en una comisian, cuyo
nombramiento ella misma aprueba y que se intagra por los
mismos acreedores funcionando en régimen da autotutela de
intereses patrimoniales privados, debemos entender excluido
elcontral externo de su actuacian, sobre tade porel Registrador
cuya funcion calificadora tiene atra mision; no cbstante, también
se dio en este caso, al igual que en el anterior, una posicién
minoritaria que entendio que la validez del acto dispositivo
realizade por la comision depend|a de que el crédita para cuya
satisfaccidn se llevaba a cabo lo fuera en el lugar que le
correspendla.

Una posiura en cierto modo superadora de las dos
anteriores era la que entendia que el Registrador deberia
inscribir el acto dispositivo llevado a cabo por la comision, pero
arrastrando en la inscripcidn que practique la suspension de
pages hasta que el Juez que entendio dela misma, por entender
que el convenio se habla ejecutado correctamente, la ordenara
cancelar, con lo que el control de la ejecucion del convenio se
desplaza a la autoridad judiclal. Esta postura, pese a su l6gica
sislematica, choca con el inconveniente de que el expediente
de suspensién de pagos termina con la aprobacion judicial del
convenio y de que la suspension de pagos afecta a los bienes
del suspenso, pero esencialmente a sus facultades patrimoniales
(capacidad de ebrar del suspensa) cuya Intervencion que se
inicio con la aperturadel procedimiento de suspensidncesa con
la ya citada aprobacian judicial del convenio. {Lunes 4'30, nlim.
155)

1391. NATURALEZA DEL USUFRUCTO ADQUIRIDO A
TITULO ONEROSC POR MUJER CASADA QUE ES NUDO
PROPIETARIA CON CARACTER PRIVATIVO

Lacuestionque se planted en el presente caso es la del cardcter
que hay que atribuir al usufructo de una linca adquirido a tiulo
oneroso, sin decidir nada sobre la pracedencia del dinero, por
una sefiora casada en régimen de gananciales, la cual yaera
titular de la nuda propiedad de la misma finca con caracter
privativo por titulo de donacidn de su madre viuda, quien ahara
es la vendedora del usufructo en cuastion.

il I

LUNES CUATRO TREINTA . NUM, 175 PAG. 148

La cuestién se resolvié unanimemente en el sentido da
entendergue el usufructo asi adquirido tendria caracterganancial
hasta el fallecimiento de la primitiva usufructuaria, momento en
el que se consolidaria con la nuda propiedad en la persona de
la esposa, la que pasaria a ser plena duefia con caracler
privativo.

Hubo, sin embargo, una posicidn aislada que entendid
que el usufruclo, desde el momenta de su adquisicidn se
consolidaba eon la nuda propiedad fermando pleno dominia
privativo de la esposa, quien quedaba deudora para con la
sociedad de gananciates delimperte de la adquisicidn del citado
usufructo en base a que por aplicacidn del art. 513-3 Cc el
usufructo se extingue por reunirse en una misma persona ésig
y la nuda propiedad, (aunque cbviamente ello no consuma las
facultades del usufructuario) y por entender que se praduce una
especie de accesisn a ka que serfa aplicable los artfculos 1358
a 1360 Ce; todo ello, sin perjuicio de los derechos adquiridos por
terceros scbre el usufructo que se resolverla en la forma
prevista por el art. 107-12 LH. {Lunes 4'30, nim. 155)

1382, NATURALEZA PRIVATIVA O GANANCIAL DEL
USUFRUCTO QUE SOBRE UN BIEN FRIVATIVO SE
RESERVA EL MARIDO PARA S| Y PARA SU ESPOSA
CON OCASION DE LA DONACION DE LA NUDA
PROPIEDAD.

Uno de los esposos, el marido concretamente, es duefio del
plenao dominio de un bien con caracter privativo y dona a su hijo
simpley puramente con dispensa de colacidnanuda propiedad
del mismo reservandose para sl y para su esposa conjunta y
simultaneamente el usufrucio gue no se extinguird sina por el
fallecimiento del illimo que sobreviva, La esposa comparace
aceptando la donacian y en el Registro se inscribe el bien en
nuda propiedad a favor del hijo con caracter privative por titulo
de donacidn ¥ en usufructo conjunto, simultaneoc y sucesivo a
favor del maride y la mujer por via de reserva. La cuestién se
plantea cuando hay que decidir el caracler ganancial o privalivo
de este usufructo, cuestion de indudable trascendencia.

Se sostuvo mayoritarizmente la postura que hacla al
usufructo conjunto y privativo al amparo del art. 1345-2 Cey 521
Ce; la postura aislada sostuvo que por aplicacian del art. 1353
Cc el usufructo serfa conjunto pero ganancial, pues de otro
modo no cabria que un conyuge pudiera hacer ganancial un
bien por via lucrativa o gratuita; la cuestion estriba en que la
danacion no se hace por un tercero, sino por uno de los
cényuges esposos, ¥ que la aceptacion no se puede hacer
légicamente por ambos esposos, sino sdlo por el donatatio;
inconvenientes que obvid el defensor de esta tesis entendiendo
que el artfculo resuelve esencialmenie el cardctar de los bienes
adquiridos a titulo gratuito por los dos cényuges en favor de la
ganancialidad, de modo que lo decisive es el titulode adquisician
y el cardcter del bien y no la persona del disponente, quien
puede ser uno de los cdnyuges que al hacer la donacion
presupone necasariamente la voluntad de que el otro la acepte,
participando asitambién dealgiin mododeella. Lainterpretacidn
parecio forzada y su razén de ser, la posibilidad de que uno de
los cdnyuges haga ganancial un bien por via luerativa, se
desvanece ante la posibilidad hoy aceptada de la aportacien a
la socledad de gananciales debidamente causalizada. {Lunes
4'30, nim. 155)

1393, SENTENCIA ESTIMATORIA DE TERCERIA DE
MEJOR DERECHQO.

Se presenta en el Registro de la Propiedad una sentencia firme
y estimaltoria recaida en un juicia de terceria de mejar derecho
deducida en un gjecutive en el gue se librd mandamiento al
Registrador de [a Propiedad ordendndole que practicara
anotacidn del embargo sobre las fincas del deudar, Teniendo en
cuenta que la anotacidn preventiva de embargo desempeiia e
papel de una medida cautelar en funcion de asegurar las
resultas del procedimiento de ejecucion y que por ello el podaer




directo sobre la misma esta atribuido al Juez que conoce det
proceso y teniendo en cuenta que a terceria de mejor derecho
nointerrumpe el procedimiento de apremio que continlta hasta
realizar la venta de los blenes embargados, comoresultade art.
1536 LEG, se concluyd en lo intrascendente de ia operacion
salicitada. No obstante, hubo quien por coherencia con el art.
166-3 AH que exige hacer constar en el Registro “las
circunstancias del que haya obtenido la providencia a sufavor”
se inclind por hacer constar al margen de la anotacign de
embargo y mediante la correspondiente nota las eircunstancias
deltercerisia triunfante, no obstanta reconocer su cardcter mas
bien decorativo, toda vez gue es el Juzgado en e que se
sustancia el procedimiento el que es decisiva. (Lunas 4'30,
ndm. 155)

1394, INSCRIBIBILIDAD DE LOS PACTOS DE
ATRIBUCION DE USO DE CUOTAS INDIVISAS Y DEL
MODO DE HACER LA DIVISIGN FUTURA DE LA COSA
COMUN.

En escritura publica de compraventa, dos personas solieras
adquieran por mitades indivisas €l pleno dominio de una finca
y en una delerminada clausula del documento que se rubrica
como de cardcter obligacional y parcialmente inscribible estipu-
lan sobre ¢l uso de la finca concentrandole en partes fisicas del
inmueble perfectamente delimitadas, convienen sobre el modo
de hacer la division futura respelando las partes atribuidas en
uso exclusivo, fdrmula divisoria que se comprometen aimponer
a los adquirentes de sus respectivas cuotas, caso de que las
transmitieran, incluyéndolas necesariamente en las escrituras
de vanta de las mismas y renuncian al derecho de retracto.
Es evidente que salve en comunidades funcicnales, en
las que la racionalidad de |z explotacién econdmica del bien
puesto en comun |o exige, coma sucede par ejemplo en el caso
de los garajes, los pactos sobre el uso de la cosa comtn no
acceden al Registro del que queda excluida la posesidn; ahora
bien, cuando ese paclo sobre el uso se conecta a una previsidn
divisoria de cardcter real como la contenida en la estipulacidn
comentada, su acceso al Registro de la Propiedad es
incuestionable par cuanto, al ampare de la libertad de pactos
prevista en el art. 382-2 Ce, dibufa los perfiles de las distintas
cuotas de dominio y excluye otros procedimientos de division
posibles salvo el paciado, que resulta exigible “erga omnes”,
como dijo la DGRN en R de 1 de abril de 1981. Por lo demas,
el pacto por el que los comuneros renunciaban a derecho de
refracto fue ya declarado inscribible por la R de la DGRN de 18
de mayo de 1983, de modo que los concurrenies estimaron que
el dnjco contenido de la clausula que era no inscribible era
precisamente su ribrica, (Lunes 4'30, ndm. 158)

1395. PODER PARA VENDER POR PRECIO EN MARCOS
ALEMANES, VENDIENDOSE EN PESETAS

Se olorga escritura plblica de compraventa en |a que el dueiio
de la finca vendedor de l2 misma comparece representado por
apoderado en virtud de escritura de apoderamiento en laque se
le mandaba que vendiera la finca porun determinada precie que
se sefialaba en marcos alemanes. En la escritura la venta se
hizo en pesetas, La practica totalidad de los reunidos entendio
gue no habla ex!ralimitacion en el desempefio del poder, pues
nada obstaba el que el precic obtenido en pesetas fuera
cambiado por el representante en marcos al cambio oficial de
las respectivas monedas eneldiade la venia fijado porel Banco
de Espafia; se entendid, adernds, que la transmision dominical
estaba perfectamente hecha y por elle el documento resultaba
inscribible, a salvo una paosible accién que pudiera asistir al
poderdante contra su representante para reclamar los dafios y
perjuicios derivados del ejercicio del poder, gue faciimente se
padlaevitar sielapoderado actuabaenlaformaantesapuntada.
(Lunes 4'30, nim. 156}
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1396. LEY 21394 ;CANCELACION PARCIAL DE LA
HIPOTECA POR LA DIFERENCIA AMORTIZADA?
SUBRO-GACION DE HIPOTECA QUE GRAVA DOS
FINCAS

Se plantean dos cuestiones en relacion con la Ley 2/1994 sobre
subrogacion y madificacidn de préstamos hipotecarios.

La primera es si cabe entender que, en el caso de la
subrogacidn, la diferencia entre la cifra de capilai quelahipoteca
garantiza seglin el Registro y la cifra de cagital pendients de
amortizar resultante de la certificacidn del importe del débito
que la entidad acreedora ha de entregar a la entidad subrogada,
ex art. 2-2 Lay 2/94, da pie para entender que se ha producido
una cancefacion parcial de la hipoteca hasta conseguir igualar
la cifra de capital que ésta garantiza con la cifra del crédito en
que se produce la subrogacion, pues en caso contrario
estarlamosinscriblendoa fransmisién de un crédito garantizado
por una hipoteca cuya cifra de responsabilidad cubierta serla
distinta, superior, a la cifra del crédito subrogado y garantizado;
si ello serla impensable en el momento de |a canstitucion de la
hipoteca, Jseria admisible en el momento de la transmision del
crédito garantizado? Por otre lado, ;qué pasaria respecto a las
cargas intermedias, es decir, las que hay entre |a hipoteca y la
registracién de la subrogacién, si el nuevo acreedor subrogado
decide ampliar el préstamo hasta la cantidad que garantizaba
la hipoteca inicialmente, cantidad que ya habia side amartizada
por el deudor al primitive acreedor?, jqué pasarad cuando la
entidadsubrogadaatergue en sudiacartade pagoy cancelacion
de hipoleca sefialando, como es usual en la escritura corres-
pondiente, la cantidad de crédito en el que ella se subrogd y no
el Inicial que todavia aparece en el Reglstro como garantizada
por {a hipoteca? Cuestidn ésta que se plantearfa en el terreno
exclusivamente arancelaricy no en el registral en el que es claro
que la cancelacion se tendrfa gue hacer; porlo damds, pensaba
el companero que formulaba la pregunta si no habria un
problema de tracto entre una inscripcidén de hipoteca que
garantiza unaciifrade capital y otra inscripsion por notamarginal
de una subragacion en la que la cifra de crédito subrogado y
garantizada por la hipoleca se reducia por amortizacion pravia
sin que eso afectare para nada a la cifra de responsabilidad de
la hipoteca en cuestion. Por ofre lado, a minutar la pretendida
cancelacion no se opondria el ait. B da la Ley 2/94 que aborda
la retribucidn de la subrogacicn y no regula la cancelacion, lo
que no significa gue prohiba su practica y su cobro,

Sin embargo, la totalidad da Jos reunidas convine en que
na debla tocarse la cifra de responsabilidad hipotecaria; que la
hipoteea, eon independencia de la reduccion del crédito por
amortizacion y con independencia de su transmisidn via
subrogacidn, deberia permanecer objetivamente intacta en
base a una visidn de la hipoteca que, al modo germanico,
desdibuja el cardcter accesorivde lamisma respecta del crédito
que garantiza dotandolo de clerta autonom(a hastia tento no se
otorgue perelacreederlaescritura de carta de pago y cancelacion
de la hipoteca o se ordene cancelar en el procedimianto quela
ejecuta o en el judicial correspondiente que ordene su cance-
lacidn, ex art. 178y 240 RHy las palabras de la Ede Mde la ley
2/84 que, entre olras casas, dice; "Pero, por otra parie, |a
situacion de estes prestatarios se ve agravada porla concurrencia
de uma doble circunstancia, que determina la Inviahilidad
econdmicadel camhbic de hipoteca: ... y laduplicacidn de gastos
que implican la cancelacion de un crédito hipotecario (sic) ¥ la
constitucion de otro nueve”,

La otra cuestion que se plantes fue la de sila subrogacidn
afecta a un credito garantizade can hipoteca sobre dos fincas
entre las que se distribuyd, como es natural, [a responsahilidad
hipotecaria y resulta ahora que ese crédito se ha reducida por
amortizacion parcial es necesario distribuir el importe del capital
pendiente de amartizar entre [as dos fincas. La respuesta del
colectiva fue negaliva en base a los mismos argumentos antes
apuntados. El compafiero que planted la cuestién arguments
que en tal caso habria que minutar la subrogacién sobre las dos
fincas y noiba a cobrar porla suma de sus respectivas cifras de
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responsabilidad pues excedia ésta de la cantidad en que se
subrogd la nueva entidad; los reunides solucionaron la cuestion
sugiriendo al compariero que hiciera una regla de tres que dijera
mas o menos lo siguiente: sl a la cifra total e inicial de respon-

. sabilidad hipotecaria cerrespondia tanta responsabilidad a esta
finca, alacifrade capital pendiente de amortizar le correspondera
tal otra sobre la finca en cueslion, tomando el resultado de esa
eperacion como base para aplicarel art. Bde la Ley 2/94 y sacar
los honorarios carrespondientes. (Lunes 4'30, nim. 156}

1397. RETRACTO CONVENCIONAL SUJETO A
COMDICION SUSPENSIVA

Don A vende a Den B una finca con pacto de retracta con-
vencional sujete a la condicidn suspensiva de que Don B venda
la finca que adquiere a ciertas personas, no a cualquier persona,
notifique la enajenacidn a Don A y éste le comunique la voluntad
de retraer. Por lo demas, se perfila un retracto con todos los
requisitos exigidos parla doctrina y la jurisprudencia para darle
caracter real {art. 1510 Cc, resolucion DGR y N de 20 de
septiembre de 1966, si bien referida en sentido estricto al
tanteo, etz...).

Los reunidos, de comiin acuerde, entendieron qua era
perfectamente inscribible el pacto de retro, mas no la condicion
suspensiva de la que se hacla depender su eficacia, en la
medida en que los hechos en que censistia la condicién eran
supuesto o mejor elementos estructurales del propio deracho
condicionado o da su normal desenvalvimiento, En definitiva,
no se debe de confundir los elementos estructurales del derecho
o los que inlegran su desenvolvimiento natural o esencial con
el alcance que como tales lienen come determinaciones
accesorfas de la voluntad, cuales son el plazo y la condician,
con el significado que como tales determinaciones accesecrias
delavoluntad tienen. Ademds, la DGRy N en R de 4 de disiem-
bre de 1980 declard noinseribible una hipoteca cuye nacimiento
quedaba sujete a la condicidn suspensiva de la falta de pago de
dos letras garantizadas, ya gue dicha falta de pago lo que debe
originarno es al nacimiento de la hipoteca, sino la efectividad de
ese derecho.

La construccion pretendida tiene, aparte los escripulos
que derivan de los antsriores razonamienios, el electo de
sufetar la constilucion del derecho a condicion suspensiva, con
lo que de modc fotalmente artificioso se consigue la no liquida-
cion delimpuesto hasta que la condicidn se cumpla, efecto éste
que desde la perspecliva del sentido comdn parece ser el dnico
perseguido por las partes. {Lunes 4'30, nim. 156)

1398. ANOTACION DE EMBARGO. EXCLUSION DE
ALGU-NA DE LAS FINCAS EMBARGADAS POREL
PROCURA-DOR

Se presenta en el Registro de la Propiedad un mandamiento de
anotacion preventiva de embargo par el Procurador encargade
de su curso y gestion quien solicita del Registrador de la
Propiedad gque no anote todas las fincas contenidas en el
mandamiente, sino sélo algunas de ellas. Se acep!é casi por
unanimidad que puesto que ex art. 297 LEC el mandamiento es
la forma de comunicarse entre el Juez y el Registrador en
cuanto éste deba ejecutar en los Libros a su cargo o de olre
modo diligencias judiciales, |a facultad de decidir la exclusidn o
inclusién de fincas en el mandamiento es labor que competa
s6lo al Juez a Iz vista de la relacidn de hienes del deudor que
le presente el acreeder gjecutante. Del mismo modo que na se
acepiaria que el procurador redujese o aumeniase la cifra
reclamada o quisiera incluir alguna otra finca no comprendida
en la providencia de apremio, En definitiva, la anotacién del
embargo que mediante el mandamiento se ordenaal Registrador
es unameadida cautelar procesal alecta agarantizarlas resultas
delaejecucidn y que, como tal, estd exclusivamente bajola sola
dispasicion del fitlular del Juzgado ante el que se sigue el
procedimiento, a favar del cital, en rigor, deberia extenderse la
anotacion y no a favor del acreedor, quien si quiere renunciar a
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parie del crédito reclamado o a algunas de |as fincas persegui-
das podrd hacerlo, pero ante el Juez que conoce del apremis,
quien estimara lo que proceda y librard él y sélo ! los oportu-
nos mandamientes al Registrador da la Propiedad. (Lunes 4'30,
num. 156}

1399. ( DERECHO DE SUPERFICIE © DERECHO DE
SOBREEDIFICACION?

Se prelende concederauna persona el derecho de elevar sobre
un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal una
planta cuyo dominio ingrese en su patiimonio privativo. Se
ofrecioron, fundamentalmente, dos soluciones, entra otras.

La primera consistia en articular un derecho de superiicie
en favor del sujeto que va a edificar, darecho real en cosa sjena
que confiere la facultad de edificar en suelo ajeno hacienda
suyo lo edificado, que serd mantenido en propiedad separada,
propiedad "ad tempus", hasta que se produzca la reversicn de
lo construido; este planteamiento exige respetar los elementos
estruciurales del derecho de superficie: plazes para edificar,
duracion de la propiedad separada, caducidad de [os
gravamenes impuestos sobre ella cuando opere la reversion,
ete...y, comoeledificio sobre el que se construye esta organizado
en régimen de propiedad horizontal, el propietario “ad tempus”
del inmueble construido viene a ser también copropietario de
los elementas comunes del edificio en la proporcién que se
dehio fijar en el momento de la constitucién de su derecho de
superficie, que debid hacerse por unanimidad delos prapietarios
del edificio constituidos en Junta y con reorganizacién de las
cunias de los demas propletarios. En cuanto que verdadero
gravamen limitador del dominio durante su fasae de derecho real
en cosa gjena (el da edificar en suelo ajena), es indispensable
por aplicacion del principio de especialidad o determinacion que
se expliciten las caracleristicas de [a consiruccidn, el plazo en
que ésta se ha de llevar a cabo, ete, etc.; una vez hecha la
construccion, lo edificado, con su cuota sera una propiedad
plena con el limite de su duracidn, vencida la cual, lo edificado
pasard a ser elemento comin o procomunal de |la propiedad
harizontal con extincién de las cargas impuestas entre tanto
sobre ella por el superficiario.

La otra posibilidad era establecer un derecho de
sobreedificacian configurado ya como elemento independiente
y privativo del inmueble con su correspondiente cuala de
participacian en ias elemantos comunes del mismo. De modo
que la propiedad horizontal pedra estar consltituida, por ejemplo,
por dos locales comerciales, cuatro viviendas y el derecho da
sobreedificacion, cada uno con su cuota propiaen los elementos
comunes y que, ademas de constar en el folio matriz de [a finca
constifuida en régimen de propiedad horizantal, tendrian su
propio folio separado. Asl cama en la selucién anterior en tanto
no se edificare en el plazo correspondiente el superficiario no
era miembro de la propiedad horizonial, sino sdlo titular de un
derecha real limitativa sobre ella y por ello, par ejemple, no
pedia acudir alas Juntas de propietarios, en este casa, el titular
del derecho es “ab initio" propietario con su caorrespondiente
cuoia de participacion en beneficios y cargas del inmueble y por
ello puede asistir a las Juntas de propietarios de la propiedad
herizontal, Otra diferencia importante es que asl como en el
caso anlerior el superficiario, en cuanto que su derechao limitaba
el dominio de los demdas copropietarios tenla que realizar al
contenido del mismo, es decir, editicar en un plaze determinado
de tiempo, transcurrido el cual decata su derecho, en este caso,
ellitular del dereche de sobreedificacion yaes duefioy comottal
nolimilaba las facultades de sus vecinos, sino que concurre con
ellas, por [o que no cabria imponerle plazo para el gjercicio de
st facultad de edificar, Otradiferenciaimportante es lareversion;
lo construido en ejercicio del derecho de sobreedificacion
queda en ei patrimonio del titdlar sin limitacién temporal
aprioristica de ninguna especie, mientras que |o construido en
ejercicio del derecho de superiicie revierte al concedente libre
de tada carga o gravamen que le impusiera el supetficiario. En
definitiva, en esta segunda construccion, el titular del derecho




de sobreedificacidn es desda el primer memento miembro de la
comunidad de propletarios con sut propia cueta y can [a facultad
de edificar un piso sobre el inmueble del que es copropietario
como exiension de esa facultad dominical y ne come facultad
implicita en un derecho real sobre cosa ajena que era lo gque
sucedia en |a primera de las construcciones. {Lunes 4'30, nim.
1586)

1400, MULTIPROPIEDAD, LANZAMIENTO DE UN COPRO-
PIETARIO PCR EL ADMINISTRADOR

La cuestidn planieada se centra en si es o no inscribible an el
Registro de la Propiedad la clausula estatutaria de una
multipropiedad en la que se prevé que transcurrido el plazo de
una semana de uso exclusivo y privativo al que se contrae la
cuata de dominio de cada uno de los cincuenta copropietarios,
eladministrador podra lanzar al propietario rezagado. Lacuestion
obviamente se plantea desde [a premisa de |a toma de razdn de
los estatutos extractando de ellos lo que lenga trascendencia
real y dejando de [ado la postura que prefiere [a transcripcidn de
los estatutos en el Registro de la Propiedad, perspectiva desde
la cual careceria la cuestion planteada de todo sentido.

Salvao una posicidn aislada que estimé que tal prevision
estatularia careceriade Irascendencia real pues no configuraba
el contenido v ef ejercicio de la propiedad al referirse a la
regulacian de un momento en el que el copropigtario ya no era
duefio del apartamento, sinc precarista (art. 5 LH) y que su
colision con el propietario debla resolverse en el campo del
Derecho Penat y no en el campo del Derecho Civil, ef resto de
los asistentes entendieron que deberla hacerse constar en fa
registracion de los estatutos en la medida en que reflejaba el
trdnsito de un lifwlar a otro y manifestaba la proteccion del
copropietario en el minute inicial del ejercicio de su derecho
configuranda asi el conlenido y el gjercicie de su propiedad.
(Lunes 430, nm. 156}

1401. TESTAMENTO CON ARREGLO A LA
LEGISLACION CIVIL CATALANA POR CAUSANTE
NACIDO EN TERRI-TORIO DE DERECHO COMUN Y
REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL DE
GANANCIALES.

Es frecuente enla practicaregistral, encontrarse con particiones
heraditarias que se efectian con arreglo a la legislacién civil
catalana, sin justificarse la vecindad civil catalana del causante
al tiempa del fallecimiento.

El preblema se plantea respecto de personas nacidas en
territorio de Derecho comun, que han olorgado testamento sin
manifestar nada respecto de la adquisicitn de la vecindad civil
catalana, y que eslan sometidas a régimen econdémico-
matrimonial de gananciales,

Es clerto que nadaimpide que el causante haya adquirido
la vecindad civil catalana con postericridad al otorgamiento del
testamento, y gue ésta sea la ley aplicable en el momento del
fallecimiento del causante (cir. articulo 9-8 G.C.).

Sin embargo, no parece que la farma de acreditar este
hecho sea la mera manifestacion del heredero, beneficiado par
la pérdida de la vecindad civil comdn.

Piénsese que yalalegitima no vaa serde una porcion de
bienes hereditarios conforme al articulo 806 C.C. con necesaria
intervencion en la particién de tedos los legitimarios, sino queva
a ser una legltima que se va a poder pagar en metélico por el
heredero sin ofra garantla en favor del legitimario que la
posihilidadde instar—y anotar preventi-vamente—la demanda
de reclarmacidn da Ia legltima (cir. artlculo 362y 366 Cadigo de
Sucesiones de Cataluia de 30/12/1952),

Por esala afirmacion de que el causante, originariamente
de Derecha comtn, ha adquirido la vecindad civil catalana,
deberan realizarla todos los legitimarios o bien acreditarse
fehacientemente (por ejemplo a través de acta da notoriedad).

Concuerda esta interpretacion, con la posicion
jurisprudencial pergefiada en la R.D.G.R.N. 23/9/1992, que ya
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dejd entrever no obstante, que podia ser una materia de
derecho civil sustantivo catalan ajena a la competencia de la
propia D.G.R.N. {Lunes 4'30, num. 157}

1402, . PACTO DE SOBREVIVENCIA EN UNIONES DE
HECHO?

No parece que sea aplicable el pacto de sobrevivencia a las
uniones deheche, coma tam-poco—ami entender— acényuges
no somelidos a la legislacian civil catalana. El somelimiento o
no alalegistacion civil catalana vendré dado por fos criterios de
determinacidn de la ley aplicable a los efectos del matrimonio
cantenidos en el 9.2 C.C., reformado por Ley 15/10/1980.

Este pacto esta regulade en los artfoulos 24 y 25 de la
Compilacion catalana, reformada por la Ley del Parlamento de
Catalufia de 30/3/1993 que ha infroducido unanuevaregulacion
del pacto de sabrevivencia (en lugarde los antiguos artlculos §1
y 62} pero que sigue exigiendo que se estipule entre cdnyuges
sometidos a la legislacion civil catalana, que estén casados en
régimen de separacidn de bienes y que compren conjuntamente
y por cuolas iguales. Diche pacto consiste en gue cuando se
produzcael fallecimiento de cualquigra de ellas, el sobreviviente
hara suyo la totalidad.

Igual que con anterioridad a la reforma, mientras viven
ambos cényuges el pacto implica que los bienes no pueden ser
enajenados ni gravados si no es por acuerdo entre ambos, ¥
ninguno de los ednyuges puede transmilir a tercero su derecho
sobre los bienes, debiendo mantenerse necesariamente la
indivisidn de !os bienes.

Se mantiene la computacidn en la herencia da la
adquisicion de la participacion del premuerto para el célculo de
lalegitima. Se reitera asi su configuracion como pacto sucesorio
y no meramente de derecho de familia, y en consecuencia, su
sometimiento al impuesto de sucesiones.

Pase a esta sujecidn al impuesto de sucesiones y de
donacianes, el pacto tiene evidente utilidad practica para
maniener indivisa la vivienda habilual o los propios bienes
integrantes de una explotacién familiar,

Es un recurso mds, junto a los ofrecidos por la propia
legislacion catalana {legltima en metdlico, inexistencia de
afeccion legitimaria sobre los bienes de la herencia salvo
demanda de reclamacidn de legitima, ete. } para poder articular
{a continuidad de una empresa familiar o de la vivienda familiar
o cualquier otro bien respecto del cual no sea conveniente la
divisién o enajenacién para el pago de legados o legitimas.

Son requisitos, como se ha vista, el que |a adquisicidn se
electie por cényuges somelidos a la legistacion catalana,
casados enrégimen de separacion o participacion, que compren
por mitad y que asl se pacle expresamente en el tlulo de
adquisicidn.

Por eso no parece aplicable a parejas de hecha, ni
siguiera a cdnyuges no somelidos en su régimen matrimonial a
la legislacion civil catalana. :

Lareforma ha aclarado algln punto oscuro, como es el da
los supuestos de extincidn que puede tener lugar, ademas de
por enajenacion conjunta:

a) Poracuerdo de arnbos cdnyuges durania el matrimonio
o por renuncia del conyuge sobraeviviente.

b) Por otorgamiento de heredamiento a favor de terceros
contrayentes o heredamiento puro a faver de sus hijos que
resulte eficaz &l fallecimiento del olorgante (ya no impide el
pacte pero si desiruye su eficacia si se hace efectivo el
heredamienta).

¢} Por declaracion de nulidad de matrimonio, por
separacian judicial o divareio.

d} Por la adjudicacién judicial derivada del embargo
hecho efectivo sobre el derecho de uno de los canyuges,
embargo que deberd ser oportunamente notificado al otro
canyuge.

Es decir, el embargo sobre Ja mitad indivisa adquirida con
pacto de sohrevivencia debe ser notificado al otro conyuge, y en
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caso de realizacidn judicial, la adjudicacion conllevara la
disolucion del pacto, :

Se ha puesto fin asi a una discusion doctrinal y jurispru-
dencial sobre [z eficacia de tal pactoen caso de embargodauna
mitad indivisa, ¥ en concreto se ha superado la doctrina de fa
SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE
CATALUNA DE 14/6/1990, que se planted toda la problematica
—noregulada hasta ahoraen la Compilacidn—de la posibilidad
o no de embargo de los derechos de los cdnyuges sobre el bien
comprado con pacto de sobreviven-cia, por deudas de un sélo
de los conyuges. Dicha sentencia —sintetizada— realizo las
siguientes afirmaciones:

1.- Los bienes comprados con pacto de sebrevivenciano
son disponibles por su propia naturaleza hasta que se produzca
la condicion a que que estan sometides —sobrevivenciade uno
de los cdnyuges— por lo que tales bienes no se pueden cedar
a terceros sino es con el consenti-miento de ambas vy cada
conyuge no puede enajenar, gravar orenunciar a su derecho ni
pedir la division de la comunidad.

2.- A tal efecto, los bienes se hallan incluidos en una
comunidad germdnica sin cuotas, en que todo es de lodos, sin
saber a quién pertenecerdn los bienes.

3.- La venta que se veriticase a un tercero sobre la mitad
indivisa seria nula de pleno deracho,

4 - Son requisitos necesarios para la existencia del pacto
que los compradores sean cdnyuges sometidos al deracho civil
calalan, que tengan régimen de separacidn de bienes —lo que
excluye seglin ENCARNA ROCA el pacto en el sistema de
asociacién a compras y mejoras de Tarragona, y en el
*agarmanament” de Tortosa—, que lacompra se haya efecluado
conjuniamente y por partes iguales, que se formalice el pacto en
el litulo de adquisicidn y que no exista heredamiente mutual o
pura a favar de los hijos —que pudiera verse burdado—.

5.-Que no cabe duda de la posibilidad de embargo de los
bienes asl adquiridos —como ya reconocié la R.D.G.R.N. DE
24/4/1918— por las deudas privativas de uno de Ios cényuges
{ninguna duda se plantea si son comunes ¢ en interds de |la
familia) aunque respetando el derecho del otro cényuge en
base ala regla de que sélo es susceptible de traba aguello que
forma parie del patrimonio del ejecutada.

6.- Por eso en caso de embargo, deberia embargarse la
mitad indlvisa perteneciente al canyuge ejecutado y su derecho
expectante a la otra mitad, pero ef adjudicatario que adquiere la
titularidad de ambos no puede ejercitar la accién de division de
ta comunidad, de manera que si —producido ¢l evento de la
muerte de uno de los cdnyuges— el sobreviviente es el no
deudor, el adjudicatario pierde ledo derecho sobre la cosa; en
lanto que si el sobreviviente es el deudor, el adjudicatario
pasara a ser propletario en exclusiva del bien,

Con ello se apartd la jurisprudencia de |a R.D.G.R.N. DE
29/12/1977 que habia optado per la posibilidad de embargo da
la mitad indivisa del conyuge deuder y su realizacion en via de
apremio, de forma que al consumarse la adjudicacién —e intro-
ducirse un fercero en la comunidad— se producitia a extincién
del pacio de sobrevivencia.

Ya hemos visto coma la reforma de 1993 ha aceptado
precisamente este criteriode la A.D.G.R.N. de 29/12/1877, que
vuelve a ser el aplicable, (Lunes 4'30, num. 157)

1403. LICENCIA DE OBRAS CONDICIONADAS.

En caso de que las declaraciones de chras nuevas en el
Registro de |a Propiedad se basan en licencias municipales de
obras sometidas a determinadas condiciones, pueden adoptarse
varlas posiciones:

a) Exigirque se acredite el cumplimiento de las condiciones
impuesias para el otorgamiento de la licencia, al menos cuando
tales condiciones expresamente segun licencia, impidan la
decla-racion de la obra nueva.

b} Inscribir |z declaracion de la cbra nueva, haciendo
constar por nota marginal las condiciones impuestas en la

A
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concesidn de licencias de obras, s bien en estos cases debe
existir una actividad rogada por parte del titular registral de la
finca, que debera solicitarlo asf mediante instancia con firma
tegitimada notariaimente (cfr. articulo 289 del T.R. de la
tegislacion vigente en Catalufia en materiaurbanistica, aprobado
por Decreto legislativo de 12/7/1990).

En este caso la expresion de |as condiciones impuestas,
no tendrd olro aleance que el de hacer constar [a situacidn
urbanistica en el momento de practicarlas y la nota marginal
tendra una duracion indefinida (cir. articulo 307-4 en ralacidn
con &l 309-3 del T.R. Ley del Suelo de 26/6/1592). {Lunes 4'30,
num. 157)

1404. DERECHO DE SUPERFICIE CONCEDIDO POR UN
AYUNTAMIENTO A UNA SOCIEDAD PROMOTORA MUNI-
CIPAL SOBRE TERRENOS ADQUIRIDCS POR EXPRO-
PIACION.

Aunque |a sociedad promotora a la que se pretende adjudicar
el derecho de superfice sobre terrenos adquiridos por
expropfacion sea una sociedad participada al 10% por el
Ayuntamiento, contraviene el cardcter de dominio pablico de
las terrencs expropiados y la finalidad publica que justifics la
expropiacion, ¥ en consecuencia, no es inscribible.

Distinto es que se otargue una concesién administrativa
sobre los terrenos, que es la forma de explotacion por particulares
de terrenos piblicos, pero nunca cabe conceder derecho rezles
sobre bienes piblicos en régimen de Derecha privado, por
mucho que sea a favorde una sociedad participada porel propio
Ayuntamienta,

En definitiva, a pesar de tal participacion la sociedad no
deja de ser una entidad privada. (Lunes 4'30, nam, 157}

1405. TRANSCRIPCION DE UN CREDITO HIPOTECARIO
PROCEDENTE DE LAS CONTADURIAS DE HIPOTECAS
SIN INSCRIPCION DE DOMINIO.

Tratdndosede asientos procedentes delas antiguas Contadurfas
de Hipotecas, que se limitan a transmitir un crédito hipolecario
sobre una finca cuyo dominio aparece simplemente mencionado,
procedera su cancelacidn al expedirse certificacidn de la fineca,
de conformidad con el articule 353 R.H. y disposiciones
Iransitorias de la ley hipotecaria. _

Y ello porque ni siquiera constituye una inscripeidn de
pasasidn convertible en inscripcidn de dominia (cir. disposicidn
transitoria 4%),

Dabe tenerse en cuenta a este respecto que yalaLey de
reforma hipolecaria de 1909, en su articulo 401 y siguientes,
establecid la caducidad de los asientos de las Contadurfas de
hipotecas que en el plazo de cinco afos, a contar de la
promulgacién de la Ley de 21/4/1808, no fueran abjeto de
Iraslacion, asi como de |as cargas y gravamenas procedentes
de las citadas Contadurias de Hipotecas cuando en el citado
plazo no se verificase la previa inscripcidn da dominio o de
pesesidn.

A este respecto [a REAL QORDEN de 25/2/1911, que
reguld estas traslaciones de asientos de las Contadurlas a los
Registros de la Propiedad, establecio en su articulo 72 que en
el caso de que los asientos fueran de gravamenes y las fincas

-gravadas no estuvieran inscritas, deberia efectuarse la previa

inscripeion de dominia o de posesion, pudiendo los titulares de
derechos reales de que se tratase efectuar la inscripcidan si el
fitular no lo hiciera, a través del procedimienta paralainseripeidn
de derechos reales sobre fincas no inscritas que regulaba el
articulo 398 de la Ley.

Nada de todo esto se hizo_luege procede la cancelacitn
de la inscripeidn de hipateca pracedente de la Contadurias de
Hipotecas, por caducidad. (Lunes 4'30, nim. 157)

1406. HIPOTECA DE LOS BIENES INMUEBLES DE UNA
SOCIEDAD EN GARANTIA DE DEUDAS DE CTRA




SOCIEDAD, REPRESENTADAS AMBAS PCR EL MISMO
ADMINISTRADOR: AUTOCONTRATACION.

Existe autocontratacion cuando una sociedad hipoteca sus
bienes en garantla de las deudas de otra sociedad, representada
ambas por una misma persona que es administrador nico de
ambas comparifas.

Asl lo confirmd ademas el AUTO DEL TRI-BUNAL
SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALURNA DE 13/7/1993, para
el cual "no existe duda de que existe autocontratacidn con
intereses conirapuestos; y precisamente porque de las socieda-
des representadas por unamisma persona, una se beneficia en
perjuicio de la que garantiza su deuda con el gravamen
hipotecario de sus bienes, es por lo que tal acto requiere el
conocimiento y ratificacién expresa de la Junta General”.

No cabe alegar la doctrina del articulo 128 de la LS.A.,
porque las facultades representativas de los administradores
estén precisamenie delimitadas por el cbjeto social, estoes, par
el propia giro o trafico de la empresa, dentro del cual no pueden
incluirse las hipotecas por deudas ajenas, como tampoco
ningun acto gratuito que escape a o que es propio del giro de
una compafia mercantil delimitade por su objeto social.

No se trala siquiera de actos neutros o de dudosa
integracién en el objeto social, sino actos claramente excluidas
del rnismo.

Endefinitiva, salvo que expresamente estuviera lacultzdo
para ello en los estatutos, el administrador no puede sin
autarizacion de la.Junta general, constituir hipotecas engarantia
de deudas ajenas, de ofra compafia cuyas relaciones con la
hipolecante se ignoran. {Lunes 4'30, nlim. 157}

1407. SOLAR INSCRITO COMO TAL EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD SI BIEN EN EL TITULO SE DICE QUE
EXISTE UN COBERTIZO ARRENDADO: NECESIDAD DE
NOTIFICACION.

Aungque en el Registro de la Propledad figure la finca como
solar, ¥ en consecuencia no sea necesario la notificacion a los
arrendatarios conforme a la legislacion especial de arren-
damientos urbanos, si en el prapio tlule se maniliesta que
existe sobre el solar construida cualquier edificacidn {aunque
sea un mero cobertize), ¥ que sobre efla existe concertado un
contrato de arrendamiento sujeto a prarroga forzosa, en lalcaso
Sera necesaric que se acredite la notificacién al arrendatario
para gque pueda ejercitar el derecho de tanteo y retracta,

Y es gue la calificacién registral puede leneren cuenta no
sdlo los asientos del Aegistro sino los propios tilulos presenta-
dos a inscripeidn (cfr. articulo 18 L.H.). {Lunes 4'30, num. 157)

1408. ANOTACION DE EMBARGO SOBRE LOS
DERECHOS HEREDITARIOS Y CONSORCIALES.
ADJUBICACION DE LA FINCA EMBARGADA A UN
ACREEDORH.

En procedimiento ejecutivo seguido contra el ednyuge viudo y
sus hijos, se decreta el embargo de los derechos que al primero
correspondan en la disuelta saciedad canyugal con su consorte
ademas de en la herencia da éste y a los hijos los derechos que
puedan correspenderles en la herencia de sucausante y padre.
En dicho procedimiento se dicta mandamienta ordenando la
préctica en el Registro de {a Propiedad de la cerrespondiente
anotacidn preventiva. Mas adelante, como desenvolvimiento
del ejecutivo en cuestion, se dicta un auto adjudicando al
acreedor, |a finca embargada, El adjudicataric otorga escritura
de manifestacion de herencia y, como heredero UOnico, se
adjudica el que 8] dafine como inice bien reliclo, pretendiendo
la inscripcion de dste en el Registro a su favar en virtud del
mencionado titulo, es decir, la escritura de manifestacion de
herencia. .

Causa, en primer lugar, sorpresa la duplicidad de titulos
atributivos del dominio cuya registracién se pretende. Partiendo
de esta conslatacién una parte de los presenies optd por
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entender que sobraba |a escritura de manifestacién de herencia
y que el tltula directamente inscribible a favor del acreedor era
el testimenio del auto de adjudicacién que sustrafa de la masa
hereditaria el bien trabado y lo transferfa al patrimonio de aquél.
Sin embargo, hubo otra posicion que entendid algo diferente
que, expueslo de modo sintetizado, consistia en lo siguiente: el
acreedor adjudicalario es una especie de cesionario, si bien
forzoso, de la herenciaenbloque (el postulante de este pasicion
supuso que la finca rematada era el (inico bienrelicto, conloque
en opinién de otros precipitd una operacidn particional cual es
la fermacion del inventarin), sin embargo, esla cualidad de
titnlar del aspecto econdmico de la herencla no le permite
suplantar en la particion de la herencia a los herederos, titulares
de la condicion personallsima de tales, idea condensada en el
afarismo “semel heres semper heres", porlo que la escritura de
pariicion tendrlan que haberla otorgado los herederos, come
titulares de la condicidn persanallsima de tales, y el adjudicatario
como titular del contenido estrictamente econdmice del caudal
reflicto, Hubo otra posicidn que Hlegd a la misma conclusidn que
la expuestaendltimo lugar, aunque con una pequefadiferencia
en el planteamiento, diferencia que consistia en considerar al
adjudicatario no coma cesienario de la finca en cuestion, menos
de la totalided del caudal relicto, lo que sdlo se puede saber
cuando se haga |la particidon de la herencia, pravio inventario,
sino en considerarle como acraedor de la herencia y de los
herederos, para la garantia de cuyo crédito ha obtenido la
correspondiente anatacidn preventiva de embargo en el Regisiro
de la Propiedad, anotacidn derivada de un procedimiento
ejeculivo en el que no se puede adjudicar cosa distinta de la que
se trabg, de modo que si lo que se trabd fueron los derechos
consorcizles y hereditarios de los deudores, ésto misme y no
otracosaes logue se podra adjudicar; en este caso e} acreedor,
pese a abtener esta adjudicacion, no se convierte en cesionario
de bienes de la herencia, ni de ésta en bloque, sine que
conserva su condicidn de acreedor de ella y de los herederos,
reforzada, eso sl, por la anotacidn, pero sdlo tiene esa posicidn
y condicidn, con los derechos que le confieren los arts. 1082 y
ss Cc, entre ellos el de intervenir enla paricidn, la cual ha de ser
levada a cabo esencizlmente por los herederos. Una vez
efectuada |a particidn, si el bien se adjudica a alguno de los
herederos en pago de los derechos hereditarios o consorciales
que fe fueron embargados y adjudicados, la anctacidn del
derecha hereditario que se practicd a favor del adjudicatario en
el procedimiento ejecutive se transformara en inscripcidn de
dominio y &n otra case se cancelara tal anotacién sirviendo
come litulo para ello la escritura de particion, ex art. 208 RH,
otorgada inexcusablemente por los herederos. Con ser esta
dliima la postura mas extensamente expuesta aqui, fue la que
menos adhesiones recibid, siende mayoritarias en proporcion
practicamente igual las das primeras, es decir, la que entendia
que bastaba el testimonio del auto de adjudicacion y la que
entendia que habla que presentar la ascritura de particidn
otorgada porlos herederos y el adjudicatario, los primeros como
titulares de la condicion personalisima de herederos y el segurido
como titular del contenido econdmico de la herencia. (Lunes
43¢, ndm, 158)

1409. PERMUTA DE SOLAR POR OBRA. TRANS-
MISIBILIDAD DE LA OBLIGACICN FUTURA (DE
CONSTRUIR Y ENTREGAR LA OBRA)

Los hermanos X, duefias por cuartas partes indivisas de un
solar lo transmiten a |a sociedad Y en una propercian de un
B5%, reservandose ellos el 15% restante.

La cuota transmitida a la sociedad Y tiene angjo el
derecho de construccion en régimen de PH de los futuros
componentas nimeros 2 al 10 ambos inclusive del edificio que
seproyectacontruir sobre el solar en parte cedido, componentes
a los que correspondera conjuntamente una cuota de
parficipacién en la comunidad de B5%.

La cueta que se reservan los hermanos X tiena anejo el
derecho de construccién en régimen de propiedad horizontal
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del futuro componente uno del mismo edificio, al que
carresponderd una cuota de participacion en la comunidad del
15%, igual a la participacién que los hermanos X se reservan
sobre el solar.

En contraprestacion porlatransmisién qua los hermanos
Xhacen ala sociedad Y del B5% del solar, la sociedad se obliga
a construir a su costa el companente correspondiente a los
hermanes X, es decir, el componente nimero unao de la futura
propiedad horizontal.

Se preconfigura el compenenta, se valora la prestacidn a
carga de la sociedad Y en seis millones y medic de peselas,
cantidad eaincidente con el valor de [a participacidn del 85% del
salar gue recibe la sociedad Y. Se fija un plazo méxima parala
construccion (24 meses después de obtener la licencia de
obras) y entrega {inmediata después de la construccidn). Y se
garantiza el cumplimiento de la prestacion a cargo dela sociedad
por medio de una condicion resolutoria, que faculta a los
hermanos X para exigir el cumplimiento forzoso o la resolucion
previa notificacion a la sociedad Y de su decisién da resolver.
Se preven mecanismos cancelatorios dela condicidn: laescritura
olorgada por los hermanas Xy la caducidad (fres meses desde
los veinticuatro sin que aparezca en el Registro reclamacion
alguna), cancelacion por caducidad que padrén pedirla sociedad
Y o sus causahabientes.

Las partes otorgantes declaran solemnemente su deseo,
directriz fundamental de su acuerdo, de que el misme sea
ejecutade y cumplido con [a mas absclutay reciproca buena fe
y confianza, procurando ambas partes en todo momento que la
equidad y lamas absoluta justiciainforme sus pactos, debienda
adoptarse en cada casoy momentoy en todos los supuestos de
ejecucitn del contrato todas las soluciones y decisiones
lendentes a reflejar la mas absoluta y justa conlraprestacion de
bienes e intereses, <<por ser éste un convenio basado emi-
nentemente en la confianza y lealtad enlre ambas partes>>.

En escritura posterior, la sociedad Y vende a la sociedad
Z &) B0% de |a participacidn indivisa del solar y se queda ella ,
la sociedad Y, con un 5% de! solar en cuestian,

El80% transmitido a la saciedad Z lleva anejo el derecho
de consiruir los componentes tres al diez del edificio que se
proyecta canstruir sobre el solar cuya cuota se transmite.

El 5% gue se reserva la sociedad Y tiene como anejo el
derecho de consiruir en régimen de propiedad horizontal &l
futuro compoenente dos del mismo edificio,

Como contraprestacion a la adyuisicién del 80%, la
sociedad Z asume la obligacion que infeialmente contrajera la
sociedad Y de construir para los hermanos X el componente
uno de la proyectada propiedad haorizontal en los términos que
en su dia estipularon los hermanos X y la sociedad Y. Asi
misma, la sociedad Z asume la obligacion de construir a su
costa el companente correspondiente a la sociedad Y, es decir,
el nimero dos de la futura propiedad horizontal.

No se establece condicién resaolutoria para garantizar el
cumnplimiento de la prestacion de la sociedad Z en favor de la
seciedad Y, es decir, para asegurar [a entrega del compenente
dos de la propiedad harizontal futura,

La cuestidn planteada es la siguiente: la sociedad Y
adguieres el dominio de una cuota del solar, que puede transmitir,
gravar, ete. etc., conforme al art. 399 Cc; juntaments a la
adquisicion de la cuota, asume la obligacion consistente en
ejecutar una unidad de obra, el companente uno de la PH, vy
entregdrsefoa los hermanos X, todo ella camo consecuencia de
<<un convenio basado eminentemenie en la confianza ylealtad
entre ambas partes>=, podiiatransmitir con eficacia frente alos
hermanos X tal cbligacion a la sociedad Z sin que a tal
fransmisign prestaran su consentimiento los hermanos X,
teniendo en cuenta lo previsto en el art, 1205 Cc y el caracter
presumiblemenie personalisimo o “intuitu personae” que tiene
la obligacion por surgir de un convenio basado eminentemente
en la confianza y leallad entre ambas partes.

Hubo una posicion aislada que sostuva que la ransmision
de Ia obligacién futura derivada de |la primera permuta no era
posible dado que surgla de un convenio basado eminentemente
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enla confianza y lealtad entre las parles contratantes y dado lo,
establecido en el art. 1205 Cc; sin embargo, la posicidn
claramente dominante sostuvo que era perfectamentzinscribible
puesde ser necesaria laratificacién de los cuatro hermanos que
transmitieron en la primera permuta, éstaya se producirla en el
maomento en que, coma se prevé en la primera esatitura de
permuta, todos los clorgantes de aquélla caoncurrieran & la
escritura de declaracidn de ohra nuevay censtitucidnde la finca
en régimen de propiedad herizontal,

La posibilidad de estar ante una cesién de contralo, qua
fue contemplada, fue, sin embargo rechazada por falta de los
presupuestos ohjetivos de la cedibilidad del contrato, uno delos
cuzles es, como dice Diez-Picazo, que las prestaciones
convanidas reclprocas del contrato que se cede estén, en todo
oen parte, pendientes de ejecucién, pues si el contrais hubiese
sido ya cumplido por una de las partes {en este caso, el cedente
del solar), sdlo restarfa un derecho de crédito ¥ un deber de
prestacidn "ex aliero latere™ y, por consiguiente tampoco seria
pasible unacesion de contrate, sino simplemante una cesién de
créditos o una asuncidn de deudas que es lo que sucede en gl
caso que nos ocupa. {Lunes 4'30, nam. 158)

1410, PERMUTA DE SOLAR POR OBRA, ESTANDO LA
OBLIGACION FUTURA GARANTIZADA CON UNA
HIPOTECA SOBRE EL SOLAR CEDIDO QUE ASEGURA
EL PAGO DE UNA INDEMNIZACION EN CASO DE
{INCUMPLIMIENTO

En escritura publica de permuta de solar por obra futura se
conviene gue en caso de que el adquirente del solar incumpla
la obligecidn contralda de edificaren el tiempo y forma convenidos
debera indemnizar a la otra parte con una cantidad de dinerg,
constituyéndose hipoteca en garantia del pago de la misma
para el caso de que la obligacion llegue a nacer, es dacir, para
el caso de que se incumpla la obligacidn de construir el edificio
y entregar el local o locales convenidos al cedente del salar, La
indemnizacion pactada era equivalents al valor ecendmice del
solar transmitido y la hipoteca que Ja garantizaba recaia sobre
el mismo solar transmitido por la permuta.

En principio no se vié inconvenienta en despachar la
permuta ¥ la hipoteca, aunque se suscitaron dudas sobre la
figura perfilada, pues lo que la hipoteca aneja a la permuta
garantizabaen realidad era el valor o precio del solar, conloque
el contrato celebrado se acercaba a la compraventa mas que a
la permuta, Siende significative que la garantia recayera sobre
el mismo solar transmitide y no sobre otro propiedad del
constructor, con lo que se le limitaba al cedente, desde luego
con su conformidad, las facultades que a su favor derivan del
art. 1.124 Cc, pues, suponiendo que optara porla resolucién, la
cumulativa indemnizacidn de dafos y perjuicios no la podria
hacer efectiva por [a via de la hipoteca constituida ya entonces
sobre una finca de su propiedad, Io que, desde luego, no
excluye el posible resarcimiento de dafios y perjuicios. A la vista
de estasreflexiones se concluyd que encaso de incumplimiento
del constructor, el eedente normalmente optarfa por la
indemnizacion de dafiosy perjuicios garantizada conlahipoteca,
lo que implicaria no resclver la permuta, con o que se habria
transmitide al constructor un solar por precio, contrato que loes
de compraventay no de permula. Por otro lado es sorprendente
que se constituya una hipoteca sobre una finca en garantla de
una obligacidn futura cuyo nacimiento va vinculads a la
resolubilidad del dominio de! hipotecante sobre |a finca dada en
garantia. Todo lo dicho conlleva un debilitamiento de la posicidn
juridicadelcedante del solar respectaa las facultades que el art,
1.124 Cc le brinda como permutante, aunque si el conlrato se
configura o, mejor, se supone como de compraventia de solar
con precio aplazado, su posiclan se robustece. La conclusion
fue la inscribibilidad del contrato de permuta ¥ la de la garant/a,
no cbstante las rellexiones vertidas, ninguna de las cuales se
entendid que obstaculizaba el despacho del documento. {Lunes
4'30, nirn. 158)




1411. HERENCIA INTESTADA. «ACRECIMIENTO» A
FAVOR DEL CONYUGE VIUDO POR RENUNCIA DE LOS
PADRES LLAMADOS A LA SUCESION. TITULO
INSCRIBIBLE

Mediante acta de notoriedad se declara herederas abinleslato
del conyuge premuerto a sus padres, por carecer de
descendientes, sin perjuicio de la legitima que corresponde al
cdnylige viudo. El acta notarial se acompaia a la escrilura en
la que los padres renuncian a los derechos que les correspanden
en la herencia del hijo y el ednyuge supérstite como Onico
interesado en la herencia se adjudica todos los bienes de Ia
misma.

Faltando descendientes el lamamianto de la ley a la
herencia intestada del causante recae sobre los ascendientes
de grado mas proximo, en este caso, sobre los padres con
gUienes cancurre €l conyuge supérstite legitimario, cuyo derecho
se concretla en el usufructo sobre la mitad de la herencia. Fue
undnimements soslenida ja idea de que la renuncia de los
padres no produce acrecimiento en favor de la viuda, ex arts.
981y ss Ce y por la naturaleza juridica de su pasicién como tal
legitimario que es la de un simple interesado en la herencia o
coma dice Rivas Martinez, con frase grafica, “el conyuge viudo
es un hereders forzoso, pero da la casualidad que no es forzo-
so que sea heredero, salva que el testador le instituya
valuntariamente en el lestamento con ese caracter”. Portodo lo
cual en el caso que contemplamos le faltatia al ednyuge viudo
el titulo sucesorio fundamental y habria que proceder, ex art,
879 LEC, a la autorizacidn por el Notario competente de una
nueva acta de notariedad en la que por falta de descendienles
y por [a renuncia de los padres se le declare a él, ex arl. 944 Cg,
heredero abintestata del causanie, titulo sucesorio fundamental
de la escritura de manifestacidn de herencia que como heredero
linico olorgd y cuya inscripcion pretende en el Registro de la
Propiedad. {Lunes 4'30, nim. 158)

1412, HIPOTECA. LA CERTIFICACION LIBRADA POR EL
ACREEDOR —UN PARTICULAR, EN ElL. CASO— COMOC
MEDIO DE ACREDITAR EL SALDO

Se olorga escritura piblica en la que entre un comerciante ¥ su
proveedor y en garantia de las deudas que el primero pueda
centraer con el segundo como consecuancia de los sucesivas
suministros de material aquél constituye hipateca sobre finca
de su propiedad al amparo detart. 153 de la LH, pastando como
medio da acraditar el saldo de la “cuenta corriente” &l sistema
de cerlificacion librada por el acreedaor con referencia a sus
libros de contabilidad.

Aungue enun primer momento se expreso alguna opinidn
negativa ante la posibilidad de que alguien gque no fuera una de
las enltidades a que se refiere el art. 153-5 LH y 245 RH pudiera
acreditar el saldo por medio de certificacién con los raquisitos
que exigié la DGRy N en R de 16 de febrero de 1990y la LEC
en las parrafos 4 y 5 del art. 1435 {e! parrafo 5 vigente segln la
tey 10/1982, de 30 de abril, de Medidas Urgentes de Reforma
Procesal); posteriormente quedd aclarado que Ia hipoteca que
s@& constitufa en la escritura en cuestion no 1o era propiamente
engarantiadel saldo de una cuenta corriente, sine simplemente
en garantla de una deuda futura que contablemente se
instrumentaba o controlaba a través de una cuenta corriente
{cfr. R de 23 de diciembre de 1987), por lo que la referencia en
el documento al art. 153 LH se estimd improcedente. Esto
sentado, nada se opane a que las partes puedan libremente
pactar en escritura pblica la forma que estimen conveniente
para acreditar el saldo de la obligacién futura siempre gue
cumplan los demas requisitos que impone el principio de
determinacion hipotecarta, siendo el Juez, en el futuro, quien al
examinar Ja demanda que iniciard el procedimiento judicial de
ejecucién (no cabra ejecucion extfrajudicial por vedarlo el art.
235-1 AH) decidird sobre su admisibilidad. (Lunes 4'30, nim.
158)
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1413. ANOTACION DE EMBARGO, PRORROGA DE LA
PRACTICADA POR CONVERSION DE OTRA. COMPUTO
DEL PLAZO

La cuesfién planteada era la de si se podla despachar un
mandamiento judicial crdenando la prérroga de una anotacion
preventiva de embargo tomada por via da canversicn de otra
previamente practicada de suspension par defecto subsanable
del tiulo teniendo en cuenta que el mandamiento ordenando la
prarroga se presentd en el Registra cuando ya hablan trans-
currido cuatro afos desde que se practicd la anotacion preventi-
va de suspension, pero dentro de los cuatro aios siguientes a
laconversion de aquéllaen laanotacion prevantiva de embargo.

Los reunidos se pronunciaron ungnimernente por la
posibilidad de despachartal mandamienta judicial ordenando la
prérroga de laanoiacion praventiva cuyo plazo de caducidad de
cuatro afios empieza a conlarse, no desde la fecha de la
anotacion de suspensidn que solo fiene por ohjeto prorragar el
plazo de vigencia del asiento de presentacidn para garantizar la
prioridad ganada mientras se subsana el defecto, sino desde la
fecha de la anotacién preventiva de embargo en que aquella s¢
convierte por subsanacion del defecto que la mativo.

Ademas, la DGRy N tuvo acasién de examinar [a misma
cuestion, aunque referida a una aenotacldn preventiva de
demanda en R de 28 de mayo de 1968 y, seglin nos dice
Francisco Sena en la segunda edicion de su Diccionario de
Juris-prudencia Registral, el Centro Directivo resolvid que "es
inscribible un mandamienie de prérroga de una anotacidén
preventiva de demanda presaentado en el Registro con
anierioridad a la fecha de caducidad de la anotacién, cuyo
computo de duracion debe iniciarse, no desda la fecha de la
primitiva anotacion de suspensidn de la demanda por defecto
subsanable, sino desdelade conversion en anotacion firme una
vez subsanado el defecto”. {Lunes 4'30, nim. 158}

1414. RESERVA DEL DERECHO DE VUELO

En una declaracian de Cbra nueva y Propie-dad horizontal, el
propletario del Edificio, sin mas, se reserva “el derecho de
elevar una o mas plantas” y de tal suerte se inscribe. Se
transmiten a terceros los distintos elementos de la Propiedad
Harizontal, Con posterioridad se ejercita el derecho de vuelo
reservade, elevando las plantas permitidas y se quiere integrar
en la PH. La conelusidn es clara: hace falta el consentimiento
undnime de todos los propietarios otorgandose la
carrespondiente escritura que implicard una modificacién, en
cuanlo a las cuotas, de todo el conjunto. Hay que aplicar, por
tanlo, el principio de unanimidad. Y a falta de unanimidad sera
la autoridad |la que decida.

Sin embargo, el problema esta en si tat derecho da
elevacion dehid Inscribirse sin mas, tal como lo fue, con clara
infraccién del n2 2 del Art. 16 del R.H. Creemos que no debid
inseribirse, ya que con arreglo al mismo es necesario que en la
inscripcién se hagan constarlas "cuotas”. Y elfo en evitacidn del
problema apuntado. Con tedo, inscrito el derecha, tiena plena
eficacia, y por tante no hay mas remedio que admitir la nueva
elevacion de plantas; es méas, creemos gue se podria hacer e
inseribir la declaracidn de obra nueva, dejando pendiente para
la consecucion de la unanimidad o de la procedente resalucidn
judicial la integracién en la PH. o

Nofue tratadala cuestion "adlatere” que puede planiearse
cuando la reserva del derecho de vuelo, sin mas, sea en
escrilura anterior a marzo de 1958 en que se modificéd el art. 16
A.H. (Lunes 4'30, nlim, 158)

1415. PODER

Hay un poder especifico para vender finca determinada. Pero
esta finca determinada corresponde al poderdante en virtud de
disolucion de comunidad hecha en documento privado. La
cueslion es si con dicho poder para vender se puede elevar a
escrilura piblica el documento privade de disolucidn de
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comunidad, Se entiende que no; fa interpretacion en materia de
poderes debe ser estricta y por tanto es necesario nuevo poder
o ratificacion. (Lunes 4'30, nim. 15B)

1416. CUESTION DE RANGO

Figuran en el Diario presentados, por su orden, los siguiantes
documentos:

1.2 Escritura de donacion por mitades indivisasaAy Bde
varias fincas de las cuales una sola esta en el distrito del
Registro, Se trata de una COPIA PARCIAL expedida para B con
la carta de pago de! Impuesio sdlo para éste.

2.20lra copia lotal, pero expedida para B, de escritura de
disolucidn de comunidad de las fincas adquiridas porla donacién.
Hay que aclarar que |a finca radicante en el distrito hipatecrio es
sdlo la adjudicada a A.

3.2 Mandamiento de embargo contra A sobre la finca que
al mismo se le adjudica en la disalucidn de comunidad.

4.2 Copla parcial expedida para A de la escritura de
donacién.

Como es ldgico este cuarto Htulo, en cuanto no es CON-
TRADICTORIO de los 22 y 3® debe despacharse sin mas,
conjuntamente con el presentado en primer lugar. Con ello la
finca radicante en el distrito hipotecario queda inserita par
mitades indivisas a favor de A y B. El problema estriba en si
siende el documento 28 COPIA TOTAL con las dos cartas de
pago pero expedida para B y presentada al Registro por &l
mismao, debe despacharse sin més y después anotar elembargo.
Se estima que NO. La nota adecuada a dicho documento es la
de devuelto por pertenecer las fincas de las que se solicita la
inseripeidén a otro distrito hipotecario, SALVO QUE EL
PRESENTANTE Y AL AMPARC DE LO DISPUESTO EN EL
ART. 87 b) y c) DE LA LEY, SOLICITE EXPRESAMENTE LA
INSCRIPCION.

Segln se llegue a una u otra solucidn procederd, par
ultimo, la anotacion del embargo, ya sobre la MITAD INDIVISA
{suspendiando la olra mitad por falta de la previa inscripcion,
como posibllidad de lomar anotacion de suspension) ya sobre
la TOTALIDAD, (Por la transeripcién F.G.V.), {Lunes 4'30, niim.
158

1417. HIPOTECA: 1) A FAVOR DE ACREEDORES
SOLIDARIOS: ,SE REQUIERE LA COMPARECENCIA DE
TODOS?

2) EN GARANTIA DE UN PRESTAMO Y DE UNA LINEA
DE CREDITO: ¢ES UNICA LA OBLIGACION
GARANTIZADA? _

Unaescriturade hipoteca afeclanie a unapluralidad de Registros,
entre allos, algunos de la Comunidad Valenciana, plantea una
serie de problemas da los que se examinaron sélo los mas can-
flictivos, sin entrar en temas como las clausulas de contenido
obligacional, cuya no registracidn no altera la eficacia del nego-
cio y que han sido perfiladas por la DGRyN en abundantes
resoluciones.

La hipotzcaconvenida en eltitulogarantizabaun préstame
a largo y una linea de erédito que una pluralidad de bancos,
ligados por los vinculos de la salidaridad, concedian a una
mulfinacional de la alimentacién. El Unico acreedor compare-
ciente era la U.B.S. (Unién de Bancos Suizos), sucursal de
Londres y los hipotecantes, que no deudores, eran una serie de
sociedades, indudablemente vinculadas a la multinacional,
cada una de las cuales hipotecaba desde el principio una finca
de su propiedad. La obligacién se documentd anle un Notario
inglés y |a escritura de hipoteca ante un Notario espafiol.

Ef primer problema que se planted fue el de determinar
quién era el acreedor hipotecario. Hubo una postura inicial que
partiendo de la idea de que en la solidaridad hay un Unico
derecho de erédito con varios titulares, concluia que tenfan que
comparacer en la escritura de hipoteca o, al menos ratilicarla
despues, lodos |os acreedares; no obstante hubo otra postura,
que acabaria imponiéndose, que entendid que en [a salidari-

-
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dad, aunque haya identidad de prestacidn, hay una pluralidad
de derechos de crédito, cada uno con su propio titular {Jos
distintos acreedores solidarios) dotado de autanomia respecta
a los demas litulares, aunque no de absoluta independencia
respecta de ellos, como se desprende del art. 1.140 Ce.
Manifestacion de esa aulonomia que no de independencia es
la posihllidad de que uno de los acreedores acepte una garantia
censtituida sdlo en su favor, lo que, en definitiva es Util para los
demds ex art. 1.141 Cc. Segin esta Gltima postura, que se
impuso, al acreedor hipatecario en el caso que nos acupa seria
la U.B.8. Londres, quien podrla hacer valer su crédito, en su
caso, porla accidn personal, coma los demds acreedores, o par
la accidn real hipotecaria, comao titular de tal garantia, abonando
luego a sus coacreedores la parle que les corresponda del
crédito realizado. Asl pues, esta Ultima postura no entendic que
fuera necesario hacer comparecer a nadie més en la escritura
como parte acreedora.

Otra cuestidn que se plantad fue la de, partiendo de que
el acreedor hipotecario sea Unicamente la U.B.S., si era la
sucursal de Lendres o la central de Zurich, Io que, desde luego,
tenia relevancia en orden al régimen jurldico de la inversién en
su calidad de inversion extranjera, Desde luege, de la escritura
se desprende que el préstamo lo soncede U.B.S. Londresy, del
mismo moda que si el préstamo lo concediera U.B.S Madrid, se
inscribirla |z hipoteca a favor del citado Banco acreditando sus
datos constitutivos (inscripcion en el Registro Mercandil), la
garantia hay que inscribirla a favor de U.B.S, Londres previo
acredilar que ha sido correctamente constituida con arregloa la
legislacioninglesa. De tal modo que el extranjera inversar es un
Banco acreedor de la Unidn Europea. No clvidemos que las
sucursales se caracterizan por tener una cieria independencia
juridicay subordinacion econémica respecto al establecimiento
principaly no clvidemos tampeco el principio de libre cireulacidn
de capitales entre los palses de la Unidn Europea,

Otra cuestion que se planted era la de que si al garantizar
lahipoteca un préstama alargoy unalinea de crédito estdbamos
ante una pluralidad de obligaciones cubiertas por una sola
garantia, con lo que se contraviene la docirina de la DGRyN,
segqun lacual una hipoteca solo puede garantizar una obligacién
o varias previa novacion an una sola a su vencimiento, Aungue
a primera vista parezca que estemos ante una pluralidad da
obligaciones, un examen mas atento revela que, en rigor, esta-
mos ante una obligacian Onica, la de develver por parte del deu-
doruna cantidad de dinero al acreedor, obligacion que surge de
un contrato Unico que es un cantrato de préstamo en el que [o
gue hay es una entrega de dinero de presente y una puesta a
disposicidn del cliente de una ezantidad para que él disponga de
ella a medida de sus necesidades. Las cantidades entregadas
y dispuestas se han de devolver en la misma fecha y tanto el
préstamo a largo, como la Iinea de crédito tienen los mismos
sujetos, el mismo objeto y la misma finalidad practica tutelada
por glordenamiento, es decir, lamismacausa, de modao que hay
un sdlo negaocio, es decir, un contrato Unico de préstamo con
una entrega actual de dinero y otras que se irdn haciendo
sucesivamente por el acrgedor a medida de los requerimientos
que e vaya haciendo el deudor, cantidades todas ellas que, una
vez eniregadas estan sometidas al mismo régimen. De estas
reflexiones se desprende que no estamos ante una hipoteca
que garantice una pluralidad de abligaciones, sino una sola
obligacicn derivada de un solo cantrate, cuyaestructura comple-
ja es explicada en el documento presentado. La cantidad que
con la hipoteca se garantiza es una parte de la suma de lo que
hoy se entrega como préstamo y de la cantidad méaxima
disponible por el deudor en virlud de la linea de crédito o
préstamo diferido.

En la escritura de hipoteca se convenia que 1a cantidad
adeudaday no satisfecha por el deudor se acreditaria mediante
certificacion expedidaporla U.B'S. Madkid. Nada pareceimpedir
que al otorgar una escritura de hipoteca en garantia del cumpli-
miento de una obligacién pecuniaria, las partes canvengan que
sean ambas, una de ellas o un tercero, designado de comtin
acuerdo, quien determine el importe exacto de la cantidad




adeudada y no satisfecha a su vencimiento. En el caso que nos
ocupa es un tercero jurldico, pero indudablemente el mismo
sujeto econdmico gque el acreedar quien, por acuerdo de las
paries, certificardy serd el Jusz (no cabra ejecucidn extrajudicial
pues el préstamo diferido que es lalinea de crédito convierte |a
hipoteca en de maximo y excluye el gjecutive exirajudicial ex
art. 235-1 RH) que conozea del procedimiento quien, a la vista
de la documentacion presentada, tendrd la Gltima palabra al
respecto.

Parecla en eldocumento presentadoque los hipotecantes
constitufan directamente cada uno una hipoteca sobre su finca,
es decir, no se constitula una hipolesa dnica que luege viera
distribuida su respansabilidad entre las diferentes fincas, sino
que directamente se conslituian tantas hipotecas como fincas
se gravaban, Parecid claro que ésta era una alternativa correc-
ta, es decir, que eldocumento, siempre que guarde en todas sus
expresiones la debida coherencia, puede establecer una hipo-
teca con distribucion de responsabilidad entre las fincas, o
puede configurar “ab initio” lantas hipotecas diferentes cuantas
sean las fincas hipotecadas, en cuyo caso el acreedor seaquien
sea el fitular de la finca hipotecada sdlo podra reclamar con
carga a ellala cantidad de la que la finca respande. (Lunes 4'30,
nim. 160)

1418. SOCIEDAD CIViL: PARA REVENTA DE MUEBLES E
INMUEBLES

Se presenta en el Registro una escritura publica en la que un
inmueble es adquirido por una sociedad civil, canstituida en
documenta privado, cuyo objeto social es la adquisicion para la
reventa de bienes muebles e inmuebles. La cuestién es si la
sociedad compradora esté debidamente constituida y goza por
ello de plena capacidad juridica o, por el conlrario, adolece da
vicio en su constitucién que la priva de ella.

Lacuestian fua resuelta porla resolucién de la DGRyN de
28 de junio de 1985 referida a una sociedad que se constituyd
como civil, pero cuya objeto era mercantil {"fa comercializacion
de congelados”y otros cometidas de caracter marcantil), lo que
daba lugar, oo decla el funcionario calificador en su nota, a
una de las llamadas “sociedades de ohjeto marcantil atipicas"
... que "son siempre por definicion irreguiares desde el punto de
vista mercanti”. Tanto el Registrador que puso |a nota dene-
gataria, como la DGRyN én este caso concluyeron que todo
contrato por el que se constituya una saciedad cuyo objeto sea
ta realizacion de actos de comercio tiene la consideracidn de
acto de comercio y queda sujeta, en primer términe, a las
disposiciones del C da eo, siendoinsuficiente para eludir la apli-
cacidn de las reglas mercantiles de las sociedades la expresa
voluntad de los socios de acagerse al régimen de |a sociedad
civil, pues las normas mercantiles aplicables seon, muchas de
sllas, de cardcter imperative por estar dictadas en interés de
terceros o eninteréds del trafico; lo que noimplica que el contrato
de socledades mercantil, cualquiera que sea la forma de su
celebracidn, sea validoy obligatorio entre los contratantes, pera
s6lo alcanza plenitud de efeclos frente a terceros cuando se
cumplen los requisitos de aseritura piblica e inscripcidn en el
RM, de ahi el art. 383 del RH. Asl pues, si al caso planieado se
relirierE auna sociedad constituida como civil, cuyo objeto fuera
exclusivamente un objeto mercantil, la solucidn vandria dada
por la citada resolucion.

La peculiaridad del caso radica en que el obiato de la
sociedad a la que se referla era mixto, en parte mercantil (com-
praventa de bienes muebles para sureventa ex art, 325 G de co)
y en parte civil (la compraventa, para ser revendidos, de bienes
inmuebles, que na encaja por la naturaleza del bien en el men-
cianado precepto del C de co). Ahora bien, ¢cabe concluir con
tanta claridad que la compraventa de bienesinmuebles para su
reventa no es mercantil? no olvidemos que siel C deco de 1629
excluia’ expresamente de su regulacidn |la compraventa de
bienes inmuebles, el vigente G de co de 1885 ya no la excluye
expresamente lo que se explica en la Exposicién de Motivos
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diciendo que la calificacion como mercantil de la venta de bie-
nas ralces dependera de las circunslancias que concurran en
cada caso, la cual hardn los Tribunales (se refiere obviamente
ala calificacion de la venta como mercantil}, conlo que se puede
coneluir, comohace Uria, que no es deesensia delacompraventa
mercanti] el que recaiga sobre bienes muebles; en el mismo
sentido, Garrigues, Brosela, Langle y la mayor(a de la doctrina.
En el Derecho comparado, Partugal, ltalia y Francia reconocen
como acto dal comereio la compraventa de bienes inmuebles
pararevenderlos. Sinembargo, entre nosotros, Francisco Vicent
Chulid a la vista del caracter especial dal derecho mercantil
frente al civil que proscribirfa una interpretacion extensiva del
art. 325 G de co y de lo inadecuado de la normativa mercantit,
que esta pansando siempre en mercancias que pueden serem-
baladas, transportadas, depositadas judicialmente, etc..., para
reglamentar la compraventa de inmuebles, concluye que para
aplicarel G decoalacompraventade inmuebles serianecesaria
una norma expresa ¥ que la normativa del C de co no es ade-
cuada para lacompraventa de inmuebles. Ademas de la postura
de Vicent Chulia en el &mbito dactiinal, no hay que olvidar, en
el jurisprudencial, la res de |2 DGRyN de 13 de diciembre de
1985 que rechazd la inscripcion de la carta de pago del precio
aplazado en la venta de un bien inmueble intervenida por un
Agenle de Cambio y Bolsa porque, entre otras cosas, comodice
en &l séptimo considerando, “no cabe entender como aclo de
comercic la carta de pago de precio aplazado en una
compraventa de inmuebles, porque aungue se superara el
obstdauio que supone el art. 325 del C de co que solamente
declara mercantil la compravenia de bisnes muegbles, adn asfla
mercantilidad de las compraventas inmobiliarias serfa puramente
1edrica, dada su absoluta falta de regulacidn en el C de co...".

Como acabamos de ver, aunque la posicion doctrinal
mayoritaria abogue por el cardcler mercantil de la compraventa
de bienes inmuebles en funcion de otras circunstancias concu-
rrentes, hay también una posicién doctrinal y jurispruden-
cial,sostenida por la DGRyN y también por el TS en algunas
sentencias, que niegan en cualquier caso cardcter civil a la
compraventa de bienes inmuebles para su reventa.

Si una sociedad con el exclusivo objeto de adquirir bienes
inmuebles para revenderlos, partiendo de que esta operacion
no sea acto de comercio, se hubiere constituido con arreglo al
art. 1667 Cc, es decir, en cualquier forma si no se aportan a ella
bienes inmuebles oderechos realesy sus pactos no se mantienen
secrelos entre sus socios, quienes lampoce pueden contratar
en su propio nombre con terceros (art. 1662 Cc), habria que
admitir que ka compra hecha por esta sociedad de un inmueble
para revenderlo, aunque la sociedad estuviere constituida en
documento privada serla inscribible en el Registro de la Propie-
dad. Al darse cumulativamente este objeto, que en principio no
exigirla que la sociedad cumpliera especiales requisitos en su
constitucion, con otro que silos exige y conslituirse la sociedad
en un solo aclo, es decir, siendo una la sociedad, dnica su
personalidad y cumulativo e indistinto su objelo se concluye que
a la hora de su constitucion hay que observar las formas
exigidas por ¢l objelo que las requiere, que son las que habra
que acreditar aunque se realicen aclos que, de haber sido su
Unico objeta, no hubieran requerido tales formalidades,

Sin embargo, también pedriamos pensar, partiendo de
que Ja compraventa de inmuebles no sea acto de comercio, en
el afarismao "utile perinutile non vitiatui' y si bienla scciedad que
nos ocupa no podria hacer actos de comercio inscribibles
mientras no se constituya en escritura plblica que se inscriba

_enel Registro Mercantil, 5{ que podria hacer actos inscribibles,

gue, comoobjeto de la sociedad, naleimpusieran las especiales
formalidades que ella no observa,

Perotodas estas disquisiciones tienen sentido siadmitimos
como Vicent Chulia y la DGRyN que la mercantilidad de la
compraventa dz inmuebles tendria un aleance puramente tedri-
co; porque st admitimos que la compraventa mercantil no es
esencialmente mabiliaria, sino solo naturalmente, pudiendo ser
también inmabiliaria en funcidn de ofras circunstancias concu-
rrenies, el caso que nos ocupaquedaria plenamente subsumido
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y resuelto por la doctrina de la DGRyN contenida enla res de 28
de junic de 1985, (Lunes 4'30, nim. 160)

1419. PACTO COMISORIO EN LA DEVOLUCION DE LA
COSA

ANTECEDENTES: Un promotor vendid unlocal a una persona;
como precio se emitid tres |etras de cambio y en garantiade su
pago se establecid condicién resoluloria expresa; ademds, en
el contralo privado se [ibrd otra letra para pago del |.V.A.

Parimpago de las dos primeras letras se iniciaron sendos
pracedimientos judiciales, uno instado por un acreedor contra
etvendedor como libradory contra el comprador como aceptante
de la letra, que motivd la anctacidn de embargo letra A sobre la
finca, y el otro promavido por el vendedor contra €l comprador.

Como consecuencia de todo ello el comprador ha reco-
nocldo adeudar al prometor unadeterminada cantidad y parasu
pago solicitd un préstamo a un Banco y ha otorgado a su favor
primera hipoteca; pero para obtener el comprador dicho prés-
tama, ha tenido el vendedor que dar cara de pago de las
cantidades expresadas en el contrato y otorgar escritura levan-
tando la condicion resolutoria impuesia. Ademas una de las
letras es destruiday |a otra sera presantada al Banco prestamista
quien en ese momente la pagard.

El Banco entregara parte da diche préstamao al acreedor
anptante para pago de su crédito y entregard el resto al pro-
matar cuando esa escriturade primera hipoteca esté presentada
al Diario pero reteniendo el imperte de la letra que debe pagar
al promotor, segtin ha quedado dicho, hasta que se la presenta.

EN LA ESCRITURA QUE AHORA NOS OCUPA, el
comprador reconoce adeudar al promotor, como consecuencia
de todo Io anterior, la cantidad de siete millones de pesetas, en
cuya garantla establece sobre la misma finca, una segunda
hipoteca, ésta en favor del vendedor. Y se estipula lo siguienta:
Al vencimiento &l comprador padra cumplir optanda entre;

a) Pagar con una quita o rebaja.

b} Devalver la finca al vendedor en pago de su deuda, El
vendedor pagara al Banco las cantidades debidas por principal
e intereses para amartizar el préstamo y se subragard en ésle
y abanara al comprador hipotecante una cantidad igual a la que
@l Banco habla retenido del importe del préstamo para pagar la
letra,

Si el deudor no hubiese cumplide en ninguna de las
formas en un determinado plazo desds el requerimiento hecho
al efecto por el vendedor acreedor, serd esle quien padra
entonces exigir el cumplimiento de una u olra opcidn, pero en
esle caso sin tener que conceder |a quita y sin quedar obligada
a abonar el importe de la letra.

Se sugiere la posibilidad de que ésta opcidn atribuida al
vendeder acreedor sea constilutiva de pacta comisorio.

Segun los companeros asistenies la opcidn prevista es
llcita y no supone pacto comisario alguno. En el presente caso
lo que ocurre es simplemente que se ha extinguido tanto la
condicion resclutaria expresa del artfculo 1504 del Cadigo Givil
como 1a implicita de su articulo 1124, pues se ha levantade
aquélla y se ha dado carta de pago de las cantidades debidas.
Y prescindiendo de la falta de teenicismo que supone hablar de
"devolucidn”, se concluye que nada obsta a que el deudor
pague en aquélla de las formas alternativamante convenidas
que mejor le parezea, y a que si no cumple en ninguna de esas
formas en el plazo acordado pueda ser el acreedor quien elija
y le exija una u otra forma de cumplimiento y se garantice en
todo caso mediante la constitucion de hipoteca. (José Eduardo
Alfonso Dolz). {Lunes 4'30, ndm. 160}

1420, DECLARACION POR HIJO DE OBRA CONSTRUIDA
POR SUS PADRES NO INCLUIDA EN SU HERENCIA.

Una persona es tifular registral de una pareela que como tal le
fue adjudicada por herencia de sus padres, fallecidos hacia
1983y 1984, en escrilura de particion que otorgd con sus otros
dos hermanos coherederos. Actualmente y por escrilura
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otorgada en 1923 declara sobre dicha parcela una edificacion
manifestando que tal eanstruccion fue levantada por sus padres
y acreditando su antigliedad anterior al afio 1881 en virtud de
acta notarial de notoriedad.

El ponente del caso pregunta: 4, Puede el hijo actual titutar
de |a parcela hacer por si sdlo esa declaracion de obra nueva
asufavor?O ¢ Es preciso que ese hijoy sus otros dos hermanos
coherederos formalicen una escritura en la que adicionen a la
herencia de sus padres |a referida edificacién y procedan a su
adjudicacion?

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

1} Urbanisticamente, De acuerdo con la regulacion det
suelo vigente en la época en que se edificd, al igual que civil-
mente la propiedad de los bienes da derecho por accesién a
tado lo que los mismos producen o se les une o incorpora natu-
ral o artificialmente; esto abona la necesidad de adicion, Si
todos los hechos hubiesen acontecido bajola vigente regulacion
del Suelo |a solucion quiza fuera diferente, ya que actualmente
el derecho sobre las construcciones no se adquiere por la sim-
ple edificacion sino per la incerporacion al patrimonio del
particular en la forma previstaenlos articulos 37 y siguientes del
Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de junio.

2) Fiscalmente. Parece que harla falta la adicién para
inventariar la edificacidn realizada y satisfacer por ésta el [m-
puesta de Sucesiones: En el concreto caso que nos ocupa este
aspecto no tendria relevancia alguna por encantrarse prescrita
la herencia, si bien el tomar en cuenta este hecho de la
prescripeion para prescindir de la necesidad de formalizar la
adicion y presentarla a liquidacién supondria al menos falta de
rigor.

3) Civilmente. La particidn fue realizada en su momento
porlos herederos a la vista de los bienes inventariados y, salvo
que se previera lo contrario en la antigua escritura de partician,
la aparicidn de un nuevo bien, lo edificado, supone la necesidad
de incluirlo en la herencia y llevar a cabo su adjudicacion parlos
Ires hermanos coherederos en escritura de adicién. (José-
Eduardo Alfonso Dolz) {Lunes 4'30, niim. 160)

1421. DISOLUCION DE COMUNIDAD DE BIENES CON
EXCESOS DE ADJUDICACION EN METALICO,

Pudiera plantearse el caracter privativo o ganancial de los
bienes adquiridos por disolucion de una comunidad ordinaria,
cuando uno de los comuneros, titufar privativo de una cuota
indivisa en cada uno de los bienes que integra la comunidad,
recibe en pleno dominio determinados bienes como conse-
cuencia de la citada disolucion, de més valor que su parti-
cipacidn en |la extinta comunidad, pagando el exceso de valo-
racidn en metalico a los demas comuneros,

En principic parecerla que las bienes se han adgquirido a
costa oen sustitucidn de bienes privativos, y que en consecuen-
cla los bienes son privativos (articulo 1346-2 C.C.), sin perjuicia
del derecho de reembaolso a favor del otro cényuge si el
nurmerario fuera ganancial (artlculo 1358 y 1403 C.C.).

Pero podrfa alegarse que la adquisician no se ha verifica-
doacosta o en sustitucion exclusivamente de biengs privativos,
¥ que en consacuencia los bienes adquitides por extincion de
comunidades ardinarias privativos con excesos de adjudica-
cién en metalico cuyo caracter privative no se ha probado,
tendrian que ser en parla privativos y en parte gananciales, en
proporcion a las aportaciones respectivas {efr. articulo 1354
C.C)

A favor de esta segunda solucidn, jugarfa la vis atractiva
de la presuncidn de ganancialidad que preside el régimen
econdmico de gananciales {articulo 1361 C.G.)y el hechode no
estar dentro de las excepciones de bienes considerados priva-
tivos con independencia del cardcter ganancial de parte de la
contraprestacion (casos de la compraventa a plazos, cuando el
primer desembolso es privative, o la construccidn realizada
sobre solar privativo con dinero ganancial),




Sin embargo, al menos desde un punto de vista estricta-
mentie registral, los bienes inmuebles adquiridos por disolu cidn
de comunidad, en sustitucidn de la cuota privativa que antes se
ostentaba en la camunidad, deben ser siempre inscritos con
caracter privative, con independencia de que pueda exislirpago
de excesos de adjudicacion con dinero presuntivamente ga-
nancial. Y en consecuencia, sin necesidad de especificar en el
tftulo negoeial (ni por supuesto en el acla de inscripcion), la
proparcion con que se ha adguirido con contraprestacién priva-
tiva o ganancial {inaplicabilidad del articulo 95-5 del R.H. a este
supuesto).

Eslo se debe a que la existencia de excesos de adjudica-
cién no excluye que el titule global de adquisicion sea el de
disolucién de comunidad, que es meramente especificativo de
los derechos privativos que se ostentaban en [a comunidad
disuelia (caso de extincidn de una comunidad ordinaria) o
simplermente un tilulo hereditario {caso de una disolucion de
comunidad hereditaria), sin perjuicio de las compensaciones
entre espasos caso de que haya habido excesos de adjudica-
cién pagados con numerario ganancial.

Esta ha sida siempre la posicién mantenida por la juris-
prudencia regisiral.

Asi | R.D.G.R.N. de 30/4/1986 considerd qua para la
inscripcidn de particlones hereditarias en las que existe previa
disolucian de la sociedad de gananciales y excesas de adjudi-
cacidn en metdlico no es necesario especificar o detarminarlos
concretos bienes ni |as cuotas que se adquieren por cada uno
de los tftulos {qué por herencia, qué por disclucidn de seciedad
de gananciales, que por exceso de adjudi

"8I concrran varfos lilulos adquisitivas a favor del mismo
sujelo —dice la resolucidn— lodos ellos determinantes de
titutaridades idénticas en su modp de ser y coincidentes en el
objeto, no serd preciso, a efectos del principio de especialidad,
fa fijacicn de las cuotas recibidas por cada uno de ellos, y serd
suficiante que aparezean los dalos necesarios para que la
titularidad global quede fielmente reflejada {...) Ethecho de que
los herederos paguen los gastos de ultima enfermedad y
enlierro del causante no supone qua haya una dualidad de
titulos —gratuito y oneroso— sino un menor contenido econdg-
mico e igualmente suceds con los excesos de adjudicacidn que
son posibles en las operaciones particionales, compatibles si
uno da los herederos es casade, con los reintegros y compen-
sacianes entre los esposos”.

Esta posicionde la D.G.R.N. es muy antigua, y se inicid ya
con la R.D.G.R.N. 4/11/1914, que precisamente considers que
una viuda, litular registral de un inmueble que adquirid por
herencia en vida del marido, nonecesitaba el consentimiento de
los herederas de éste para enajenar la finca, pese a que en la
particidn habfan existido exceses de adjudicacidn pagados con
dinero ganancial. (Lunes 4'30, nam. 161)

1422, DACION EN PAGO SUJETA A CONDICION
SUSPEN-SIVA DE QUE EL DEUDOR NO VENDA EN
CIERTO PLAZO LA FINCA EN MEJORES CONDICIONES.

Es cierto que en nuestra Derecha se admite la inscripcidn
de transmisiones sujetas a condicion suspensiva (clr. articulo
23delaLH.).

Pero deben tralarse de condiciones suspensivas que
objetivamente sean tales, esto es, que no hagan depender el
cumplimiento del contrato de fa voluntad de alguno de los
ctorgantes {ariiculo 1256 y 1115 C.C.), que no sean contrarias
alaley (articulo 1116 C.C.) y que no conviertan al negocio en
puramente obligacional (la obligacién de transmitir en el futuro
la prepiedad o cualquier otro derecho real no es inscribible,
conforme al articulo 9 R.H.).

Esio (ltimo es lo que canslituye abstaculo a la inscripeidn
en el Registro de |a propiedad de cierios pactos que pare-cen
conformados como transmisiones bajo condicienes suspensivas,
pero en los que en rigor no existe propiamente transmision
cendicienal sino obligacién de transmitir cuando se cumplan
determinados requisitos.
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Es el caso de aquéllas daciones en pagoe sujetas a la
condicidn suspensiva deque endeterminado plazo no se hubie-
ran vendido por el deudor, en determinadas condiciones, las
fincas dadas en pago.

En estos casos no existe propia veluntad de transmitir,
sino compromisa de transmilir para el caso de qua el deudor no
haya vendido las fincas en mejores condiciones con las que
satisfacer la deuda.

Laconsecuencia es que no soninscribibles porcarecerde
Irascendencia real, ademds de par depender de factores no
objetives, es declr, depender de la voluntad de uno de los
otorgantes. (Lunes 4'30, ndm. 161}

1423, NECESIDAD DE PREVIA EXPROPIACION DE LOS
TITULARES NO INCORPORADOS A LA JUNTA DE
COMPENSACION PARA LA INSCRPCION DE LA
REPARCELACION DERIVADA DEL PROYECTO.

Un problema que muchas veces plantean a los Registradores,
es si van a aceptar o no la reparcelacién derivada de un
proyecto de compensacin urbanistica, antes de la expropia-
cion de los terrencs de los propietarios no incorporados a la
Junta de Compensacion.

Ladoctrina se ha planteado esta cuestion, rechazando en
general la posihilidad de la campensacion parcial, estoes, dela
inscripcion de la reparcelacién derivada de |la compensacion
urbanlstica, sin alterar la titularidad registral de los litulares no
incorporados ala Junta, en tanto se solucione el problema por
via de expropiacian.

Esta solucidn ademas tiene fundamento jurisprudencial.
La SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO DE 26 DE ABRIL
DE 1988 {AZ, 3227}, en un caso de proyeclio de Compensacion
impugnado par titularas de terrenos afectados por el poligono
de actuacion, pero que no hablan sido expropiados ni estaban
incorporados a la Junta, establece:

"De los preceplos legales indicados (entre eflos el 168-2
Reglamento de Gestidn Urbanistica) resulta que las Juntas de
Compensacidn actian con pleno poder dispositivo sobre las
fincas de que se trata, pero que pertenszcan a los propietarios
miembros de aquéllas. Igualmente resulla que la expropiacidn
de los terrenos propiedad de quienes no se hubferan incorpo-
rado a la Junta de Compensacidn es uno de los efectos de
constitucion de aquélla, efecto que se produce antes de la
formulacion del Proyecto de Compensacion”.

Es decir, el Tribunal Supremo es claro respecio de que [a
expropiacion de los terrenos de los propietarios no incorpora-
dos a [a Junta es un efecto inmediato de la Constitucion de la
Junta y previo a la formulacidn del proyecto, porlo que resulta
clarogue no sepodra practicar inscripcion parcialdelareparcela-
cién rasultante, ya que previamente deben expropiarse los
terrenos de |os propietarios disidentes. (Lunes 4'30, nim. 161)

1424 SERVIDUMBRE DE PASO SOBRE UN ELEMENTO
PRIVATIVO DE UNA PROPIEDAD HORIZONTAL EN
BENE-FICIO DE OTRO PARA PODER TENER ACCESC A
VIA PUBLICA,

La necesidad de que los elementos privativos de un edificio en
régimen de propiedad horizontal tengan salida a [a via publica,
bien directamente bien a través de un elemento comtn {cfr.
articulo 396 C.C.), es resuelta en ocasiones a través de la
técnica de las servidumbres reclprocas entre diferentes ele-
mentos privativas, que en definitiva pasan asi a canformar una
parte mas del estatuto jurfdico de la prepiedad horizontal.

Sinembargo, conviene articular estas servidumbres recl-
procas con correcta técnica juridica, teniendo en cuanta que la
servidumbre es un derecho real scbre cosa ajena, de manera
que propiamente no serfa servidumbre agquélia que se estable-
ciera en beneficio de un elemento privativo sobre un elemento
comtn. Es decir, que mas que una servidumbre estarlamos
ante una norma estatularia de obligado cumplimiento.
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Por eso la constitucion de una servidumbre de paso para
personas en favor de un elemento privativo, consistente en
poder accedar a dicho elemento a través de un patio interior
corniin {configurado en los estatutos como elemento comun
pero cliyo uso y disfrute corresponde a otro elemento privativo)
soluciona el problema del acceso a la via piblica del elemento
privativo favorecido, pero en rigor no cansfituye propia servi-
dumbre, sino una norma estalutaria mas de la propiedad
horizontal (Lunas 4'30, ntm. 161)

1425. INSTITUCION DE HEREDERO POR MITAD, CON
SUSTITUCION VULGAR EN FAVOR DE LOS DESCEN-
DIENTES Y CON DERECHO DE ACRECER PARA EL QUE
SOBREVIVA DE AMBOS: EFECTOS DE LA RENUNCIA DE
UNO DE LOS HEREDEROS,

La renuncia efectuada por unc de los coherederos instituidos

~“con sustitucidn vuigar a favor de sus descendientes, y con
derecho de acrecer para el que sobreviva de ambas®, tan solo
producird et acrecimiento en favor del ‘coheredero si el ofro
premuere al causante, pero no si le sohrevive y renuncia la
herencia, a menos que se acredite la inexistencia de descen-
dientes del coheredero renunciante.

Esto as asi por dos razones fundamentales:

8} La voluntad del causante es ley de |a sucesion, debien-
do prevalecer sobre cualguier supuesto de acrecimiento la
sustitucion vulgar prevista por el testador, La prevalencia de la
sustitucidn vulgar sabre el acrecimiento laconiirma laR.D.G.A.N.
25/9/1987).

En este sentido debe interpretarse el articulo 882 C.C.,
esto es, de que el acrecimiento para que opere deba existir un
llamamiento conjunta, la no aceptacion de un coheredera y la
inexistancia de una suslitucion vulgar prevista,

b) La renuncia no siempre equivale a premoriencia, (cfr.
articulo 774 C.C. que en case de especificacion de casos
excluye la extensidn de la sustitucidn tanto al supuesto de
premariencia como &l de incapacidad o renuncia, a diferencia
del articulo 167 Codi Sucessions catalan, que si prevé la equi-
paracion de un supuesto a otre salvo voluntad contraria del
testador}, (Lunes 4'30, nlim. 161)

1426. APLICACION DE LA LEGISLACION CIVIL CATALANA
EN CASO DE REENVIO POR LA LEY PERSONAL DEL CAU-
SANTE EXTRANJERO, DOMICILIADO EN CATALUNA, A
LA LEY DEL DOMICILIO.

En caso de que el causante fallacido sea extranjero, la ley
aplicable a su sucesion serd la gy personal del mismo en el
momenta del fallacimients, por imperativa del articula 9-8 del
Cddigo civil, norma de conflicto que es de imperativa aplicacion
per los jueces y autoridades espaniolas (articulo 12-6 C.C.).
{Peroque ocurrira silaley personal del causante a su vez exige
la aplicacion de la ley del lugar del domicilio?, el reenvio se
entendera hecho al Derecho comtin o a la legislacidn especial
catalana?

El problema es de interés, dado que tendra trascendencia
enorden a la cuantfa de las legitimas (dos tercios en Dere-chos
comin, una cuaria parte y con posibilidad de page en metalico
en derecho catalén) v a la intervencion de los legitimarios en la
particion (fnnecesaria en Cataluia salvo que se atribuya par
titule hereditario).

Pues hien, la eonclusidn debe ser la de entender que el
reenvic estd heche z la legislacidn civil catalana, por ser la
aplicable por razén de domicilio de! causante, sin que sea
argumento en cantra €l hecho de que por no haber ganado la
nacionalidad espafiola no ha podido ganar la vecindad civil
catalana, ya que la norma de reenvio ne se basa en esta
circunstancia sino en el dato factico del domicilis, concepto
ajeno a los de nacionalidad y vecindad. (Lunes 4'30, ndm. 161)

1427, MATRIMONIO CASADO EN GANANCIALES EN QUE
UNC DE ELLOS LEGA AL OTRO EL USUFRUCTO
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UNIVERSAL CON FACULTAD DE DISPOSICION Y
FACULTAD DE TOMA DE POSESION PCR S| MISMO DEL
INMUEBLE LEGADO ¢(PUEDE DISCLVER POR Si SOLO
LOS GANANCIALES?

En caso de que uno de los cdnyuges casados en régimen de
gananciales, instituya heredero a alguno o algunos de sus hijos,
legando el usufructo universal de todos sus bienes al cdnyuge
sabreviviente, con facullad de disposicidn y facultandole para
tomar posesién del usufructo legado, se plan-tea la cuestidn de
si es posible que el conyuge usufructuario pueda asimismo
practicar la disolucion de la sociedad de gananciales previaala
particion hereditaria y entrega de legado.

La respuesta debe ser negativa. El cényuge sobrevivien-
te, al no ser heredero del causante, sina legataria, aunque sea
un legado de usuiructo universal y con las més amplias facul-
tades (de disposicion y de toma de posaesidn del legado),
neceslitara la intervencién del heredero o herederos.

Pudiera pensarse que la voluntad del causante es la de
que el cdnyuge sobreviviente no precise la intervencion del
heredero para la toma efectiva del legade. Y eslo es asi en
efecto, una vez efectuada la disolucion de los gananciales y
concretados los bienes que integran la herencia. Peroenlafase
previa de delimitacién de qué bienes integran los derechos de
cada cdnyuge en |a sociedad de gananciales, y en consecuen-
cia cudles son del causante, necesariamente debe intervenir
los herederos de ésta, es decir, los nudo-prapietarios.

Asl lo confirma (si bien para un supuesto de usufructo
universal sin facultad de disposicion) la A.D.G.A.N. DE 24 DE
ABRIL DE 1980, la cual expresamente establecid que “no eabe
prescindir de los herederos instituidos en nuda propiedad af
liquidar la sociedad de gananciales dei difunto y partir sus
bienes".

El mismo razonamiento debe seguirse tratdndose de
legado —o incluso institucion de heredero— con atribucion del
usufructo universal con facultad de disposicién, que no deja de
ser un derecho real sobre cosa ajena, exigiéndose en conse-
cuencia el concurso da los herederos nudo prapietarios. (Lunes
4'30, num. 161)

1428, ADQUISICION POR CONYUGES EXTRANJEROS SIN
EXPRESAR EN QUE CARACTER NI CUAL ES SUREGIMEN
ECONOMICO MATRIMONIAL.

La adquisicién por conyuges extranjeros de bienes inmuebles
en Espafia, no les exime de expresar el cardcter en qué lo s
adguieren, esto es, si con cardcter comin o privativa, y en ésia
illime caso en qué proporcidn adquiere cada uno de ellos, por
exigencia del principio hipotecario de especialidad, gue carac-
teriza el sistema inmobiliario espafiol, el cual es aplicahle
cualesquiera que sea [a ley personal de los otorgantes, par ser
una cuestion afectante al estatuto de la propiedad y demads
derechosrealesy su publicidad {articulo 10-1 C.C.y R.D.G.A.N.
18/10/1984 comentada en el numero 59 del B.C.E.H.C.).

En este sentido, no seria inscribible el thule de adquisicion
por virtud del eual dos cényuges extranjeros se limitaran a
adquirir un inmueble en Espaiia. Deberian especilicar, comao
parte conformadora de! negocio juridica, cuél ha sido su volun-
tad en orden a la extension del derecho adquirido, en qué
proporeion adyguieren o si lo hacen con caracter eomuin,

Es cierto que el articulo 82 del R.H. atin sigue admitiendo
que “cuanda el régimen econdmico-matrimonial del adguirente
o gdquirentas casados estuviera sometido a legislacion extran-
fera, la inscripcion se practicard a favor de aquél o aguélios
haciéndose constar en ella que se verifica econ sujecion a su
régimen maltrimonial, con indicacidn de ésle, si conslara”.

Pero la expresién "si constare" no debe autorizar una
indeterminacidn abseluta de la farma de adquisicidn {comln o
privativa), o de su extension {proporcidn entre los conyuges si
estan sometidos a algtn régimen de separacion).

Es decir, los conyuges exiranjeros, al menos, deben
expresarque su regimen econdmico matrimonial esta sometido




a legislacion extranjera {primer presupuesto para la aplicacion
del régimen excepcional del articulo 92 A.H.), cudl es ésta ley
aplicable {legislacion aplicable a la adquisicién que debe cons-
lar no sdlo por exigencias de espacialidad registral sine por
imperativo del articulo 12-6 del C.C) y sisu régimen es el legal
seglin la ley aplicable o han estipulado algiin otro.

Lo que ya no es exigencia imperaliva es la expresidn
circunstanciada de en qué consiste el régimen legal en su caso.

Laindeterminacidn que recege el articulo 92 R.H. permite
asl sdlo que, una vez expresado por los conyuges extranjeros
adquirentes, que estan somelidos a un determinado réagimen
matrimonial legal exiranjero, no sea necesario aspecificar cudl
es este régimen legal, salvo que constara.

Esta interpretacion es quizas la mas concorde con el
principio de especialidad registral, como deciamos antes, y con
el principio general de interpretacidn restrictiva de normas
excepcionales (como es &l 92 R.H.).

No cabe olvidar ademds que por R.D. 13/11/1982 se
reformé el artieulo 51 regla 9, que con relacion alas circunstan-
cias que deben expresarse en la inseripcién relativas a la
persona acuyo faver se ha de practicarlainseripeion, exige con
relacion a las personas fisicas casadas la expresion dal régi-
men econdmico matrimonial {siempre ¥ en todo caso, sin
distincidn porrazén de nacionalidad o vecindad civil), Locuales
un argumento mas en orden a la interpretacion resiringida del
citado articulo 92 R.H. verdaderamente perturbador dentro det
sistema general inmobiliario espaniol. {Lunes 4'30, nim. 1561}

1429. SUBROGACION EN PRESTAMO HIPOTECARIC AL
AMPARO DE LA LEY 30/3/1994, SIN CERTIFICACIION DE
LA PRIMITIVA ENTIDAD ACREEDORA, MEDIANTE
TRANSFERENCIA DEL IMPORTE POR PARTE DE LA
NUEVA.

La ley 30 de marzo de 1994 prevé la posibilidad de que las
entidades financieras a que se refiere la ley de mercado
hipotecario puedan subrogarse en los préstamos hipotecarios
concedidos por otras entidades financieras, a instancia del
deudor, mediante escritura piblica en que éste tome dinero a
préstamo para pagar la deuda, confarme a lo dispueste en el
artfcule 1211 C.C. siempre que se acredite el cumplimizgnio de
le dispuesto en el articulo 22 de |a citada ley.

Este artlculo prevé jundamentalmente dos posibilidades:

a} Que Ja entidad financiera anterior expida certificacion
deloque sele debe por capital pendiente eintereses y comision
da eancelacion {dentro del maximo autarizado por dicha ley), y
que |a entidad subrogada declare haber pagado a la antarior,
incorpordndose en la escritura resguardo de la transferencia
efectuada,

b} Ante la falta de certificacion "bastard” —dice la ley—
yue la entidad subrogada la ealeule bajo su responsabilidad y
la deposite notarialmente a disposicién de la entidad acreedora.

Pera puede plantearse si es o no valida la subrogacidn,
cuando la entidad financiera anterior no expide certificacion y 1a
nueva entidad no hace el depdsito notarial, sino que directa-
mente transfiere a la anterior el importe de la liquidacion efec-
tuada.

Aungue 1a ley no prevea esta posibilidad, |a expresién
legal “bastard" que utiliza en el articulo 2° parrafo 4%, da a
entender que fa voluntad del legislador es regular fa posibilidad
de un depdsito notarial ante Ia falla de colsboracién en abso-
luto de |a entidad financiera anterior, pero que nada impida que
Iz enlidad subrogada calcule bajo su responsabilidad lo que se
debe por capital, intereses y comisién da cancelacion y a
continuacion efectle la transferencia a la primiliva entidad,

Eldereche de la primitiva entidad a alegar error o falsedad
existiria de la misma forma que la prevista para el caso del
depdsito. En definitiva, la solucidn pasa par entender que el que
puade lo més puede lo menos, y que en consecuencia, anle la
falta de expedician de certificacién por [a primitiva enlidad cabe
o bien depdsito notarial, o bien una transferencia con finalidad
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solutaria, tode ello bajo la responsabilidad de la nueva entidad
financiera.

En cualquier caso, y esto es lo importante, fa entidad
subrogada debe calcular la canlidad pendiente bajo su respon-
sabilidad.

Lo que nunca serfa suficiente es que ante la inexistencia
de certificacidn por la primitiva entidad financiera, el deudor
recibiera dinero a préstamo a disposicidn de la anterior entidad,
¥ que el deudor hiclera la transferencia. La ley parte de {a base
de que la responsabilidad del calculo de la deuda y su transie-
rencia & la anterior se realice —como dice el preambulo de la
ley— "entra dos entidades financieras a las que hay que presu-
mir, por el mero hecho de serlo, Ia necesaria lealtad comercial
reclproca”. (Lunes 4'30, nam, 161}

1430. HIPOTECA EN GARANTIA DE APERTURA DE
CREDITOS SOBRE UN EDIFICIO EN DIVISION
HORIZONTAL, CON DIVISION DEL CREDITO INICIAL EN
CREDITOS INDIVIDUALIZADOS A MEDIDA QUE SE
PRODUZCA LA SUBROGACION DE LOS
COMPRADOCRES EN CIERTAS CONDICIONES
APRECIADAS POR LA ENTIDAD ACREEDORA.

Se ha planteado la posibilidad de inscripcion de un modelo de
hipoteca en garantia de un crédito abierte (esto es, de un crédito
con disposiciones a volurad del acreditado, con su propia
configuracién en cuanto a plazo de amortizacidn y tipo de
interés, dentra de un plazo méaximo de amartizacion y con dismi-
nucion progresiva del limite de disposicion) sobre un edificio en
régimen de division horizontal, en el que se prevé que a medida
gue el promotor realice fas ventas, el crédite inicial se dividiraen

tantos créditos individualizados cuantas sean las fincas, segin’

un cuadro de distribucion de responsabilidad que se adjunta.
Entre tanto la deuda garantizada sera la derivada de [a cuenta
de crédilo abierta al prometor,

-La cuestion es que Ja divisidn del crédito inicial en
créditos individualizados se supedita al cumplimiento de una
serie de condiciores que deben justificarse a la entidad finan-
ciera: aportacion a la entidad acreedera de cerlificacion acre-
ditativa de la terminacion de fa obray el cumplimiento integro de
las condiciones pactadas por la subrogacion de los nuevos

titulares {traslado a la entidad acreedora de copia auténtica dal.

documento piblico de adyuisicidn en que el adquirente asuma
la deuda personal dimanante del crédito, presentacicn del reci-
bo debidamente safisfecho correspendiente al dltime venei-
miento del crédito hipotecario, manifestacion de la parte acre-
ditada subrogada de su conformidad con elimporte, plazo y tipo
de interés de las disposiciones del crédilo individualizado en
cuya titularidad se subroga, stc.).

Aungue farmalmente en la escrilura se prevé la distribu-
cién de la responsabifidad hipotecaria en funcién de un cuadro
de distribucidén que se adjunta, y aunque en principio pudiara
pensarse que las condiciones afectan tan sélo a la subrogacidn
en la deuda personal garantizada, en el fondo las condiciones
estipuladas estan condicionando la propia distribucion hipote-
cariz.

Ei principio de especialidad exige una clara determinacidn
de |a responsabilidad hipatecaria afectante a cada finca, caso
de ser varias [as hipotecadas (artfculo 119 L.M.}, y que en
definitiva et comprador de la finca tenga perfecto canocimiento
de laparte de la deuda pendiente de pago afeclante ala misma
con cuyo pago pueda exigir la cancelacion de la hipoteca
raspeclo de ella (articulo 221 R.H.).

Si resulta que no va a poder subragarse en |a titularidad
delacuentade crédito garantizada sino es con el consentimien-
tode laentidad financiera, que es ante quien tieng que acreditarse
el cumplimiento de las condiciones de subrogacion pactadas,
ello supone hacer inviable la posibilidad de cancelacian y pago
ainstancia del comprador de la canlidad pendiente afectante a
st finca en la cuenta abierta al promotor.

En definitiva, hasta que a juicio de la entidad financiera se
hayan cumplido las condiciones paciadas, no quedars claro [a
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responsabilidad especia! de cada finca por razon de 1a opera-
cion bancaria garantizada, lo que supone una contravencion
clara del principio de especialidad y del propio articulo 1256
C.C. gue prohibe dejar el cumplimiento del contrato a instancia
de tna de las partes contralantes,

Téngase en cuenta que sdlo abiriendo una nueva cuenta
al comprador (esta es, cumpliendo a satisfaccion de la enti-dad
financiera las condiciones de subrogacidn) podra evitarse que
se repercutan en la finca nuevas disposiciones efectuadas por
el promotor a cargo de |a cuenta inicial.

Es decir, el comprador si no cumple las condiciones de
subrogacidn pactadas, a juicio de la entidad acreedora, queda-
tla siempre a merced de ésta y del pramotor, en la determina-
cldn del saldo afectante a sufinca, lo que —como se ha dicho—
no cumple con el principio esencial al sistema Inmaobiliario
espariol de especialidad, que exige la determinacion actual y ne
subjetivamente condicionada de la responsabilidad hipoteca-
ria. (Lunes 4'30, nim. 161)

1431, PERMUTA CONDICIONADA EN UNA DE LAS
PRESTACIONES.

Se permuta una finca, llamémosia grande, sita en un distrito
hipotecario, porotras varias {plazas de garaje, pongamas diez),
ubicadas endisirito hipotecario distinto alanterior, Ei transmitente
de las fincas varias se obligaba asimismo a salisfacer un
suplemento en dinero cuyo pago se aplazaba y se garantizaba
con condicidn resolutoria. La convencidn teda se calificaba de
permutaexpresamente {cf. art. 1446 del Cadigo civil). El Regis-
trador a quien competla inscribir la finca grande cuestiona si
deberia dejar tambign sujeta su transmisidn al pacto reselutorio
pese a que la prestacion que a 8l le correspondia considerar
estaba integramente satisfechay ellamismaencuantotalnose
podia incumplir. Justificaba su escriipulo en que, de operar la
restitucion de las reciprocas prestacionas (art. 1123, | del
Cadigo civil) el resolvente deberia estar en disposicién de
devalver el dominio de la finca que él adquirla, circunstancia
que Unicamente no encontraria ohstaculos de pasibles terceros
subadquirentes de la finca grande, si el evento resolutorio sg
rellejaba enlainscripcidn adguisitiva que a &l cumplia autorizar
{y nunca mejor dicha lo que reilejaba parque se tratarla de una
condicion resolutoria “refleja” en el sentido de que a dicha finca
grande le alectaria "de rebote” por obra y gracia del sinalagma
propio de los contratos bilaterales). La reaceidn inicial de la
mayaria de los opinantes fue |a natural de los encastilladas en
el propio felio: La mutacion real sometida a calificacidn era
plenay estaba consumada, luega huelga plantaarse problemas
propios de |a otra prestacion concatenada, Al final fue Ja lesis
que prevalecid pero tras una cierta reflexion (era tema de
reflectancias, porlo visto) sabre |a naluraleza de la mal llamada
*gondician resolularia” explicita coma excepcion tolerada a la
histdrica prohibicidn del pacto comisorio. Si ya hace tiempo que
la mejor doctrina habla evidenciado que aquélla no era una
genuina “condicion” en el sentide de un elemento aceidental del
negocio, par cuanto nunca podria considerarse comeo tal el que
la contraparte deba cumplir con su prestacion bésica o nuclear
{acatar el sinalagma, en suma), ahora se¢ penia de relieve que
probablemente no es siquiera una determinacidn accasoria del
negocio juridico en cuanto acto genaratriz de las chligaciones,
y causa de las mutaciones que en él se fundan, sino gue se trata
de un posible motivo de ineficacia de solo tales mutaciones. El
negocio an cuanio tal es perfecto y |a “condicion resolutoria® no
modaliza las manifestaciones de voluntad que en él se anire-
cruzan. Se limita a inocular una amenaza de ineficacia a las
prestaciones que de €l se derivan y en &) encuentran su tltulo,
Cuandbo la condicién resolutoria es explicita {art. 11 de la Ley
Hipotecaria, cuyo parrafo segundo es de formulacién realmente
ambigua en orden ala cuestion suscitada}, enlonces ese riesgo
de ingficacia pasa a tener alcance real, por el juego de la
oponikilidad registral, pero solo respecta de la mutacién que
voluntariamente se haya querido sujetar a aquella amenaza. La
mutacion concaienada solo estd expuesta a la ineficacia—
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inoponible— general (artlculos 1504 y 1124 del Cadigo civil el
segundo de los cuales reconduce en su C(limo parrafo al
ilustrativo articulo 1259 del misma). En suma, 1a mal llamada
condicidn resolutoria explicita se descubre, gracias al caso
debatido, como cualquier cosa menos como una auléntica
condicion de las de la teoria general del negocio juridico (lipo
por ejemplo del paradigma "si navis ex Asia venierit”). Antes
bien, en los negocios bilaterales {o multilaterales) afecta mas
gue a la fuente en sl a las prestaciones que de &l se derivan o
en &l se fundamentan. Y si se localiza su aleance real (art. 11
L.H.), solo sobre una de tales prestaciones a ella debe cir-
cunscribirse tal alcance, aunque el que pretenda en su dia y
caso la resolucion no "pueda devolver (en especie se entiende)
aquello a que por su parie estuviese obligado" como dice el
recordado articulo 1259 del Codigo. (J.A.P.). {Lunes 4'30, nim.
161)

1432. EN AUTO DE ADJUDICACION DESPUES DEL.
REMATE DEL BIEN Y ANTES DE LA ADJUDICACION,
FALLECE EL REMATANTE, APROBANDOSE LA
ADJUDICACION EN FA-VOR DEL HEREDERO UNICO

En un primer momenia se manilestaron 2 posturas:

Lade aquelios gue exiglan el testamento o declaracidn de
herederos, de donde resultase la identidad y el cardcler de
heredere Unica del adjudicatario, da forma que juslificado el
pago del impuesto de sucesiones o su presentacion en la Ofi-
cina Liquidadora pudiera despacharse el documento, inscri-
bienda |a adjudicacién con nota de afeccion por cince afios al
pago del impuesto, art. 100 R.1.S.D.

Mientras que para otro sector debla distinguirse dos
supuestos, segun la sucesion se produjere antes o después del
remate y consignacion del precio de la subasta; pues en el
primer caso la finca nunca habla pertenecido al causante,
mientras que en el segundo serfa necesario acreditar la suce-
sion. (Lunes 4'30, nim. 162)

1433. EL AYUNTAMIENTO ES DUENO DE UNA
PARCELA, DESTINADA A VIALES Y SUELO VERDE, POR
EXPRO-PIACION, Y AHORA CEDE GRATUITAMENTE EL
APROVE-CHAMIENTO URBANISTICO SOBRE LA MISMA,
EN FAVCR DEL PRCPIETARIO DE OTRA UNIDAD DE
ACTUACION.

Tanto el Texto Refundido de la Ley del Suelo {(arts. 195 y 307-
5%) como |a Ley del Suelo Valenciana admiten que una zona
destinada a viales conserve el aprovechamiento urbanistico y
pueda canalizarse, a lravés del Registro, este excedente de
aprovechamiente siempre que la cesidn conste en escritura
plblica y cuente con [a aprobacion del Ayuntamiento, que, por
lo demds, en este caso serfa innecesaria.

Su constancia en el Registro serfa por medio de nota
marginal tanto en el folio de la finca adquirente como de la
transmitente y siempre que en e titulo se realizase la transfe-
rencia en favor de unafinca perfectamente determinaday no de
una persona. {Lunes 4'30, nim. 162)

1434. CUMPLE LAS EXIGENCIAS DEL PRINCIPIO DE
ESPECIALIDAD EL DERECHO DE VUELO CUANDO
PARA DETERMINAR LAS CUOTAS DE LAS NUEVAS
PLANTAS SE FIJA UN CRITERIO PROPORCIONAL A LA
SUPERFICIE DE LOS ELEMENTOS CONSTRUIDOS.

Por escritura pablica se canstituye en favor de una persona un
derecho de vuelo sobre una edificacion, para que, conforme a
las ordenanzas locales, en su dfa levante las plantas que se le
altoricen dandole la cucta correspondiente, con la consiguien-
te modificacion de las ya existentes.

La escritura, ahora es inscribible; pero la Registradora se
plantea el problemadelo que sucedera el dia de mananayaque
al volatario no se le ha otorgado expresamente la faculiad de
hacer la declaracién de Obra Nueva y Division horizontal




corraspondiente, preguntandose si el dla que esta escritura se
presente en al Registro tendria gue reunirse de nuevo {a Junta
de Propistarios y autarizar por unanimidad la modificacion y
comparecar también, en la escritura, el Presidente de la mis-
ma.

La postura que se adopte dependera de la mayor o menor
concrecion con que se constituya el derecho de vuelo, de forma
gue cuando el derecho de vuelo cumpla las exigencias del
principio de especialidad con arreglo al art. 16-2 R.H. no sera
necesaria la asistencia de todos los litulares de los demas pisos
en la escritura de declaracion de obra nueva de los nuavos
departamentos.

En el supuasto planteado se constituye un derecho de
vuelo, sefialando que el ndmero de plantas serd el que permitan
las ordenanzas municipales y que las cuotas de las nugvas
plantas se determine en proporcidn a la superficie construida
cumpliendo |os requisitos para la inscripcion coma resulta del
art. 16-2 R.H. y de la R. de la DGRN de 7 de abril de 1870, que
admitid la validez de una cldusula en les estatuins del régimen
de propiedad herizental en que el duefie Unico de los distintos
pisos y locales se raserva, anles de enajenarlos, el derecho da
elevardos plantas expresando que sus cuctas serén proporcio-
nales a su extensidn y fijadas, en su dia, por el titular de dicho
deracho, quien podra asimismo ractificar las de las otras plan-
tas, aunque pertenezcan a otros propietarios. {Lunes 4'30, ndm,
162)

1435. SE PRESENTA UNA ESCRITURA DE HIPOTECA EN
LA QUE SE MODIFICA UNA RESPONSABILIDAD
HIPOTECAR!A DE 15 MILLONES Y SE DECLARA QUE
AMORTIZADOS CINCO Y AMPLIADC A TRES MILLONES
EL CREDITO, QUEDE UNA RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA DE 12 MILLONES.

Para algunos, el consentimiento-para |la cancelacion debe ser
expresa, de forma gue no constancdo éste no cabe practicar la
nota marginal a que se refiere el art. 240 R.H., pues de este
meodo, lo que se conseguirlz es evitar el pago del impuesto por
el concepto de A.J.D,

Pero la mayor(a entendid que procedia extender [a nota
marginal del art. 240 R.H., una vez liquidado el impuesto por la
cancelacian parcial y por {a ampliacién, siguiendo para elle las
teorlas de |a separacidn del crédito y de la hipoleca sustentada
en los trabajos publicados por Juan Manuel Rey Portolés y en
todo caso distinguiendo segin existan o no cargas posteriores
y partiendo de la base de la inexistencia de perjuicio para
terceros. {Lunes 4'30, nim. 162)

14368, ALBACEA CON FACULTAD PARA VENDER.

Se olorgd testamento en el que la causante, que no tenla
heredaras forzosos, distribuye su herencia en legados a favor
de sus sobrinos, y para {acilitar |la comada y répida realizacién
del bien, tinico que habla en la herencia, nombra a *X" como
Conlader partidor y Albacea con facultad para vender |a finca,
en la ferma y por €l precio que estime cenveniente, con la
obligacion de entregar su producto los legatarios. Ahora se
presenta la escritura de particidn en la que comparece sdlo el
Albacea, y hace entrega del legado concretada en iguales
partes indivisas de la finca a los sobrinos; pero se reserva y
mantiena la *facultad de proceder ala anajenacion” de la finca,
durante todo el plazomarcado en eltestamento, con la obligacion
de entregar el producto de la venta a los legatarios.

La posicidn manlenida por los asistentes fue unanime
entendiendo que se podia inscribir la particién, pero nunca la
facultad de enajenar que se reservaba el Albacea, puesto que
los legatarios de cosa especifica ya hablan adquirido la propie-
dad de la finca par la entrega que en |a escritura plblica
resefiada habia realizado el mismo albacea, y por tanio se
habian extinguido las facultades que [a lestadora le confirid en
el testamento, por lo que una vez realizada la "entrega” el Al-
bacea no podria por si solo vender la finca, sin que constase el
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apoderamiento o ratificacion de la venta por todos los legata-
rios, ya camo propietarios de la finca. Lo que sl se podria haber
hecho antes es la venta directa del Albacea al tercero, e inscribir
la finca a favar de este ditimo en base al articulo 20-4 de la Ley
Hipotecaria, como excepcitn al principio de trato sucesivo.
{Lunes 4'30, niim. 162)

1437. TITULO CANCELATORIO

En juicio de menor cuantfa el Juez por providencia declara nula
y deja sin efecto un asiento de cancelacion de hipoteca, orde-
nando en el mandamiento gue se cancele el asiento ds cance-
lacién, valga la redundancia, y que por tanto vuelva a adquirir
toda su vigencia la hipolesa que el citado asiento cancelaba. En
la reunidén se entendid que [a providencia contenida en el
mandamiento presentade en el Registro, no serfa titula suficiente
para declarar la nulidad dél asiento de “Cancelacion de Hipo-
teca"y que conforme al articulo 1 de la Ley, y 100 de su Regla-
mento el thulo seria una sentencia firme, dictada en procedi-
miento en el que fueran partes, ademés del Banco, el deudor
hipotecario y, como apunto alglin asistente, aquellos terceros a
los que al declararse nula la cancelacicn, la hipoteca, que
volveria a quedar vigente, les pueda perjudicar. (Lunes 4'30,
nom. 162)

1438, PROPIEDAD HORIZONTAL POSTERIOR A LA LEY

Existe inserito en el Registro de la Propiedad un edificio que se
tige por la legislacion anterior a la Ley de Propiedad Harizontal,
Ahora se quiere adaplar |a situacidn a la Ley de 21 de julio del
€0. Se pregunta sj es necesario que comparezcan todos los
propigtarios o sélo el Prasidente. Se estimé que al tratarse de
unameraadaptacidn seriabastante [a presenciadsl Presidente
para elorgar la escritura, al entender que ya existla el titulo
censtitutivo de la Propiedad Horizontal; pero extremando la
precaucion y exigiendo que se acradite: la celebracion de la
Junta; la notificacidn de la eelebracidn a todos [os propietarios;
el nombramiento de Prasidente; y la adopcion del acuerdo de
adaptacidn. (Lunes 4'30, ndm, 162)

1439, EMBARGO DE UN DERECHO DE CREDITO
GARANTIZADO CON HIPOTECA CAMBIARIA.

Se presenta en el Registro un mandamiento por el gue se
ordena la anotacion preventiva de embargo de un erédito
garaniizado con hipoteca cambiaria,

Dos problemas plantea este supuests, ambos derivados
de la circulacion de [as letras de cambio:

a) La aereditacién de la titularidad del derecho
embargade. El titular del crédito serd el que en cada momento
sea tenedor legitimo de las letras, Esta indeterminacion llevd a
una parte de los asistentes arechazar la practica de laanolacién.
Otros sostuvieran su posibilidad con taf que en el mandamiento
conste la circunstancia de ser el demandado el tenedor de [as
cambiales,

b} La consecuencia de un endoso posterior de las
letras. Se estimd que silas letras son transmitidas sin limitacidn,
el embargo quedaria sincontenido. La Resolucidn de 24 de abril
de 1991 ralativa a un embargo sobre un crédito hipotecario
normal, aplicd las normas sobre la cesiGn de créditos v en
particular la necesidad de comunicar el embargo al deudor del
creédito embargado para que relenga el page y no pueda
liberarse pagando al acreedor embargado (Artlculo 1527 C,
Civil) En nueslro caso, algunos se inclinaron parinstrumentar[a
retencion del crédito mediante el depdsito judicial de 1as letras,
come en todo embargo de bienes mue-bles (Art? 1408 LEC)
Otros asistentes sugirieran que el em-bargo se hiciera constar
enlas letras como stendoso de garantia, que impide suendoso
posterior. (Lunes 4'30, nim, 164)

1440. CANCELACION DE LA OBLIGACION DE PAGAR
ALIMENTOS GARANTIZADA CON CONDICION
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RESOLUTORIA POR FALLECIMIENTO DEL
ALIMENTISTA :

En el Registro existe inscrita una finca a favor de una persona
que la ha adquirido por titulo de cesidn a cambio de prestar
alimentos al cedente guien ha asegurado su derecha a perci-
birlos constituyendo a su favaruna condicidn resolutaria explicita
de la casidn para el caso de incumplimiento de esa obligacion.
Ahora, y por haber fallecido el alimentista, se solicita por el
dueo de la finca la cancelacién de esa condicion resolutoria,
para lo que se aporta certificado de su defuncidn. El ponente en
principio estima canciertas dudas que el fallecimiento podria no
ser suficiente para la cancelacion, pues pudiera ocurrir que si el
alimentante ha incumplido su obligacién, los herederos del
alimantista reclamaranla reselucion de la cesidn; porotra parte,
lo cierto es que en el Registro no consta presentada acta
notarial de requerimiento alguna para dicha resolucion. Por el
contrario, los compafieros concurrentes en sumayaria entienden
de entrada que acreditado el fallecimienta sin constar requeri-
mienio de resolucidn en el Registro, se pueds cancelar tran-
quilamente esa condicién resolutaria. Sin embarge, de entre
esta solucién gque parece unanime surge la de otro compafiero
presente que recomienda para practicar.esa cancelacion,
ademas del hecho del fallecimiento del alimentista, otro requi-
sito adicional, a saber: “Haber transcurrido seis meses desde
dicho fallecimiento”; este requisito lo deduce por analogiade los
establecido en el articulo 157 parrafo cuarto de la Ley Hipote-
caria para la cancetacion de la hipoteca constituida en garantia
de rentas o prestacionas periddicas y lo cierto es que sin llegar
aconvencer alos demas de tener un respaldo legal clare, todos
lo estiman come una medida de prudencia muy recomendable
que piensan seguir en el futuro ante 1ales casos de solicitud de
cancelacidn de esa condicion resolutoria por muerte de!
alimentistay de paso destacan la conveniencia de que en todos
los casas y ya en la eseritura de cesion se prevea las causas de
caducidad de la condicion resolutoria. {Lunes 4'30, num, 164)

1441, EJECUCION DE HIPOTECA POR EL
PROCEDIMIENTO ORDINARIC EN EL QUE SE ORDENA
EL EMBARGO: NOTA DE HABERSE EXPEDIDO LA
CERTIFICACION DE CARGAS. LA ACCION PERSONAL Y
LA REAL

Sobre una finca existe una inscripcian de hipoteca y cinco
anotaciones de embargos letras A, B, C, Dy E. La anotacién de
embargo D extendida en octubre vitimo fue ordenada en juicio
ejecutivo. Y ahora se presenta al Diario un mandamiento
ordenando expediria pertinenie certificacian de cargas y grava-
menes an el procedimiento ejecutivo n? ..., indicando que es
consecuencia de la ejecucion del préstamo con garantia hipo-
tecaria objeto de la inscripcidn ...2. Se pregunta si la nota de
expedicion de la cerlificacion debe ponerse al margen de la ins-
cripcidn de hipoteca, de la anotacidn de embargo o de ambas.
Légicarmente la nota habra de ponerse en principio al
margen del asiento que se ejecuta, es decir, al margen de la
inscripcidn de hipoteca si se ejecuta la accidn real hipotecaria
por el procedimiento ejecutivo ordinario o al margen de la
anotacion de embargo si lo que se ejecuta es la accion perso-
nal derivada dal erédito que motivo fa anotacion de embargo
letra D. Pero lo clerio es que del mandamiento no resulla
claramante una u ofra cosa; y por eso todos los presenten
empiezan a hacer cabalas e interpretaciones sobre qué tipo de
accidn es la ejercitada: si la accion real o la personal,
Primeramente se fijan unos en sifa cantidad reclamada es
superior a la cubierta por la hipoteca en cuyo caso deberla
entenderse que forzosamente estamos en presencia de la
accidn personal, Con este motivo vuelve a recordarse lo que
aun estando clare muchas veces se nos olvida y es de un lado
la relevancia que el hacho de ejercitar una aceion u otra fiene a
efectos de posibilitar o no su seguimiento en su fuero concreto
distinto del legal en virtud de sumision expresa o de permitir
reclamar la cantidad debida sin limitacién alguna; asi per la
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accién real se puede reclamar por capital la cantidad fijaday no
mas aunque no haya terceras; por intereses la totalidad de los
debidos con [a limitacidn del tipo méaximo establecide caso de
interés variable si no hay terceros o s6lo el ndmero de anuali-
dades pactadas hasta maximo de cinco si existen terceras, con
la duda noresuelta de si caso de interés variable cabe reclamar
una santidad que exceda del ndmera de anualidades al tipo
maximeo de interés variable que se previd en la escrilura de:
constitucion. Y por la personal se puede reclamar la totalidad de
la deuda por principal y de intereses pero sin perjuicio de
tercero.

Otro compafero apunta la posibilidad de que en el caso
contemplado lo que ocurra sea que se esté ejercitando simulia-
neamente la accion real por la cantidad cubierta y con la
preterencia derivada de la hipoteca inscrita y la accion personal
por la cantidad restante, ejercicio conjunto gue por otro de los
presentes es considerado insdlito y muy complejo por cuanto
exigirla determinar la cantidad que se persigue porcada tipo de
aceidn, a fin de poner el sobrante si lo hubiera a disposicion de
los litulares inscritos posteriores.

E intentando esclarecer la situacidn se afronta si el Juez
debid ordenar |a anotacidn preventiva en ese procedimiento y
también si el Regisirador debid extenderla, lo que nadie pone en
duda. Lo cierto es que el ejercicio de la accién persanal no
provacard |a purga de las cargas posteriores a [a hipoteca sino
sdlo las postariores al embarge letra D.

La conclusion es que el mandamiento carece de la claridad
necesaria para saber qué tipo de accién se gjercita, por lo que
pareca imprescindible sudevolucién para que por el Juzgado se
precise y se considera acertado que puesta queno sehizoala
hora de ordenar la anotacidn de embargo letra D sea ahora
cuando a la hora de expedir la certilicacion de cargas y
gravamenes, la misma nota que se extienda al margen de la
inscripcion de hipoteca o de embargo, segln el mandamiento,
aclare la accion ejercitada, indique que tanto la inscripcidn de
hipoteca como el embargo se refieren al misma crédito, ya que
no se hizo en su momento. {Lunes 4'30, nim. 164)

1442, OPCION DE COMPRA ¢ SE PUEDEN CONCEDER
DOS POR EL MISMO CEDENTE?

Se presenta en el Registro un mandamiente judicial solicitando
se certifique sobre la viabilidad o no de inscribir una opcidn de
compra estando ya inscrita otra sobre la misma finca. Lo
chacante del caso es que seglin el Regisiro esa primera opcion
ya figura cedida, tal como se permitid en la escritura de su
concesion, ¥ ejercilada. Piensa el comentarista si lo que el
mandamiento pretende es saber si después de esa inscripeidn
de cempra en viriud del ejercicio de la opcidn por el cesionario
oplante, puade todavia inscribirse la segunda opcidn que se
concediera por el anterior titular de la finca. De todas formas
parece que no se trata sino de un caso de sclicitud judicial del
informe no vinculante que prevé el articulo 355 del R.H. de ]
Registrador sobre la situacidn jurldico regisiral de alguna finca
o el modo més conveniente de actualizar su contenido o el
alcance de una determinada calificacion. {Lunes 4'30, nim.
164)

1443, COMPRA CON SUBBOGAC]GN DE HIPOTECA
SUJETA LA SUBROGACION A CONSDICION
RESOLUTCRIA

Se vende una finca que se halla hipotecada en favor de una
enlidad bancaria; en cuanto a parte del precio la comprador se
subroga en la obligacion de pago garantizada por la hipoleca;
el vendedor sale fiador del comprador frente al banco y se
establece que [a falta de page de tres recibos de amortizacidn
del préstamo traerd |a abligacion del fiador de pagar todas las
cuptas restanies; y toda vez que la subrogacian en el crédito es
un maodo para el pago de parte del precio, se pacta que la
reclamacidn de pago de tres recibos a cargo del deudor, reali-
zatla de forma fehaciente a [a fiadora por [a entidad acreadora,




determinara la resolucién de pleno derecho de la compra sin
més tramite que la comunicién al comprador.

No se ve inconveniente algune en el establecimiento de
esta condicidn resalutoria, {(Lunes 4'30, nim. 164)

1444, VENTA POR EXTRANJERO NO RESIDENTE

Se pregunta si en [a venta hecha por un extranjero no residente
la calificacidn del Registrador debe extenderse a comprobar si
seha cumplimentado el modelo establecido reglamentariamente
para formalizar la desinversion. Segin los presentes, el Re-
gistrador sélo debe calificarque se hacumplido porelcomprador
la obligacion de retener el 10% salvo Jos supusstos de que el
vendedor no rasidente hubiese comprado con veinte afios de
anterioridad y no hubiese reali-zado mejoras en el mismo
tiempo o-de que acredite su su-jeccion al régimen de abligacidn
personal del impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
(Lunes 430, niim. 164)

1445. USUFRUCTO GANANCIAL CONJUNTO Y
SUCESIVO¢ Un cényuge puede por si sdlo adquirir el
usufructo de una finca a titule oneraso, con cardcter
ganansial y en forma eonjunta y sucesiva con su
consorie quien no comparece en la escritura que
formaliza el negocio traslalivo?

Una persena, titular del pleno deminio de una finea, procede a
transmitirla por titulo de campraventa a otra que adguiere la
nuda propledad y a otra, casada en régimen de gananclales y
cuyo consorte no comparace, que adquiere el usulructo con
caracter ganancial, conjunto vy sucesivo con su esposa, La
cuestion planteada as si un canyuge puede por s[ sdlo adquirir
elusufructode una fincaatituloonerosao, con eardcter ganancial
y en forma conjunia y sucesiva con su cansorie quien no
comparece en la escritura que formaliza el negocio traslativo.

La postura mayoritaria, por no decir ungnime con la
excepcion que luego se dird, entendid que si se queria que el
usufructo adquirido fuera ganancial, conjunio y, por tanlo,
sucesivo, era indispensable que compareciera el otro cdnyuge
en [a esctitura de compraventa o que la ratificara después y
entendieron que sin su consentimiento negocial simultaneo o
posteriar, via ratificacion, no era posible inscribir ¢l docurnento
pretendido qus, en definitiva, venla a atribuir un derecho a una
persena sin contar con su aceptacidn, Esta postura separa la
fitularidad de los bienes adquiridos, que carresponde al conyu-
ge adguirente v el cardcter ganancial de los mismos gue, sin
atribuir |a titularidad de los mismos, matiza el derecho adquirido
por el comparaciente atribuyenda al etro cényuge no compare-
cienta una serie de facultades de administracidn, disposicién,
modalizande el régimen de responsabilidad del bien, sujetan-
dole & un praceso de liquidacicn al final de la sociedad de
gananciales, etc. En definitiva, el usufructo en mano comiin o
conjunta adquirido por un cényuge a titulo oneroso serd ganan-
cial o presuntivamente ganancial, pero, con independencia de
tal cardoter, pertenecera a quien lo adquiera, el cényuge com-
pareciente, y no al otro canyuge, el cual sdlo ostentara sobre el
bien adquirido, las facultades que deriven de la atribucién al
mismo del cardcter ganancial y si quiere adquirir el cousufructo
lo que tiene que hacer es lo mismo que ha hecho su consorle,
es decir, comparecer y comprarlo, en euyo case, sin ninguna
duda, serainscribible el usufructo adquirido por ambos esposos
con cardcter ganancial y de modo canjunto y par ello sucesivo.
Es evidente que si dos personas, una casada en régimen de
gananciales y otra soltera, adquieren conjuntamente y a titulo
onerosounusuiructo, los cousufructuarios serdnlos adquirentes
y elconyuge del adquirente ne comparecienta sélo tendra sobre
el cousufructo adquiride por su conyuge las facultades que
derivan del cardcter ganancial del mismo y no una cotitularidad
enelmismoidénticaala que corresponda alos que adguirieran,
pues &l nada adquirid.

La opinidn disidente entendid que la postura deminante
partiade la que subyace en expresiones como gananciales bien
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diferente de la que subyaca en expresiones como “masa dg
bienes", "comunidad de bienes no personalizada’, "patrimenio
ganancial’, expresiones todas ellas que se pueden encontrar
an las resoluciones de la DGRyN relativas al negocio de
aportacion; la jurisprudencia del TS ha censiderado en reitera-
das ocasiones la sociedad de gananciales como una comuni-
dad de tipo germanico, conjunta o en mano comUn (*rectius™
siempre que haya bienes); en la doctrina valga por todos Diez
Picazo quien afirma que la socledad de gananciales es un
patiimonio conjunto o colectivo afecto especialmente al levan-
tamiento de las cargas de Ia familia e ideado para materializar
ia ganancia conyugal sin esperar a determinar con exactitud y
a través de los vehiculos contables la existencia de tal ganan-
cia. El eminente maestra prosigue diciendo que "el patrimonio
ganancial estd colocado bajo fa titularidad de marido y mujer
conjuntaments, atin cuando en algunos casos puedan existir
situaciones en las que un bien de naturaleza ganancial aparez-
ca exleriormente atribuido a uno sdlo de elfos (p. gj., en &l
Registro dz Ia Pro-piedad apareca como titular nico el marido
elamujer). Cualquierque sea la forma aparente de la tittlaridad,
ello no evitard el jusgo de los preceptos reguladores de la
sociedad de gananciales, si el bien efectivamente lo es". Si
pariimos de |la base de que entre consories casados bajo el
régimen econémico conyugal de la sociedad de gananciales
hay una masa de bienas privativos de cada uno de ellos y una
masa de bienes gananciales de [os que son titulares el marido
y la mujerconjuniamente y que constituyen el lercer patrimonio,
el patrimonia ganancial, habrd que concluir que si un bien es
adquirido por un cényuge a tilulo oneroso y con cardclar
ganancial, con independencia da que ese bien se inscriba en el
Registro de la Propiedad a nombre del adquirente y para su
sociedad conyugal, el bien adquirido es ganancial, de modo que
sobre él ostentan una titularidad cenjunta el marido y la mujer.
La conclusién sobre el caso que nos ceupa, si no fuera porque
el deracho no s una ciencia exacta, pareceria inevitable y se
podria sostener méas o menos en los siguientes érminos: el
usufructo adguirido por el esposo, casado en régimen de
gananciales, a titulo oneroso es un usufructs que perienece a
maride y mujer conjuntamente, cemo cualquier otro blen del
patrimonio ganancial.

El disidente prosigue: el usufructo asl constituido es un
usufructo ganancial, en definitiva, un usufructo simultdinec o
conjunto en favor de dos persenas, los cdnyuges casados en
gananciales, y asl lo serfa igualmente si ¢l bien se hublera
adquirido par los dos conyuges a tftulo oneroso, pues en am-
bes casos &l bien adquirido seria ganancial. El régimen juridico
de ese usufructo conjunto, simultaneo o ganancial es el que
resulta de su tltulo constitutive, en definitiva el que resulta
predicable del patrimanio ganancial del que farma parte.

Puesto que la escritura calificada habla de "usufructo
sucesivo” se plantea el tema de su extincion que parece claro
que tendra fugar al fallecimients del dltimo ednyuge que sobre-
viva, ya por aplicacidn de la norma del art. 521 Cc o ya, como
preferfa el discrepanie, por el pacto de acrecimiento implicito
que deriva del caricter “sucesive” del usufructo en os términos
establecidas al liempo de su constitucion, momento en el que
se podria establecer una reglamentacion convencional sobre
su extincidn vinculada a la vida de deter-minade usufructuario
de entre los cotitulares o al cumplimiento de cualquier ofra
condicién o plazo, etc... pues para el sedicenle Ja norma del art.
521 Ce es disposiliva y no impe-rativa. 4Para qué acudir al
artificioso expediente de vincularlo a la vida del adquirente,
titular formal-registral en base al caracter “personalfsimo” del
usufructo cuando ahi estan los arts 469 y 521 Cc que sin la
menor duda admilen el usufructo constituide simultanea o
conjuriamente a favor de personas vivas al tiempo de su cansti-
tucion, estableciendo el art. 521 Cc el acrecimiento entre los
cousufructuarios que no se extinguira sino hasta el fallecimiento
del (ltimo que sobrevivay pactando el ednyuge adquirente para
su patrimonio ganancial, al amparo del art. 470 Cc, el cardcter
"sucesivo” del usufructo adquirido que no otra cosa puede
significar sino que el conyuge sobreviviente concentrard en sl
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el usufructo hasta su muerte momento en el gue se extinguira
consolidandose con la nuda propiedad? En base a los expues-
ios argumentos, el disidente sostuvo el acceso al Registrade la
escritura calificada en los términos que de ella resultaban sin
necesidad de ninguna ulterior ratificacian, que, parlo demas no
deja da ser incongruente si extremamos el punio de partida de
lz postura hegeménica ya que el marido no intervino en nambre
de Ia mujer con una representacidn imperfecta, sino que no
intarvina para nada en nombre de [amujer quien entonces jqué
iba a ratificar? (Lunes 4'30, nim, 165)

1446, COLEGIOS PROFESIONALES: CONSTITUCION
ESPANCLA VERSUS ESTATUTO DE AUTONOMIA (N. de
R. Un caso que no lo es y que, sin embargo, algulen —el
redactar— gestima que si? —j—).

£l art. 149-1-81 C.E. dice que el Estado tiene compelencia
. exclusiva en |a ordenacion de los registros y los instrumentos
publicos. Por su parte, el art. 41 de la Ley Org-nica 5/1982, de
1 dejulio, porla que se aprueba el Estatuto de Autonomiade la
Comunidad Valenciana nos dice que los Registradores de la
Propiadad y Mercantiles seran nombrados por el “Consell” de
conformidadcen las leyes del Estado; afiadiendo que el "Consell"
participara en la fijacidn de demarcaciones correspondientes a
los Registros de la Propiedady Mercantiles, Por otrolado, el art.
31 apartado 22 de la LO 5/82 atribuye a |a Generalidad Valen-
ciana competencia exclusiva sobre colegios prafesionales con
las limitaciones que deriven de los arts. 36 {principio de legali-
dad y régimen democrético estructural y funcional de los cole-
gios profesionales) y 139 CE (no discriminacidn juridica por
razdn del teriitorio y libertad de circulaciony establecimiento de
personas y de circulacion de bienes),

Partiendo del principio deque las compelencias de las
C.C.AA, sonlas que ellas mismas han asumido en sus respec-
tivos Estatutos, de conformidad con los arls. 14B a 150 de la
CE., las competencias de la Comunidad Valenciana en relacion
a los Registradores de [a Propiedad y Mercantiles son las que
recoge el art. 41 de su Estatuto, es decir, su nombramiento y la
participacion del "Consell’ en |a fifacion de las demarcaciones
correspondientes alos Registros de la Propiedad y Mercantiles.
Partiendo también de la regla general segun la cual la inslusion
de una compelencia en regla de mas arnplio alcance, que en
este caso serfa ¢l art. 31-22 de la LO 5/82, debe ceder ante la
reglamas especial, que en este caso serfa el art. 41 de la citada
LO, puas de lo contrario por medio de aquel precepto estalutario
quedarian ampliadas sustancialmente las competencias que
enmateriade Registradores delaPropiedad atribuye al*Conself'
el dltimo precepto citado. Asi pues, las compelencias que la
Generalidad Valenciana tiene sobre los Registradores de la
Propiedad y Mercantiles actuantes en su terrilario son tnica-
mente las dos que le reserva el art, 41 del EA.

Las competencias de) estado sobre los Registradores de
la Propiedad y Mercantiles resultan:

A) del art. 148-1-82 que atribuye al Estado, como hemos
visto, la competencia exclusiva sobre registras e ins-trumentos
publicos,

B} de la equiparacidn entre colegios prolesionales y
Administraciones plblicas de caracter institucional, equipa-
racion limitada a los aspectos organizativos y competenciales
y ne olvidemos que el art. 149-1-82 C.E. afribuye al Estado
competencia exclusiva sobre las bases del régimen juridico de
las Administraciones pUblicas y del régimen estalulario de sus
funcionarios.

C} si cualguier colegio profesional se conslituye para
defender primordialmente los intereses privados de sus miem-
bras sin perjuicio de cumplir también finalidades de in-lerés
publico par lo gue se les configura legalmente como personas
juridico-pliblicas o cerporaciones de derecho puiblico sameti-
das a la veluntad del legislador; este aspecto se acent!a clara-
mente en el Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espana por la naluraleza parcialmente funcia-
narial de! cargo de Registrador que hace gue |a competencia
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estatal en |a regutacion de su Colegio no se limite sélo a las
bases de suorganizacion y competencia, sinotambién, ademds,
a la regulacion de la funcidn publica estatal que, aungue no la
tinica, como deciamos, sl es la més importante faceta de la
funcidn registral.

D) a tode lo dicho hay que afiadir el caracter nacional del
cuerpo de Regisiraderes de la Propiedad y Mercantiles y el
hecho de que en su organizacion jerarquica dependan def
Ministerio de Justicia e Interiar y de la D.G. de los Registros y
del Notariado que, por ejemplo, concentra la funcidn disciplina-
riarespecto a los Registradores y Nolarios, funcién que normal-
mente se residencia en los demés colegios profesionales
respecto de sus colegiados,

Cabria sin embargo pensarque en fodolo no regulade por
la normativa especial esiatal fuera aplicable la legistacidn
autondmica sobre colegios profesionales siempre que noincida
enlas materias de organizacion, competencia y funcionamiento
y digo cabria parque antes habria gue encontrar algtin ambito
normativo referido & nuestra Colegio que no estuviera contami-
nado por alguna de las tres citadas materias. (Sobre Sent T.C.
de 11-V-89) (Lunes 4'30, nim, 165)

1447. NECESIDAD DE APFIOE}AC]ON DE UN CONVENIO
REGULADOH DE LIQUIDACION DE LA SOCIEDAD DE
GANANCIALES.

Se presenta el Registro un Convenio regulador de 1985, en el
que se liguida la Sociedad de Gananciales en documento
privado elevado a Escritura Piblica en el 1990. Se suspende la
Inscripcian por falta de causa de liquidacion de la Sociedad de
Gananciales, Se trajo posteriormente la Sentencia da Di-voreio
enla que el Juez nada dice del Convenio regulador, ni tampoco
de las medidas relativas a la liquidacion de la Socledad de
Gananclales. El ponente se pregunta si el Juez debid haber
aprobado ese Convenio Regulador que es anterior al Divorcio.

Se entendid que par aplicacion dal artfeulo 91 del Cadigo
Civil “ef Juez en dafecto de acuerdo entre los cényuges o en
caso e no aprobacidn del mismo, dictard las medidas que
hayan de sustituir a las ya adopladas con relacidn la Liquida-
cidn del Régimen Econdmico”, en este caso como el Juez no se
pronuncio en el tema habria que entender que |as aprueba, Por
lo que al ser la sentencia da divoreio causa de liquidacion de
Régimen, padrfa inscribirse el Convenio. (Lunes 4'30, nim.
165)

1448, VINCULACION ENTRE GARAJES EN DOMINIO
PRIVADO Y GARAJES EN REGIMEN DE CONCESION.

Se trata de tres fincas deslinadas a aparcamiento de vehfculos
unidas sucesivaments, resultando que las dos de los extremos
sun de propiedad privada v la del centro es de dominio ptiblico
{municipal), por lo que su régimen es de concesidn administra-
tiva {(sujeta, en consecuencia, a una determinada duracidn). La
vinculacién entre las tres fincas se ha configuradoe jurldicamen- |
te mediante la constitucién de servidumbres reclprocas entre
cadauna de las fincas de propledad privaday la cancesidn. Por
Ultimo, para facilitar las relaciones de los concesionarios con la
administracion concedente, se ha constituida una sociedad eivil
per la sociedad constructora ala que ésta ha aportado la cilada
concesion.

Latransmisién de plazas de aparcamiento se llevaa cabo
transmitiendo una cuota indivisa de finea junte con una partici-
pacidn social de la sociedad civil, con la que aparece vinculada.
Y se pregunta el tratamiento registral que hade dérsele lacitada
transmision compleja. »

Prescindiendo de la dudosa naturaleza de la socledad
civil constituida {mas bien parege una comunidad de bienes o
de concesionarios) y de los innumerables problemas gue plan-
tea {embargo de la sociedad civil, extincion de la concesién por
transcurso del tiempo y desting de las servidumbres, posibilidad
de que queden cuolas preindivise “hugr-fanas”...), parecio so-
lucion més aceptable a de practicar la inseripein Unicarnente




de |a cuota en pleno dominie, haciendouna mencian “informativa”
de la participacién en la sociedad civil titvlar de 1a finca registral
de la concesidn, como indisolublemente unida a la misma. Lo
que no cabe es hacer canstar la transmision de la participacion
social de la sociedad civil en el folio de la concesion. {Lunes
4'30, ntim. 165)

1448. DACION EN PAGO DE DEUDA

La finca que se da en pago ha sido embargada en virtud de la
misma deuda, constando en el Registro la anatacion de embar-
go ¥ la nota de expedicion de la cerlificacién da cargas sobre
dicha finca. Se sabe, aunque adtn no ha llegado al Registre, que
ya hay sentencia de remate en favor, &l parecer, del propio
acreedor. Pues bien, ¢ cabe la inscripcidn de la da-cién en pago
en favor del propio acreedor-embarganta?

La selucion es afirmativa, perologque no parece posible es
cancelar el embargo por confusion, habida cuenta de que se
halla en fase de ejecucién judicial, con constancia registral dg
Iz misma, a semejanza de lo que ocuire en la cancelacién de
hipoteca con nota marginal de expedicién de certificacion de
cargas. (Lunes 4'30, nim. 165)

1450.,ANOTACION DE DEMANDA

Se solicila la practica de una anotacidén de demanda de un
copropietario de una exploiacion de aguas subterréneas (vulga,
pozo} contra [os demdés en que se pide que se daclare en la
sentencia |a existencia de una socledad civil entre demandante
y demandados para la explotacion.

La solucidn depende de la naturaleza de la resolucin
judicial pretendida, si es puramente declarativa no cabra anotar
la demanda; por el contrario, si su finalidad es aportar el pozo
a la sociedad civil, entonces parece factible. {Lunes 4'30, nim.
165)

1451, EXPRESION DEL COEFICIENTE DE
PARTICIPACION EN LOS GASTOS DE URBANIZACION
DE LA UNIDAD DE ACTUACION POR UN PORCENTAJE

Se plantea por el consultante si se trata o no de una carga o
afeccion real, dado su cardcter scondmicamente indetermina-
do;y también si es posible actualmente concretar dicha cuantia.
Del examen conjunio de los articulos 167 del TRLS de 26 de
junio de 1992, y 102 y 178 del RGU de 1978, y de lo comentado
por la mas notoria doctrina, parece, en el sentir mayoritario,
resultar lo siguiente.

Es exigible tanto la nota marginal de inicio del expediente
reparcelatorio y correspondiente centificacion de cargas, coma,
una vez terminado el procedimiento raparcelatorio, la nota da
afeccidn al saldo de la liquidacion provisional del proyecto; en
cambio, &l saldo de la liquidacion definitiva no es, segun se
deriva del artfculo 126,3 RGU, de constancia abligataria. Pero
la afeccidn de la finca con perjuicio para tercero sélo se produce
por la cuantia de la liquidacidn provisional debidamente anota-
da {(J.M. Garcla Garcla). (Lunes 4'30, nam. 165)

1452. COMPRA POR SEPARADQ DE HECHO

Lo procedente, conforme ala resolucién de 4 de mayo de 1978,
es praclicar la inscripcidn a nombre del ednyuge adquirente,
haciendo canstar fa circunstancia de [a separacidn de hecho,
Pero con cardcter presuntivamente ganancial (art. 1361 del
Codigo Civil y 94.1 del R.H.). (Lunes 4'30, nim. 165)

1453, EJECUCION DE HIPOTECA Y ANOTACION DE
QUIEBRA POSTERIOR

Sila fecha a que se retrotraen los efectos de ja quiebra alean-
za a la escritura de hipoteca, la solucién, segln jurisprudencia
registral, es la de despachar el auto de adjudicacion, pero al
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cancelar la hipoteca y cargas posteriores, dejar subsistente el
asiento de la quiebra.

Si la fecha de refroaccion, por el contrario, no llega a la
escritura, se aplica ladoctrina general de cancelacion de cargas
posteriores, incluida la quiebra y su reflejo registral.

Laexpresidn "porahora y sin perjuicio de tercero” que suele
acompafiarala fecha de retroaccion, no tiene un alcance clara,
{Lunes 4'30, nim. 185)

1454, DETERMINACION DEL SOBRANTE EN LAS
ENAJENACIONES JUDICIALES DE FINCAS.

Es un principio fundamental del Dergche hipotecario que los
titutares de dereches posteriores al gravamen que se ejecuta o
al deracho real que es objgta de realizacién voluntaria o judicial,
tienen —por subrogacidn real— derecho a hacer efective su
derecho sobreelimporte obtenidoen la realizaciandelinmueble,
al menos en la parte que exceda de la deuda primeramenta
garantizada. _

Manifestaciones de este principio, lo constituyen el artl-
culo 131-16 LH, que exige que el sobrante, una vez pagado el
crédito hipotecario del actor, se entregara a fos acreedores
posteriores o aquien corresponda (en Ultimo término al deudar),
constituyéndose entretanto en depdésito en establecimiento
publico destinado al efecto; el artleulo 223 RH que regula el
desamparo de |a finca por el tercer poseedor en el procedimien-
to ejecutivo ordinario, en cuyo caso si el valor de la finca en la
subasta fuere superior al importe del crédito, interases y costas
aseguradas, el sobrante pertenecerd al tarcer poseedor si no
hubiere persona con derecho a él, esto es, si no hubiere otras
cargas inscritas posteriores a la hipoleca gjecutada; el articulo
1.518 LEC, que regula el mandamiento de cancelacion de
cargas posteriores al gravamen que se ejecuta, exige que ésle
deberd expresar que el imparie de la venta no fue suficiente
para cubrir el crédito del ejecutante, o que se ha depositado el
sobrante a disposicidn de los interesados; en fin, el propio
articulo 175 RH, parrafo 68, relativo alareseluciande inscripcio-
nes {y aplicable a las ventas con precio aplazado garantizado
con condicidn resolutaria del articulo 1.504 CCy 11 LH, y otros
supuestas afines, como el ejercicio de una opcion de compra
cuando existen cargas posteriores, ete), exige que para cance-
lar [as inscripeiones sujetas a cendicienes resolutorias o rescl-
sorias, es preciso, ademas de acreditarse el cumpiimiento de la
condicidn, que se haya cansignado en establecimiento banca-
rio o caja oficial el valor de los bienes o el imporie de los plazos,
que con [as deducciones que en su caso procedan, hayan de
ser devueltos,

Ahora bien, el sobrante necesariamente debe ser la
diferencia entre el precie de realizacion del inmueble y 1a cifra
mexima que por principal, intereses y costas garantizaba el
gravamen objeto de realizacion?, 4,0 esta cifra puede ser supe-
rada, por no tener mayar trascendencia que la de dar cumpli-
miento del principio de especialidad registral?

La RDGRN 27/7/1988 (para un caso de ejecucion de
hipoteca) con claridad establecid que la culminacion de la eje-
cucidn hipotecaria no implica necesariamente la extincion de
las cargas y gravédmenes posteriores y no preferentes a la del
aclor, en cuanto que pasan a recaer directamente sobre el
exceso del precic de remate respecto del crédito hipotecaria,
sin gue en ninglin caso lo reclamado por el actor pudiera
exceder de lo que par principal, interases y costas garantizase
la hipateca,

<<la debida proteccidn dispensable a los derechos ins-
crites —dice la citada resolucidn— impoene su no cancelacidn
en tanto no se hayan adoptado en el proceso correspondiente
las precauciones eonvenienies a fin de asegurar la efec-tividad
de la vinculacion del remanente>»>. Ademds considera que este
extremo es calificable por el registradar, en funcién de la
salvaguardia judicial de los asientos del Registroy de la eficacia
y proteccidn de |os derechos inscritos (art. 19 LH).

<=




Sinembargo, la solucion ha sido distinta sila que es objeto
de realizacidn judicial no es una hipoteea, sino un embargo,
eslo s, cuando se trala de un procedimiento de apremio
ordinario regulado por la LEG.

: En este caso, la jurisprudencia regisiral ha entendido que
la cifra finalmente reclamada por el actor pueds exceder de lo
que par principal, intereses y costas se cansignd en laanolacion
de embargo.

En efecto, la RDGRN 21/11/1991, referenta a un juicio
ejecutivo, admitié en concrete que of importe definitivo de las
costas excediera de la cantidad inicialmente estimada para
cubrir éslas. Y se basa en que los acreedores posteriores
deberdn cancurrir a la ejecucidn interponiendo tercerfa de
mejor derecho si su crédito es preferente al del actor, o bien
acudir a la peticidn de retencion del sobrante que en aquél
resulte después de atendidas todas las responsabilidades qua
en &l se hayan hacho valer. <<Los artlculos 1518,2 y 1520.1
LEG no pueden ser —dice la resolucion— mas categdiicos al
respecto; todas las sumas realizadas en el procedimiento que-
dan afeclas a |a integra satisfaccidn del actor, y sdlo despuds
de producida ésta, se determinara el sobrante que seraretenido
en beneficio de otros acreedores personales del deudor que no
hubiesen interptesto y triunfado en la correspondiente terceria
de mejor derecho>>.

No obstante, esta dltima resolucidn debe entenderse
limitada & los supuestos de anciaciones de embargo que sg
ejecuten, existiendo otras anotaciones de embargo postericres
o no existiendo ninguna otra, ya que en tal caso el actor podra
exceder en sU reclamacion de las cantidades inicialmente
eslipuladas,

Pera 1a misma solucién no es aceptable si en lugar de
anolantes de embargo posteriores (que no son verdaderos
terceros protegidos por |a fe pablica registral, sino meros acree-
dores personales del deudor) existieran terceros adguirentes
da dominio o derechos reales inscritos cen posterioridad a la
anotacidn de embargo que se ejecuta, en cuyo caso, la recla-
macian del actor nunca pedria rebasar la cifra maxima que por
principal, interases y costas fue inicialmente consignada en la
anotacion, per exigencia del principio de especizalidad registral
y de fe plblica registral.

En definitiva, en estos casos —al igual que en la ejecu-
cion hipotecaria— el sobrante necesariamenie liene que venir
dado por la diferencia entre el precio del remale y la cantidad
maxima por principal, intereses y costas que publica el Registro
de la Propiedad.

Esta solucion intermedia (distinguiende si exisien o no
terceros protegidos por la fe pablica registral) es la que parece
deducirse del AUTO DE LA AUDIENCIA PROVINCIAL DE
GIRONA DE 17/6/1994, que se planted precisamente si el
acreedorinmediatamente posterior a la ejecucion debia percibir
coma cantidad scbrante la diferencia resultante entre la suma
global que apareceinscrita en el Regisire por principal, intereses
y costas, y la obtenida por la anajenacidn judicial de la finca, o
por el contraric debia percibir la que resulte una vez el juzgadn
haya verificadola tasacion decostas ylaliquidacidndeintereses.

Y entiende que <<en €l caso de autos, la entidad recurren-
te no es tercera adquirente de buena fe del bien embargado,
sino que se trata de posterior acreedor embargante, gue no es
porello tercer poseedor con thulo inserite, sino mero detentadar
da una expectativa a hacer efectivo su crédito de forma residual
sobre una finca previamente embargada, y su deracho consiste
en percibir el sobrante, despues de satisfecho Integramente el
crédito del actor preferente, tal y como dispone el articulo 1520
LEC, al aludir que no padran aplicarse las sumas realizadas en
ningun otro objeto, hasla que esié reintegrado completamente
el gjecutante del capilal, intereses de su crédito y de todas las
costas de Ja ejecucion (...} por o que la fijacidn ab initio de lo
reclamado por principal, intereses y costas es de manera
prudencial, de manera que avnque acceda al Registro de la
Propiedad, no por ello [a suma de sus conceptos stpondrd un
limite maximo frente aterceros acreedares, al podar seraumen-
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tadas, debido aincidencias de Ja ejecucion o disminuidas por el
juzgado en la oporiunz liquidacidén>>>. {Lunes 4°30, nim. 166)

1455. NECESIDAD DE QUE EL DEUDOR QUE
CONSTITUYE HIPOTECA MOBILIARIA ACREDITE SU
CONDICION DE PROPIETARIO.

Aunque el Registro de hipoteca mobiliaria y prenda sin des-
plazamiento de posesién, a cargo de |os registradares de la’
propiedad y mercantiles, es un Registro mas flexible en cuanto
asus requisitos y efectos que el de la propiedad inmaebiliaria {(par
ejemplo, en materia de traclo sucesive, no exigiéndose la previa
inscripcidn del titulo del hipotecante), lo cual es consecuencia:
de |a propia naturaleza de los bienes susceptibles de hipoteca
mabtiliaria o prenda sin desplazamiento (bienes muebles, aun-
que susceptibles de identificacion), sin embargo, los titulas
inscribibles estan sujetos igualmente al principio de calificacion
registral (cfr. art. 72 LHMPS de 16/2/1954), lo gue conlleva la
necesidad de que el hipotecante al menas acredite su condicién
de propietaric respecto de los bienes que grava con hipoteca
mobiliaria o prenda sin desplazamiento de pasesidn.

A asterespecto el articulo 13,3 de [acitada ley y el artfculo
15.2de su Reglamento, expresamente exigenque en la escritura
de constitucion de la hipoteca mobiliaria conste el titulo de
adquisicion de los bienes y la declaracion del hipotecante de
que no estan ya hipotecados, pignorades o embargados.

¥ todo ello sin perjuicio de que si lo que se hipoteca es un
establecimiente mercantil o maquinaria industrial, susceptible
de verse afectados por |a hipoteca del inmueble donde estan
instalados conforme al articulo 111 LH, [a constitucion de la
hipoteca mobiliaria debe hacerse constar por nota al margen de
la inscripcion de dominio del inmueble a faver del que hipoteca
o pignara (cfr. art. 75 de |a citada ley). Es decir, en aste caso, no
sdlo serd necesario la expresion del titulo del hipatecante, sino
que si regira plenamente la exigencia de traclo sucesive, de
manera que el inmueble debera estar inscrito a nombre del
hipotecante, aunque lo que sea cbjeto de hipateca mobiliaria no
sea mas que la maquinaria industrial o e) establecimiento
mercantil existente en el inmueble, {Lunes 4'30, nlim. 168)

1456. , PUEDE UN SOLAR SER ELEMENTO
INDEPENDIENTE DE UNA PROPIEDAD HORIZONTAL?

A veces se plantea en la praclica notarial la conveniencia de
atribuir la condicion de elemento independiente, dentro de una
propiedad horizontal tumbada, a un solar en el que no existe
iniciada la construccién ni siquiera esté proyectada,

La razdn es la de ir acometiendo por fases la realizacidn
de complejosinmobiliarios, sin que los alementos no canstruidos
alcancen la condicion de elementos comunes de la total propie-
dad horizontal, lo cual significaria un entorpecimiento respecta
a la construccion futura de las sucesivas fases, en cuanio
exigiria el consenlimiento unanime de fos copropietarios que
fueran adguiriendo los distintos elementos privativos ya en
construcecion.

For eso, |a exigencia lzgal de que los pisos estén cons-
truidos o al menos proyectadas (cfr, art, 8.4 LH en su redaccion
por LPH 21/7/1960) debe ser entendida a la luz del proyecto de
ley de conjuntos inmobiliarios, que madificara la LPH precisa-
mente para hacer mas flexible esta materia, y a la luz de Ia
jurisprudencia registral en materia de prehorizontalidad (cir.
RDGRN 5/11/1982),

Y enconsecuencia entender como requisito noimperativo
el que los elementos independientes estén construidos o en
construccidn, cuande al menos alguna de las fases del comple-
jo inmebiliario esta en construceion, comao tnica salucion para
ir acometiendo por fases la total urbanizacidn, (Lunes 4'30,
ndm. 166)

1457. DERECHO DE TRANSMISION: DERECHOS DEL
CONYUGE VIUDO O DE LOS LEGITIMARIOS DEL




MEREDERO QUE FALLECIO SIN ACEPTAR NI REPUDIAR
LA HERENCIA DEL CAUSANTE.

En caso de apertura de una sucesidn, y posteriar fallecimiento
del heredero sin aceptar o repudizr la herencia a la que estaba
llamado, surge |z figura del derecho de transmision en favor de
los herederos del heradero, que podrén gjercitar el ius delationis
respecto de la herencia del primer causanlte (<<pasara alos su-
yas el mismo derecho que él tenfa>>, dice el articulo 1.006 CC).
Dos son las principales leorias respecto de la opera-lividad dei
derecho de transmision: ‘

a) La primera consistente en entender que una vez
preducida la aceptacicn en virtud del ius delationis transmitido,
el transmisario es heredera directo del primer causante {es la
tesis de ALBALADEJO, O CALLAGHAN, ALBACAR, stc.,
sostenida por algdn sector registral) de manera que los bienes
hereditarios del primer causante no se identificarian con los det
transmitente o segundo causante,

b) La segunda consistente en enlender que Ja acep-tacién
del transmisario determina que herede el segundo causante (el
transmitente} de manera que sblo a través de la herencia de
éste llega a ka esfera jurfdica del ransmisario la sucesidn del
primer causante {tesis de LACRUZ, GARGIA GARCIA y pasi-
cidn registral mayoritaria).

Las consecuencias san radicalmente distintas en or-den
aladeterminacion delas legltimas y de los derechos sucesorios
del cényuge viudo.,

En el primer caso, ningln derecho tendrian el cényuge
viude o los legitimarios (a salvo los legitimarios de Derecho
comun que son verdaderos heraderas forzosos) a los que se
hubiera atribuide sus derechos por via de legada, en la medida
que los bienes del primer causante pasarian directamente a los
transmisarios. La misma selucidn corresponderia adoptar an
cuantoal usufructo universal del cényuge viudo en Catalufa, en
caso de que el transmitente hubiere fallecido abintestato sin
aceptar ni repudiar la herencia del primer causante enten-
diende que dicho usufructo viudal afectarla sélo al patrimonio
hereditario det segundo causante, pero no al del primero, que
nunca integraria la herencia del causante intermedio o
transmitente ya que pasarfa directamente a las Iransmisarios.

Atendiendo a la segunda solucion, fanto las legitimas
coma el derecho usufructuario del conyuge viudo en Catalufia,
recaer(an no solo sobra el patrimanio hereditaric del causante
intermedio propiamente dicho, sino que también —como for-
mando parte del mismo— lo que los transmisarios heredasen
del primer causante. Asi, MEZQUITA, GARGIA GRANERO, en
los Comentarios al Cddigo de Sucesiongs de Calaluia, no duda
en.alirmar que si aceptasemos que los transmisarios suceden
al causante direclamente fragmentariamos 1a titularidad misma
del ius delationis, aunque se mantuviera la unidad del llama-
miento a los efectos del derecho de acrecer preferente. Y
concluye que si entendiésemas que los ransmisarios suceden
directamente al causante y no al fransmitente, se producirla
<<l absurdo rasultado de gue el viudo o la vieda de éste no
tendrfa derecho al usuiructo de los bienes que en la primera
herencia fueron ofrécidos a su difunto cényuge ni aun cuando
ésta fuera aceplada por los fransmisarios>s.

En Catalufia, sin embargo, ain existiria un argumento en
favar de |z primera solucion, Es el articuio 22 del Godi de Su-
ceessions de 30/12/1991 que establece que <<muerto el llama-
" do sin haber aceptadn ni repudiado la herencia deferida, el
derecho a suceder mediante su aceptacién y el de repudiar se
transmiten siempre a sus herederos, Los herederos del llamado
que haya muerio sin haber aceptade ni repudiado la herencia,
puedan aceptar ambas herencias, pero no pueden aceptar [a
primera y repudiar la segunda. En caso de ser diversos los
herederos que acepten la segunda herencia, cada uno de ellos
puede aceptar o repudiar Ja primera independientements de fos
demds y con derecho preferente de acrecer entre ellos>».

Este derecho de acrecer enire los transmisarios, ha sido
interpretadio como un argumenta en favor de |a tesis de que se
sucede directamente al ptimer causante.
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Sin embargo, ello ha sido explicado por ROCA SASTRE
en el sentido de que es mas fundado sostener que si alguno de
les herederos del heredero repudia la herencia se produce
acrecimiento entre los coherederas del repudiante, incluse en
derecho comtin, aungue no exista precepto expreso, ya que las
palabras <<el mismo derechos= que emplea ¢l articulo 1.0086
CC hay que entenderlas en el sentido de significar que el ius
delalionis pasa Integro o en blogue al grupo de herederos del
heredero, Existe, en consecuencia, una explicacion racional a
ese especial derecho de acrecer, basado en la unidad del ius
delationis, sin necesidad de acudir a la teorfa de sucesion
directa en el patrimonio here-ditario del primer causante.

En cualquier caso, la dualidad de teorfas ha sido recogida
por la propia DGRN. Asila RDGRN 23/7/1886 admite que con
relacion ala cuestién planteada caben dos posibles soluciones:
a) entender que la masa patrimonial de la primera herencia
quada tetalmenie fuera de [a del transmitente; b) entender, por
€l contrario, que a efectos de determinar el importe de la legiti-
ma el, fus delationis también se compula, porque en sl es
susceptible de valoracidn econdmica. Y esta es la tesis que
acepta, ya que la legitima, una vez deferida, no puede después
quedar menoscabada por las vicisitudes de la herencia del
transmitente o por los actos unilaterales del que en ella llegue
a ser heredero {en el supuesto de hecho de la resolucidn el
heredero habia renunciado). En definitiva, entiende que la
facultad de aceptar o repudiar corresponde al transmisario,
pero ello no es dbice para que la legitima se compule en funcidn
delatotalidad del patrimonio hereditario, incluida el ius delationis,
hasta el punta que los legitimarios, coma cualquier otroacreedor
podrian llagarincluso a ejercer la facultad del articulo 1.001 CC
para el caso de que la repudiacion fuera en perjuicio de sus
derechos,

En conclusion, el argumente de que serian burlados los
acreedores de! transmitente o del propio transmisario con sdlo
seguirrigidamente la primera teorfa, la mejor proteccidn de los
intereses en juego a ravés de la segunda posicion doclrinal, el
caracter legal de Jos derechos de [os legitimarios y del cdnyuge
vitdo en Catalufia (aunque no sea un llamamiento universal
sino en usufructo, lo que lo aparta de la condicién de hereders
universal, no cabe duda que es una sucesion ex lege en usu-
fructo} que quedarfan inefectivos si el transmisario sucediera
directamente al primer causante, y —en fin— |a prapia orienta-
cidn de la jurisprudencla registral, nos lleva a defender como
mas segura la interpretacitn del derecho de transmisian come
integrante de la herencia del transmitente, con extensidn al
misme de los derechos de atribucién legal antes examinados.
(Lunes 4'30, nim. 166)

1458, CESION DEL AYUNTAMIENTO A CAMBIO DE UNA
SERIE DE OBLIGACIONES EN EL MARCO DE UN
CONVENIO URBANISTICO

Dos problemas cansecutivos se plantean:

— En primer lugar si la expresién de que la cesidn "queda
supeditada” al cumplimiento de una serie de cbligaciones del
convenio puede entenderse en senlido técnico como condicidn
¥ en consecuencia hacerla asi constar en &l Registro de la
Propiedad,

—En segunde lugar, el cardcterde lacondicidn suspensiva
o resolutoria y su distinta proyeccidin en el Registro,

En un principio, algunos asistentes admilieron que se hi-
ciera constar como condicidn; otros sefialaron la posibilidad de
copiar literalmente la clausula sin precisar la figura, aun-que
esta solucidn plantea problemas a la hora de la determinacion
de cargas (amrasire, certificacidn).

— La primera opcidn planted la delimitacidn del caracter
suspensivo o resolutorio de la condicidn, lo que derivé en ia
discusion acerca del acceso al Registro de la condicidn sus-
pensiva.

Unos entendian que en la transmisidn bajo condicion
suspensiva hay tftulo pero no modo,

<




La mayaria apuntd, a favor de la inscripcidn de la eondi-
cion suspensiva, ladiferencia enire validez y eficacia: en elcaso
apuntado hay transmision, falta la eficacia.

La mayoria concluyo que el Notario deberia cancretar en
la escritura la existencia de la condicidén y su cardcter. {Lunes
4'30, nim. 167)

1458. JURA DE CUENTAS

Ante un juzgado y un procedimiento nimero "X*, “A" repre-
sentado por el Procuradar “P" demanda a By se embarga una
finca de B,

Ante el mismo Juzgado y en el mismo procedimiento el
procuradordemanda a Ay pretende el embargo de unafinca de
su propiedad.

_El Registrador, por error, suspende el embargo por e
defecto subsanable da que [a finca esta inscrita a nombre del
- demandante.

Este es el caso de la llamada *Jura de Cuenias” de los
articulos 7y Bdelal .E.C.: AnteelmismoJuzgadoy en elmismo
procedimiento se tranmitan, por lo tante, dos causas distintas,
par deudas diferentes, con cuantlas diferentes y sobre dos
fincas distintas.

En el mandamiento de embargo debera hacerse constar
la causa: por habilitacién de fondos; y las eircunstancias persa-
nales del Procurador y del ahora demandado de acuerdo con
las reglas generales. (Lunes 4'30, ndm. 167)

1460. EMBARGO DEL DERECHO DE TRASPASO DE UN
ESTABLECIMIENTOC MERCANTIL

El problema que plantea el panente es el de la presentacion del
embargo.

Primero, par cuastion de competencia. Tratandose de un
establecimiento mercantil el Regisiro competente seria el de fa
hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento.

" Segundo, por no constar el arrendamiento inscrito en el
Registro de la Propiedad.

En cuanto al primer punto, algunos asistentes abogaron
por la no presentacion del embargo por entender compelente al
Registro H.M. Conferme a los artlculos 68 y 69 de la Ley de
Hipoteca Mobiliaria y Prenda sin Desplazamiento

Otros entendieron que el embargo debia presentarse en
el Registro de la Propiedad pero denegarse por falta da previa
inscripcién del arrendamiento,

Al hilo del caso fueron surgiendo otra serie de cansidera-
clones:

En primer lugar, la posibilidad de embargar el arrenda-
miento de establecimiento mercantil dada la posibilidad de
cesion {Artleulo 2,5 L.A.U.).

En segundo lugar, la posibilidad de embargar el derecho
de traspaso.

Unos consideraron que el traspaso no es embargable co-
mo tal ya que es un derecho fulure y ademas porque no se
puede smbargar facultades del arrendamiento.

Otros entendieron que como valor econdmico del arren-
damiento era embargable.

Se concluyd que en realidad se embargaba el arrenda-
mienio que se ejecutard coma traspaso. (Lunes 4'30, ndm. 167)

1461. EMBARGQ DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

¢Es embargable el derecho de arrendamiento financiera cuan-
do se determina en las cliusulas del leasing la inalienabilidad
del derecho de opcion?

A favor de [ainembargabitidad se esgrimieron los siguien-
les argumentos;

— Si las cldusulas del leasing estan inscritas en el
Registro, el arrendamiento financiero es inalienable y por lo
tanto inembargable por pacto entre las partes.

— No sdlo es inalienable por pacto, sino por disposicion
legal.

il I
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En contra, y esta fue la opinidn mayoeritaria, se argumenid
que hasta qué punto podria crearse un arrendamiento con
opcién de compra de cardcter personalisimo.

La inalienabilidad def derecha de opcidn no deriva de una
prohibicidnlegaly se establece por motivos Unicamente fiscales.

No es esencia del derecho del arrendamiento financiera
suintransmisibilidad. Este derecho tiene valor econdmico y por
Io tanto es embargable...

El argumento final fue que ninguna prohibicién de dispo-
ner pueda ir contra el principio de responsabilidad patrimonial
(Lunes 4'30, nim. 187) universal del artfeulo 1811 como ha
apuntado la Direccidn General de Registros y del Notariado en
ofras ocasiones.

Ahora bien, se insistié en gue sélo es embargable lo que
es cedible y que nada fiene que ver en el caso en principio de
responsabilidad patrimonial universal, {Lunes 4'30, ndm. 167)

1462, TESTAMENTO: pES[GNAC[GN DE DOS CONTADO-
RES PARA QUE ACTUE EL SEGUNDO EN DEFECTO DEL
FRIMERO

Se frata de un testamento en el que se designan dos contadores
partidores, afirmandose que el segundo actuara en defecto del
primero, Al presentarse la escritura particional en el Registro de
la Propiedad se abserva que la particidn estéa realizada exclu-
sivamente por el segundo contador partidor, alegando la ausen-
cia del primero.

El término ausencia no esta ulilizado en sentido técnica-
jurfdico sino que parace referirse a una simple no presencia del
primer contador-partidar. Por ello se concluys que para proce-
der a la inscripcion del referido documento:

a) Sepresentard unanuevaascritura de particion realizada
per el primer contador-partidor, o

b) Se justificara legalmente la ausencia del mismo, o

c) Seratificara porlos herederos la particion efectuada por
el segundo contador-partidor. {Lunes 4'30, nim. 168}

1463. TESTAMENTO PARTICIONAL

Se presenta en el Registro de la Propiedad un testamento
particicnal, realizado a amparo del artlcule 1056 del C. Civil,
pera de modo aparentermnente contradictorio se designan tras
contadares-partidores, existiende una controversia entre los
heredercs sobre la particion,

Sinembargo, loque se trataesde venderunadelas fincas
que en el lestamento particional se adjudicarcn a uno de los
heredaros. Se recordd el caracter de titulo inscribible del testa-
mento parlicional y se convino que seria necesario a concu-
rrencia de todos los herederos para proceder a |a enajenacion,
ya que la misma implicaba una aceptacion de la herencia, pero
no de la particién objeto de litigio. (Lunes 4'30, ndm. 168)

1464, ART. 131 LH. PRECIO GLOBAL

Se presenta en el Registro un Auto de Adjudicacion resultante
de un procedimiento judicial sumario del articulo 131 de la Ley
Hipotecaria en el que se subastaron cinco fincas, rdsticas y ur-
banas, par un precio global sin expresarse la oportuna distribu-
cign. Se acorda el denegar dicha adjudicacién por el referido
defecto ya que entre otros aspeclos dificultaba el posible ejer-
ciciode los derechas, de tanteo y retracto en el supuesto de que
existieran arrendatarios, aunque se creyd coma opcidn mas
fundada que deberla tratarse de un error ya que siempre los
juzgadas realizan la reclamacion para eada finca en particular.
{Lunes 4'30, nim. 168)

1465. DIVISION HORIZONTAL,DE EDIFICIO ANTERIOR A
LA LPH 1960

Un edificic anterior ala Ley de Propiedad Horizontal de 1960 se
convierte en ruinas, no existiendo una declaracicn sobre la
ctiata que corresponde a cada propietario.




El propietario de la planta baja estaba sujeto a una
anotacion preventiva de embargoy ante la reedificacion del
edificioy la determinacidn de las cuotas, se aconseja la
intervencion del acreedor del propietario de la planta baja,
para evilar que en dicha distribucién queden defravdados
asignandole una cuota insignificante, los derechos de aquél.
(Lunes 4'30, nim. 16B)

1466. CANCELACION DE HIPOTECAS ANTIGUAS

Se cuestiona la posibilidad de cancelar una hipoteca inscrita
con posterioridad al 1 de enero de 1945, cuyo crédito garanti-
zado vancid en 1950, y cuya cuanlia es muy pequena,

Se considera unanimemente que no cabe bajo ningln
concepto eancelarla por caducidad, y que, habida cuenta de
que los herederas del acreedor hipotecario no quieren prestar
suconsentimiento ni colaboracién alguna ala cancelacidnde la
misma, la tnica solucidn hipotecaria es el expediente de libe-
racion de cargas y gravamenes, Esto puede ocasianar unos
gastos muy superiores a los de |a responsabilidad hipotecaria
que se pretende cancelar, por lo que se apunid |a posibilidad de
acudir a la consignacian judicial del crédito, conforme a los
articulos 1176 y siguientes del Cadigo Civil, de modo que
“hechA debidamente la consignacidn, podra el deudor pedir al
juez que mande cancelar la obligacidn” (Art. 1,180}, lo que no
se opane al articulo 82 de la Ley Hipotecaria. Parece mas diflcil
obtener un pronunciamiento judicial de la prescripcién tanto del
crédito como de |la accién hipotecaria, dado que opera por via
de excepcidn. (Lunes 4'30, niim. 168)

1467. HIPOTECA DE BIENES DE UN MENOR

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

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

A) Nombramiento de defensor judicial mas autorizacion
judicial. May confraposician de intereses (art. 163 C.C.) y
gravamen de bien inmueble (art. 166 C.C.}.

B) Basta el nombramiento de defensor judicial, Pues se le
nombra para un asunto conzreto, de modo que sunembramien-
lo implica, en cierta modo, |a aprobacidn de la operacion, que
el juez ha debido examinar previamente. Y por aplicacidn
analogica de la misma solucién que en el caso de la particion
(art, 1060 del C.C. y STS de 15 junio 1982}, A lo que se puede
oponer el caracler meramenie representative del cargo de
defensor judicial y el régimen més riguroso de la enajenacion y
gravamen de bienes inmuebles que el de la particion heredita-
ria.

C) Basta la autorizacicn judicial. Pues una vez aprobada
la enajenacién o gravamen concrelo del bien en cuestidn,
dasaparece el peligra en la representacion del menor por su
madre, Lo cual tampoco es del tado cierte en el caso dg la
hipoteca, a menos que el juez haya tenido presente el total
clausulado de la misma, a la hora de conceder la autorizacion,
y que después no se modifique, en perjuicio del menor y en
beneficio de su madre, en alguno de sus puntos,

Por tado lo cual, obtuve respalde mayoaritario la primera
opcidn (Lunes 4'30, num. 168) .

1468. ARRENDAMIENTOS URBANOS. RENUNCIA
PREVIA Al. DERECHO DE TANTEQ.

La primera cuestion consiste en determinar sila renuncia previa
al derecho de tanteo, efactuada por el arrendatario del local de
negocio en documents privado con firma legitimada, exime al
registradar de la exigencia de notificacidn de la transmision, al
arrendatario, una vez realizada la misma.

En primer lugar, y desde un punto de vista farmal, el
documento privada con firma legilimada no es dacumento habil
para acreditar fa renuncia, pues la legitimacion de firma sdlo da
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fe de la autenticidad de la misma, pero no de la fehaciencia de
la declaracion contenida en el documento, por lo que se
requiere escritura pablica (o al menos acta) de renuncia, en la
que exista el control de legalidad, de capacidad, la fe de
canocimiento, lectura de documentn, adverlencias Jegales y
demas garantias del instrumento plblico.

Encuanto al fondo delasunto, la posibilidad de larenuncia
alos derechos de tanteo y retracto arrendaticios ya fue admitida
en el Texto Refundido de 1964 {art. 6), y ahora estéd recogida en
el art. 25.8 de la Ley 28/94 de 24 de noviembre, desprendién-
dose de la nueva regulacion que los derechos de tanteo y
retracto se regulan como dos estadios o fases de un derecho de
adquisicidn preferente, de mode que si no hay cambio de
condiciones entre el proyecto de venta y la venta, la renuncia al
derecho de tantec implica la del retracto, mientras que, en caso
contrario, se abre para el arrendatario esta sequnda oportuni-
dad adquisitiva. Y en todo case, el hecho de la renuncia, implica
su conocimiento del proyecto de enajenacion, por lo que no
parece necesaria la notificacion a efectos de tantec, ni tampoco
la delaenajenacion sise cumplenlos plazos dela ley (180 dlas).

INSCRIPCICN DE ARRENDAMIENTOS; Ante la falta de
desarrollo del acceso de los arrendamienios urbanas al registro
(Disp. Adic, 22 de |la Lay) se suscilaron algunas dudas;

Inscribibilidad de un acta de protocolizacidn de un docu-
mentio privado de arrendamiento otorgado por Una sociedad en
suspension de pagos (admitida a trdmite, pero sin interventores
nombrados). Mientras reglamentariamente no se diga nada, se
requiere escritura pablica para la inscripcidn del arrendamiento
urbano (art. 3 LH), y el acta de protoeolizacion no lo es, bajo
ningtin concepto (art. 215 del Reglamento Notarial). La asistan-
cia de los interventores no parece precisa, al no estar atin
nombrados, o al menos no haberconstancia registral de elio; no
obstante, no hubo ceincidencia en este punto.

Inseribibilidad de una eseritura de elevacion a plblico de
documento privado de arrendamiento urbano, y necesidad o no
de hacer constar el nombre del ednyuge del arrendatario. Por
las razenes anles apuntadas, es documento inscribible, vy,
habida cuenta de los derechos que fa legislacién atribuye al
conyuge del arrendatario {Gédigo Civil, LAU), parece exigible,
conforme al artleulo 51, 92 del R.H., la constancia registral del
mismo. {Lunes 4'30, nim, 168}

1469. CONDICION RESOLUTORIA EXPLICITA EN
GARANTIA DEL PHECIO APLAZADO DE LA
COMPRAVENTA DE INMUEBLES (Arl. 1504 C.C))

Si el comprador no abona al vendedor el VA al contado, y se
aplaza conjuntarmente con el precio y los intereses del mismo,
Jecabe la extensién de la garantla resoliloria a dicho IVA?

La Resolucion de la DGRN de 18-2-1290 resalvid la
cuestidén en materia de |TE e intereses: al ser el primero un
impuesta y, por tanto, no tratarse de parte del precio o
contraprestaciéin basica en el contrato, no puede ser garantizado
con la resolucidn attomatica prevista en el artfculo 1504 CC; -
por el con-trario, las segundos tienden a restaurar el equilibrio
patrimonial alterado por el retraso en el page del precio en
perjuicio del vendedor, por lo que los mismos, en cuanto
rendimiento del precio, pueden sar garantizados, si bien se-
falando en cada vencimiento la cantidad que correspande al
precio y a las intereses.

El IVA vino a sustituir al ITE como impuesio general
indirecto aplicable a las verlas empresarialas de inmuebles,
par lo que ia anterior doctrina le es aplicable. Y como el VA
sigue en principio sistema de devengo, estando el vendedor
obligado a ingresarselo a Hacienda, lo cobre o no del compra-
dor, el aplazamiento que el vendeder brinde al comprador,
conslituira un préstamo susceptible de ser garantizado
hipotecariamente, pero no con laresolucién de lacompraventa.

Se adujo, en contra de fa anterior doctrina, la Resolucidn
de 17-12-1983 que, refitiendose a una hipotaca en garantia de
las prestaciones de un “leasing”, considerd a las cuotas de IVA
como elemento integrantas del precio del leasing, "al haberse

<1




eslipulads en el contrato” de aquel modo, no habiendo razdn
alguna que imponga disgregar sus componéentes para censtituir
hipoteca en garantia de los mismos. No obstante, no parecid
aplicable al caso antes enunciado. (Lunes 4'30, nim. 168)

1470. USUFRUCTO CONJUNTO ¥ SUCESIVO

Se pretende danar un bien privative de un cényuge con régimen
econdmico-matrimonial de gananciales, con reserva del usu-
fructo eonjunto y sucesivo en favor del otro conyuge no compa-
reciente. Tal reserva implica donacidn del usufructo a dicho
cényuge, por lo que se requiere su aceptacion, pudiendo,
mientras tanto, inscribirse sujeto a tal reserva, y pendiente de
aceplacion, ¥ siendo, mieniras no sea aceptado diche usufrue-
to, renunciable y cancelable en consecuencia, par la Unica
voluntad del donante-usufructuario (Res. de 25-1-1992). (Lu-
nes 4'30, nOm. 168)

1471. HIPOTECA CON DISTRIBUCION CONDICIONADA

Se frata de un préstamo destinado a la construccion de un
edificio con garantia hipotecaria del mismo, hallandose distri-
buida la responsahilidad hipotecaria entre los diversos compo-
nentes del mismo, y estableciéndose que mientras no conste la
terminacién de la obra s considerard que sdlo existe una
hipoteca sobre todo el edificio, ¥ que se entendera distribuida
una vez terminada la obra y a medida que se enajenen los
elementos que lo constituyen.

No hay obstaculos para ello, pues nuestra legislacian
admite tanto la hipoteca sobre el edificio como la hipoteca sobre
las viviendas y demas componenles (art. B.4yB.5 LHy 218 RH),
si bien, con dos precisiones:

— Hay que fijar un mamento o hecho clara que determine
cuando deberé empezar a considerarse distribuida la hipoteca,
y con alguna conaxion registral {inscripcion de la termi-nacion
de abra, de la primera enajenacion que llegue al Registro).

— La distribucion debe ser total y simultanea; no es
posible [a separacién o "segregacion” de hipotecas individuales
respecto de las viviendas terminadas o enajenadas, por ser
contraric al principio de determinacian hipotecaria. (Lunes 4'30,
num. 168)

1472, INSCRIPCION POSESORIA

En la inscripcién de una permuta de solar a favor de una
constructora a cambio de tres pisos la constructora declara la
Obra Nueva comenzada, y adjudica alos permutantes, es decir
a"B", los tres pisos; estos sa inscriben a favor de *B" ya que en
la escritura de Obra Nueva se decla que se entregaba el
dominio de los mismos y se considerd que habla habido [a
“traditioinstrumental”a que se refiere el 1462.2 del Cddigo Clvil,
Ahora se presenta la escritura de lerminacidn de obra en la que
se dice que se transmile la posesion de los citados pisos al
permutante es decir, a "B",

El ponente se plantea el alcance del artfeulo & del Regla-
mento Hipotecario y si se deberia hacer constar la entrega de
la posesidn en la inscripcidn de los pisos. Una postura sostuve
que no haria falta porque al estar ya inscrito el dominio, con
titulo y modo de adquirir en base a una de las formas de
“tradicion" del articulo 1462, el otargamianto de escritura equi-
vale alaentrega si de ella no resultare o se dedujere lo contrario
¥ en consecuencia con ello suspenderfan la inscripcion de la
escritura respecto a la transmision de la posesidn haciendo
constar Unicamente la terminacion de la obra. Alguno opina que
se podria hacer constar por nota marginal la entrega del piso a
electos de perfeccionar la transmisién. (Lunes 4°30, nim. 169)

1473. OFICINA LIQUIDADORA: CES!ON DE CREDITO
Camparecen res sociedades A, B, C: la sociedad A es duefia

de un inmueble, En pago de 2 millones que A debg a B, y en
pago de upa sumaigual que Bdebe a C, Acede lafincaa C. Se
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plantea si en esta cesién en pago hay una o dos transmisiones
aefectos de suliquidacian. Solo se presentéuna autaliquidacion,
poriacesidnde AaC.

Se entendid que a efectos de [z liquidacion habia des
daciones en pago: primero de A a B, una cosa distinta a la que
debia, es decir la finca, con lo que A exlingue su deuda y luego
B da en pago la misma finca a C, por lo tanto habria dos
daciones en pago que tendrian que liquidarse, ya que la
transmisién implicitade A a Bes la causa para que luego lafinca
se¢ ceda a C, que si no no tendrfa ninguna relacion con el
cedente, es dacir, con A, Sin embargo esta postura no contd con

el apoyo de todos los asistentes que entendieron que C asumia,
la deuda de A y que esla asuncidn de deuda no estaba sujeta’

al Impuesto de transmisiones (Lunes 4'30, ndm. 169).

1474. COSTAS: OBRA NUEVA EN ZONA DE
SERVIDUMBRE

En zona de servidumbre se solicita, ahora, la inscripcion de una
“Obra Nueva" que se efectud antes de la entrada en vigor de la
Ley de Costas, concretamente hace treinta afios. Se acompafia
la licencia de obras del momento en que se realizd la Obra
Nueva, pero no la comunicacion a la Jefatura de Marina,
necesaria segln la Ley de Puertos entonces vigente,

Para resolver el caso hay que ir a las Disposiciones
Transitorias Cuarta de la Ley y Décimo Tercera de su Regla-
mento, de las que se desprende gue silas obras estan en zona
de servidumbre de proteccidn y han sido construidas con
licencia municipal Ginicamente necesitardn la previa autoriza-
cion del Estado para realizar obras de reparacién y mejora
siempre que na impliquen un aumento de volumen de las cons-
trucciones existentes. Por lo tanto ,esa autorizacién no seria
necesaria en el caso planteado puesto que no se pide una
mejora de obras ya existente sino la constatacion registral de: la
risma construccion que existla hace mas de treinta afios.

La mayoria entendid que puesto que se trataba de una
obra tan antigua y que ademas habla sido construida con
licencia se podria inscribir dicha Obra, siempre que quedara
totalmente acreditada su antiguedad por la licencia, e incluso
por recibos de contribucién, ya que esta no implicaba ningdn
aumente de valumen; por tanio no era necesario que el Estado
autorizase ahora dicha Obra, y que Unicamente haciendo
canstar en |a descripcidn de Ia finca su afeccidn a la zona de
servidumbre, en base al articulo 31 del Reglamento de Costas,
ya quedaba suficientemente protegido el derecho del Estado,
asl como del titular actual o futuro.

El ponenta no queds muy tranguile, ya que entendia que
para apiicar |a citada disposicion transitoria décimo tercera
tendria que ser obras “legalizadas" caonforme a la legislacidn
anterior, cosa que no sucedia en el caso debatido pueste que
faltaba la comunicacién a la Jefatura de Marina, por lo que esta
obra no estaba "fegalizada” conforme a la Ley anterior, y ade-
mas |a Direccidn General habfa determinado en Resoluciones
de 16 de diciembre de 1981 y de 8 de eneto de 1923, que pese
alo que establece el articulo 15 de la Ley que Gnicamente pide
“comunicacion a la Jefatura de Costas” en caso de inmatri-
culacién de fincas, el articulo 35 del Reglamento de Costas
extiende la norma a segundas o posteriores inscripciones.
{Lunes 4'30, niim, 189)

1475. URBANISMO: SE PUEDE HACER CONSTAR POR
NOTA AL MARGEN DE LA DESCRIPCION DE LAS
FINCAS LA AFECCION REAL DE LAS MISMAS A LOS
GASTOS DE LA URBANIZACION EN CASO DE QUE NO
HAYA HABIDO REPARCELACION

"
Se presentd en el Registro un certificado del secretario de Ayun-
tamiente, en el que se aprobaba definitivamente un proyecto da
"urbanizacidn voluntaria” ; en dicha certificacidn se hace constar
que los titulares estén obligados a soportar las cargas de la ur-
banizacidn y se solicita que se haga constar la afeccidn en et

sEm e

=



Registro pero refiréndose a las fincas existentes can anierio-
iidad a la agrupacion, es decir, a las fincas nisticas,

La sitvacion Registral es esta; Un fitular tnico ha agrupa-
do varias fincas y posteriormente eon licencia las ha segregado
y ha cedido una de ella a viales, pero no hay una reparcelagian
propiamente dicha sino mas bien urbanizacién puesio que no
se ha solicitado la certificacion de las fincas afectadas ala repar-
celacian, ni se ha hecho conslar esta circunslancia porla nota
al margen que determina el artlculo 310-1 de la Ley del Sualo,

Algunos opinan que al tratarse de un propietario (nico [os
trémites son mucho mas sencillos y que en base a Ia amplitud
del articulo 307 de la Ley del Sueln podia aceeder al Registro
la afeccion solicitada. Sin embarge, otros hicleron constar el
peligre que supone que el Ayuntamiento pueda solicliar que 58
refleje en el Fegistro la afeccidn de las fincas a tasas especiales
en los supuastas no recogidos enla Ley. Seriaconveniente que
se solicitara la protocolizacién del acuerdo firme dal Ayunta-
miento en el que se aprobase esa urbanizacidn para ajustarse
alas normas de la Ley del Suelo para la reparcelacién, en cuyo
casa estarfamos anie la nota al margen a que se refiers ef 310-
1 de ia Ley del Suelo. (Lunes 4'30, nim. 163)

1476, SERVIDUMBRE, A FAVOR DE UNA FINCA CUYQ
TITULAR NO ESTA TODAVIA PERFECTAMENTE
DETERMINADO

(Se ruega a la Redactora que vuelva a remitir el Fax pues este
caso resulta ilegible.) (Lunes 430, ntim. 169)

1477. VPO: BENEFICIOS FISCALES

Obtenidos los beneficios fiscales que, con cardcter provisional,
se vinctlan a la calificacién de la edificacion come vivienda de
proteccion oficial, también con caracter pravisional, ¢oudndo
prescribe el derecho del liquidader a comprobar si se ha obte-
nido o se puede obiener alin la calificacion definiliva a los sfec-
tos de exigir el pago de la liquidacion caucionai que se gird
cuando se concedid la exencidn provisional? Para oblener la
cédula de calificacién provisional se dispane de un plazo de 3
afins que no se puede interrumpir salvo que lo sea por hechos
ajenos a la voluntad del adquirente o imputables a la Adminis-
tracian; ahara bien, sila Administracidn conoce la existencia de
un hecho o acte par parte dal sujeto pasivo que exprasa o
tacitamente supone |a imposibifidad de obtener |a cédula de
ealificacion provisional no ha de esperar necasariamente que
Iranscurran los 3 afios y puede practicar la eorrespondients
liquidacidn complementaria respecta dgl hecha imponible
autoliguidado como exento desde el momento en que lenga
naticla fehacienle del hecho abstativa. La liquidacidn caucional
se plasma en el Regisiro por medio de una nota marginal de
afeccion que vincula a los Interesados, a los terceros yala
propia Administracidn, salvo, en cuanto a ésta, que se separe
en algo de aguélia cuando la aplique o exaccione, Obtenida ia
exencion provisional, el plazo general da prescripcion de 5afios
se ha de contar desde el dla en que dicha exencion caduque,
de modo que el derecho a comprobar en el caso de las V.P.O.
prescribe ranscurridss fos 5 afios de la prescripcion mas los 3
para oblener la cédula de calificacion definitiva. Una vez perdi-
da la exencidn, la Oficina Liquidadora requerira al interesacds
para que en el plazo reglamentario ingrese su importe mas los
intereses de demora caleulados desde el dlaen que se declard
la exencidn provisional del documenta y se practico la liguida-
cion caucional. Es de subrayar que el sujeto pasive no reslta
obligado, tras la caducidad de la exencién provisional, 2 una
nueva presentacién de los documentos que ya presentd en su
diz en virtud de la cual ya tenia fa Oficina Liquidadora los datos
precisos para praclicar la liquidacion definitiva, por o que no
procede imponer sancidn alguna por presentacion fuera del
plazo. (Lunes 4'30, nin, 170)

1478. HIPOTECA EN GARANT!A DE LETRAS DE
CAMBIO: INTERESES GARANTIZADOS

Se conslituye una hipoteca en garantia de letras de cambioy en
ningttn momento, ni al relacionar las condiciones financieras, ni
luege en la cldusula de constilucian, se fija un tipo de interés ¥
si en cambio una cantidad alzada en concepta de intereses
garantizados, Lo que, en opinidn de [os asistentes, supanfa un
doble defecto, pues es necesario sefialar el tipo de interss,
entre olras cosas para controlar ef cumplimiento del art. 114 LH,
y es necgsario sefialar si los intereses garantizados son
moratarios o remuneratorios (en las condiciones de la hipoteca
se recoglan ambas modalidades sin sujecidn a tipo detarmina-
do) en cumplimiente de una fundamentada y reiterada doctrina
de la DGRyN. Par otro lado, para establecer que el tenedor de
una cambial insatisfecha a su vencimiento y protestada porfalta
de pago, pueda efercitar la accidn hipotecaria por vencimiento
anticipada de las demds que vencen luego, es necesario que se
especifique en |a escritura la condicidn da que el tenedor de
lodas las restantes cambiales de vencimiento pasterior a las
que resultare impagada sea la misma persona y que ésta [as
aporie en la demanda junto con las demas documentos a que
se refiere el articulo 131 LH conjurando asl el peligro de que a
la vez que la ejecucidn hipotecarla pueda tener lugar la de una
cambial aislada y desapareciendo asf las objeciones derivadas
del Deracho cambiario puestas de manifiesto porlas res DGRyN
de 23 de octubre de 1973, (Lunes 4'30, nlm, 170}

1479. SERVIDUMBRES DE ACUEDUCTO

En laventa de unas fincas risticas y, concretamente, al descri-
bitlas se hace referencia a unas cisternas para almacenamiento
de aguas cuyo origen no se precisa asl coma tampoco la
naturaleza del derecho a ellas. Se establecen, ademas, entre
las diversas fincas unas servidumbres de acueducto que cum-
plen tados los requisitos exigidos por el principio de determina-
cidn o especialidad. Estas servidumbres conectan las ejstarnas
enclavadas en las diversas fincas gue se menclonan en su des-
eripcidn. Los campafieros reunidos entendieron que la falla de
referencia al origen de las aguas y a la naturaleza del derecho
a su aprovechamiento no era obstaculo para hacer constar en
el folio de las fincas respectivas y como cualidad de las mismas
las clsternas mencionadas ni tampoeo para inscribiren la forma
adecuada las sarvidumbres de acueducto constituidas: sin per-
Juicio de considarar que en fa medida en que tanta las cisternas
come las acueductos al ser accesarios de lo principal que s e
derecho a aprovechar las aguas almacendndolas y trans-
vasandolas exigitla para su perfecta y congruente constituclén
la expresion detallada del origen de las aguas y dela naturaleza
del derecho a su aprovechamiento, (Lunes 4'30, nam. 170)

1480. VPO: LA CEDULA DE CALIFICACION DEFINITIVA
SUPLE AL CERTIFICADO DE FINAL DE OBRA DEL ART.
37. 2 RDL 111992

La certificacion de final de obra expedida por un técnica compe-
lente queda suplida con creces per la cédula de calificacidn
definitiva de V.P.O. en la que, a mayor abundamiento, se hace
constar, entre otros extremos, |la lecha de terminacidn de la
obra. Se Irata de un documenta administrativo que lleva impli-
cita o presupone la aseveracién por técnico especializada de
los exiremas exigidas por el art. 37-2 del Real Decreto Legisla-
tivo 1/1992 y que es expadido por organismo competente en
materia urban(stica {fundamento de derecho 3 “in fine"de la R
DGRyN de 10 de abril de 1885. (Lunes 4'30, nom. 170)-

1481, NTERPRETACION BEL ART. 100 DEL
REGLAMENTO DEL IMPUESTO DE SUCESIONES

Presentado un dacumento sujeto al RISUDO (sic) para su
liquidacion en Oficina Liquidadora competente y determinadala
cuota a satisfacer que todavia no ha sido salisfecha se plantea
el problema de si presentada en el Registro de la Propiec!ad
segunda copia del precitado documento con nota de haber sido
presentada primera copia del mismo en la Oficina Liguidadora
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se abren a él las puertas del correspondiante libro de inscripcio-
nas alamparo del art, 100 del RISUDO o no le es aplicable esta
excepcian al principio de cierre registral. En esta cuestidn, las
opiniones de |os reunidos se dividieron en dos:

a.- Habla quienes pensaban que la finalidad de |a excep-
cidnalcierra registral recogida novedosamente en elinciso final
del parrafo 1 del art. 100 del RISUDO tiene como finalidad no
privar de |a proteccion registral a guienes habiendo presentado
los documentos a liquidacion sufren una inimputable lardanza
de la Administracin para liquidar la deuda tribitaria, pero que
no protege a quienes habiendos sido ya naotificados de la deuda
no la han satisfecho todavia por causas a ellos sdlo referidas y
aduclan, ademas, el argumento del tenor literal de la excepcién
que se refiere exclusivamente a que el documente haya sido
presentado para su {iquidacion, lo que ya ha tenido lugar, no
pudiendo reputarse, en consecuencia, que el documento esté
ahora prasentado para su liquidacién, sino sélo pendiente de
pago y todo ello teniendo en cuenta que Iz regla general es el
cierre registral y la excepeitn los supuestos del inciso final del
parrafo primero delart 100 RISUDC, que no se pueden interpre-
tar mas que en sentide estricto si no queremos desvirtuar el
alcance de [a regla general.

b.- Por su parte atros comparieros entendieron que el
sUpuesto planteado abriria al decuments presentado en al
Registro el libro da inseripciones corespondiente precisamen-
ta en base a la referida excepcidn de presentacion en ia O.L.,
lo que sin duda ecurrid; teniendo en cuenia, ademas, que el
pago de los impuestos pueds hacerse en periodo valuntario o
en fase de apremio y que ya es un problema de la Administra-
cion el acudir a ésta via en la que precisamente se prevé la
inseripcidn del bien a favor del deudor apremiado a los efectas
de practicar la anotacién preventiva de embargo y teniendo en
clenta que la expresidn liquidacion que usa el tantas veces
citado art. 100 de] RISUDO heace referencia ala liquidacién en
sentido amplio, comprensiva, no sdlo de la fase de determina-
cion de |a deuda tributaria, sino tambign de su exaccién, como
resulta de ponerla en:relacidn con los eotros supuestos que el
propio articulo recoge como de excepcion al cierre registral.
(Lunes 4'30, nim. 170)

1482. RESCISION DE DONACION FRAUDULENTA.
HIPOTECAS POSTERIORES

Por sentencia firme se declara la nulidad, como realizada en
fraude do acreaedores, de una donacién hecha porlos padres a
favor da sus hijos menores de edad y aceptada por aquéllas en
representacidn de éstos. La sentencia recae en un pracedi-
mienta iniciado con una demanda de rescision por fraude de
acreadores dirigida contra los padres como representantes
tegales de sus hijos menares de edad y al Registrador Je consta
qgue los hijos son mayores de edad al recaer |la sentencia. Los
asistentes enlendieron que la relacion procesal estaba bien
entablada al demandar a los padres en cuanio representantes
legales de sus hijas menoras de edad al deducirse lademanda.

Una vez hecha la donacion, los padres hablan hipotecado
las fincas en garantla de préstamos concedidos a las hijas,
titulares registrales, por entidades bancarias que, al no ser parte
en el procedimiento en el que se declara la nulidad de la
donacion no verdn afectada la inscripcidn de su deracho que
quedara subsistente y sincancelar, loque, ademas, no se pedia
en el procedimiento y per aplicacian del art. 40 “in fine” L.H.: la

nulidad de esas hipotecas sélo podra ser decretada en el juicio
correspondients en el que sean demandados las personas a
quienes el asiento que se pretende cancelar conceda algin
derecho. (Lunes 4'30, nitm. 170)

1483. DECLARACION DE QUIEBRA SIN AUDIENCIA DEL
QUEBRADO NI FECHA DE RETROACCICON

Porautojudicial que se manifiesta que es firme, se declara
la quiebra necesaria de una cooperativa de crédito asolicitud de
un acreedor que ha juslificado a salisfaccion del Juez los
extremos previstos en el articulo 1325-1 L.E.C. En el expadien-
te no ha sido oido el quebrado, por lo que en el mismo auto y
sin perjuiciode su calificacion como firme se dice que su eficacia
queda pospuesta hasta que el deudor haya tenido |a efectiva
oporiunidad de ser oido en el procedimiento para evitar la
indefension que proscribe el ant. 24-1 C.E. Las asistentes
entendieron que ello no era abstéculo para practicar la inscrip-
cion del auto declarativa de la quiebra en el Registro da la
Propiedad porque era necesario coordinar de alguna manera [a
docttinadel T.C. sobre el art. 24 C.E. (sents., entre otras, de 31
marzo 1981, 20 octubre 1882, etc...) con el aseguramiento de
la futura efecucidn colectiva y el no hacer ilusoria la tutela del
derecho de los acreedores que se pretende conseguir an al
Juicio da quiebra necesaria. Como [a declaracién de guiebra
inhabilita al quebrado para administrar sus bienes (art, 878-1 C
del Co) tendiendo a la conservacion de su patrimonio para la
salisfaccion ordenada de sus deudas, su constancia registral se
entiende como medida cautelar de las que el Juez pueds
ordenar sin exponer al demandado a una indefensién, en la
linea de las previstas en el art, 1334 L.E.C.

Par otro |lado, se convino que no era requisito del aulo
declarativo de la quiebra el fijar la fecha da la retroaccion de la
misma, como sa desprende de los arts. 1366 y 55 L.E.C. y “a
contrario sensu” de los arts. 1333 y ss L.E.C., sin olvidar que
cabe una demanda incidental del juicio de quiebra porla que se
pide |a rectificacion de la fecha de retroaccion inicialmente fijada
que sera anotahle en el Registro siempre que se haya dirigido,
entre otros, contra el adquirente del quebrado, titular registral
actual de la finca, segin declard la DGRyN en R de 8 de
noviembre de 1991, {Lunes 4'30, nim, 170)

1484. MANDAMIENTO CANCELATORIO DE CARGAS
POSTERIORES A LA QUE SE EJECUTA: NECESIDAD DE
REFERIRSE A LOS DATOS REGISTRALES

La Ley 10/92 de Medidas Urgentes de Reforma Procesal
suprimid de entre los requisitos del mandamiento cancelatorio
de cargas posteriores a la que se ejecuta fa necesidad de
referirse a los datos regisirales de las que se han de cancelar
¥ son anteriores a la nota marginal acreditativa de la expedicion
de la cerlificacion de cargas; ahora bien, esta dispasicion hay
que aplicarla a Jos procesos civiles iniciados después de la
enlrada en vigor de la Ley 10/92, es decir, a los iniciados & partir
del dfa 6 de mayo de 1992 (disposician final 52 de la propia Ley)
¥ también a los iniciados antes cuando el mandamiento de
cancelacion se dicte después de |a entrada en vigor de la Ley
por aplicacicn de la letra y el espiritu de la transitoria 42 del Ce
einaplicacion dela transitaria 12de la Ley 10/982 que se enfiende
dirigida exelusivamente a resolver un problema de competen-
cia. {Lunes 4'30, nim. 170)
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