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[. Telefonea Antonio Soto. Compungido. Nada me dice de
errores graciosos, como en otras ocasiones. Simplemente me
traslada una pequefia angustia suya: cada vez que lee el
nombre de Juan M. Rey Portolés entre el de los deméas miembras
del Consejo de Redaccian, siente un escalofrio. Por #so me
sugiere gue actualice el listado. Asi lo hago; asi lo deberia
haber hecho en su momento; pero... El art. 32 del GG sigue
vigente: "La personalidad civil se extingue por |a muerte de |as

arsonas”. También sigue vigente el art. 659. Muchos son los
Bienes de Juan que no se han extinguido por su muerte y que
se hallan comprendidos en la cuantiesa herencia que nos
deja. Consolémonos, agradecidos, con su disfrute.

Aprovactiamos |a ocasion para borrar

—esperamos que provisionalmente— otro nom-
bre, el de Luis Galduch, que, aunque vivo, esta
ausente del Consejo. También la ausencia es
causa de extincidn y, junto a la muerte, aparece
en muchos listados extintivos. La muerte; la au-
sencia; borrar; poner. Cosas de |a vida.

Il. Unas oposiciones &a Regisiros) terminan. Em-
plezan otras (a Notarlas). Nuestiros colaborado-
res se afanan nos remiten temas (sobre la Tutela
y guarda de menores...—tema 96 de Notarfas—,
Jorge Lépez Navarre; sobre el Contrate de Seguro,
uno, y otro sobre las Infracciones tributarias, Marfa Eugenia
Herrero Oliver). Todos saldran en el préximo nimero ordina-
rio. Ahora duermen en la estulla panza del ordenador.




Il

Emilia Garcia Y
Mercedes Tormo Santonja

CANCELACION DE LOS
EFECTOS DE LA NOTA
MARGINAL DE EXPEDICION DE
CERTIFICACION EN EL
PROCEDIMIENTO JUDICIAL
SUMARIO DEL ARTICULO 131
DE LA LEY HIPOTECARIA.

Plantea el ponente su asombro ante ¢! hecho,
ya reiterado, de haber cancelado 1a nota marginal
en virtud de mandamiento judicial y 1a presenta-
¢ién, a los pocos dfas, de otro mandamiento, en
otro procedimiento, en el que se solicita expedicion
de cerlificacidn de cargas.

En uno de los mandamientos se expresaba
como causa para la cancelacién el haberse sus-
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pendido 1a subasta y en otro el haberse desistido
del procedimicnto, lo que plantea dos cuestiones:

— Necesidad de expresién de causa
cancelatoria.

— Naturaleza de esta cancelacion.

Algunos asistentes apuntaron que no puede
cancelarse lanota sinoen los casos del articunlo 132
de la Ley Hipotecaria, aunque se les replico que
éste hacfa referencia a suspensiones del procedi-
miento por causas afectantes al deudor y que no
habfa obstdculo a 1a suspensién de aquél por el
acreedor en cualquier momento,

Se afirmé, asimismo, por algunos que solo
deberfa practicarse tal cancelacion en el caso de
que en el mandamiento se hiciese constar el
desistimiento del procedimiente. Al hilo de estas
afirmaciones se planted si la causa alegada en uno
de los mandamientos — “haberse suspendido la
subasta”— cra causa bastante para operar la can-
celacion, a lo que se respondid por algunos nega-
tivamente, porque podrfa cesar la causa de Ia
suspension y continuar el procedimiento...

Aclarada, pues, la necesidad de expresion de
causa cancelatoria, se fue mds alld encl andlisis de
esta “cancelacion” y se entrecomilla la palabra
porque, en realidad, no se deberia hablar de cance-
lacién de la nota marginal de expedicién de cer-
tificacién, ya que tal expedicién es un hecho, se
produjo con fecha determinada y ahf consta; sino
de complemento, en el sentide de extender una
nueva nota en la que se advierte que el procedi-
miento que estaba en marcha ya no lo estd.

CONSTITUCION DE UNA
SERVIDUMBRE DE PASO
ENTRE UN LOCAL




PERTENECIENTE A UNA
PROPIEDAD HORIZONTAL Y
UNA NAVE CONTIGUA.

El problema planteado es si la siguiente
cldusula estatutaria es suficiente para obviar el
acuerdo undnime de 1a Junta de Propietarios para
una modificacién del tfiulo constitutivo; a saber:
“los propietarios de los locales... podrdn comu-
nicarlos entre st o con otros, agruparlos o divi-
dirles...” ;Sesubsumelaservidumbreen el término
“comunicarlps”? jComunicarlos “con otros” se
refiere a elementos que no forman parte de la
propiedad horizontal?

Es undnimemenie admitida —pese a la tesis
del Tribunal Supremo de nulidad absoluta de la
autorizacion estatutaria de modificacion sin con-
sentimicnto de los copropietario—, 1a posibilidad
de estas previsiones enlos estatutos; aliora bien, se
enfrentan en este caso dos cuestiones:

— Lainterpretacion restrictiva de tales auto-
rizaciones.

— La posibilidad por maotivos pricticos de
subsumir la servidumbre en esta “comunicacién”
de que hablan los estatutos... dada ademds, eneste
¢aso conereto, 1a antigliedad de ellos.

DERECHOS DE TANTEO Y
RETRACTO ARRENDATICIO EN
LA ENAJENACION DE
GARAJES.

Se plantea la cuestidén de si el arrendamiento
de una plaza de garaje concede al arrendatario los
derechos de adquisicién preferente del articulo 31
de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos.

Bajoel Texto Refundido de 1964, el arrenda-
micnto de plazas de garaje estaba excluido de la
legislacidn especial, ya que su articulo 12 exigia
que sc tratara de una edificacion habitable desti-
nada bien a vivienda bien a una actividad Iucrati-
va.

La Ley vigente se refiere s6lo a “arrenda-
miento de fincas urbanas”, que pueden ser desti-
nadas a vivienda o a un uso distinto del de vivien-
da -—si bien para cstos tltimos 1a Ley ejemplifica
con los arrendamientos de temporada, y los arren-
damientos parael ejercicio de una actividad indus-
trial, comercial, etc. y andlogas—. Dadala amplitud
del concepto de arrendamiento para uso distinto de
vivienda, no parece haber obstdculo para subsumir
elarrendamiento aislado de unaplazade garaje (ya
que el arrendamiento de vivienda con plaza de
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garaje accesoria se califica como arrendamiento
globalmente). No obstante, algunos autores como
Maria-Rosario Valpuesta excluyen del dmbito de
aplicacion de la Ley a los arrendamientos que
examinamos, basindose en que ¢l local arrendado
debe destinarse a una de las actividades mencio-
nadas en el articulo 3.2 (industriales, comercia-
les...).

REQUISITOS PARA LA
CANCELACION DE EMBARGOS
SOBRE DERECHOS
ARRENDATICIOS EN EL
CONTRATO DE LEASING
COMO CONSECUENCIA DE SU
RESOLUCION POR
INCUMPLIMIENTO.

Inscrilo un derecho de arrendamiento con
opcién de compra se gjecuta la condicion
resoluloria y se resuelve el contrato por impago.
Una vez electuado el requerimiento por el arren-
dador, jes posible ia cancelacion automética de
los embargos posteriores con la consignacidn del
artfculo 175 regla sexta “in fine” de Reglamento
Hipotecario— Si sobre los bienes sujetos a condi-
ciones resolutorias o rescisorias se hubieran
constitiido derechos reales, también deberd
cancelarse la inscripcion de éstos con el mismo
documento, siempre que se acredite la referida
consignacion”—, o serd necesaria resolucién ju-
dicial cancelatoria o consentimiento de los
embarganies?

En contra de 1a cancelacién automética se
esgrimieron algunos argumentos:

— Artfculo 83 de la Ley Hipotecaria: “Las
inscripciones o anotaciones hechas en virtud de
mandamiento judicial no se cancelardn sino por
providencia ejecutoria...”, de manera que no serd
aplicable el articulo 176 regla 6° que se refiere a
negocios dispositivos veoluntarios —constitucion
dg derechos reales—, no a actos judiciales obli-
gatorios.

— Se discuti¢ la posibilidad de aplicacién de
la doctrina de 1a Direccitn General de los Regis-
tros y del Notariado, a 1a que luego aludiremos,
respecto a la aplicacidn del arifculo 1504 del
Cddigo Civil, relativo a la resolucién de Ia com-
praventa en caso de incumplimiento y sus conse-
cuencias sobre los derechos posteriores — “re-
soluto iure dantis, resolvitur ius concessum’ —,
dadala complejanaturaleza del contrato deleasing.
Muchos afirmaron la conveniencia de que la Di-
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reccidn General se pronuncie en ¢l case concreto
que nos ocupa.

A favor de la posibilidad de cancelacién
- automdltica por ¢l Registredor de las anotaciones
como consecuencia de la resolucidn del derecho
del arrendatario, se apuntd:

— El artfculo 175, regla 6° del Reglamento
Hipotecario cs aplicable a los embargos aunque
hable de “derechos reales”, pues de no ser ésta la
interpretacién llegarfamos a la conclusidn de po-
der cancelar una hipoteca y dejar subsistente un
embargo posterior, cuando la preferencia de 1a
hipoteca es clara a la luz de articulo 1924 del
Cadigo Civil.

—Lapublicidad registral: el Registro ya avi-
sa, pues enél estd transcritala condicién resolutoria,
de las consecuencias posibles de una resolucién.

— Los derechos de los acreedores estin
suficientemente protegidos con el requisito de la
consignacién: se produce una subrogacion del
derecho que tienen sobre el bien por un derecho a
la cantidad consignada.

Apunta Rafael Rivas Torralba en su libro
“Anotaciones de Embargo II" que la doctrina es
pacifica al entender que no es necesario manda-
miento judicial para la cancelacién de las anota-
ciones de embargo practicadas con posterioridad a
la inscripcién de la compraventa que se resuelve
(Roca Sastre, Miquel Calatayud). Por [ortuna,
sigue Rivas,1la DGRN haresuelto el problema con
decisién, en el sentide apuntado, e¢n las RR. de 29
de diciembre de 1982, 19 deenero, 2 y4 de febrero
de 1988. Una Resolucidn anterior, de 3 de junio de
1961 declard que “ia providencia ejecutoria que
paralacancelacionimpone como regla general el
articulo 83 de la Ley Hipotecaria, es innecesaria,
dado el contenido especial del articulo 175,6° del
Reglamento, sin dudajfundado en que su obtencidn
seria superflua y dilatoria”.

No obstante, los efectos cancelatorios de Ia
resolucién no se producirdn, cuando ésta haya sido
pactada o convenida entre transmitentes y
adquirentes (R. de 5 de abril de 1950; que declara
que “sdlo la resolucion del derecho embargado
que se produzca en los términos registralmente
constatados pozard de ese efecto extintive™).

El siguiente problema que se planted, lam-
bién consecuencia de la especial naturaleza del
leasing, es1a cantidad que debe consignarel arren-
dador financiero. El canon que paga el arrendata-
rio se descompone en dos partes: la carga financiera
y la recuperacion del coste del bien. Algunos
asistentes apuntaron que la entidad de leasing sélo

-
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deberfa consignarla parte correspondiente al coste
del bien, ya que la carga [inanciera en realidad cs
una retribucién por el aplazamiento del pago del
valor del bien.

CONDICION RESOLUTORIA
QUE SE POSPONE A UNA
HIPOTECA

Se presenta en el Registro una venta con
precio aplazado garantizado con condicién
resolutoria que en el mismo acto se pospone a una
hipoteca futura que se identifica cumpliendo los
requisitos del articulo 241 del Reglamento Hipo-
iecario.

El mismo dfa y con el niimero siguiente de
prolocclo se presenta una escritura de hipoteca
que no hace referencia alguna a la anteposicién de
rango, El Registrador plantea si por el solo hecho
de presentarlahipoteca se produce la anteposicion,
pues en la escritura no resulta el consentimiento
del acreedor, ni la identificacién de la hipoteca
pues aunque constan los requisitos del art. 241 del
R.H., no se tiene constancia de que se trate del
mismo acreedor.

Parte de los asistentes entendieron que al
figurarlafinca enlahipoteca como libre de cargas
ya se sobrentendia que la condicion resolutoria se
posponfa a la hipoteca y, a mayor abundamiento,
al ser el nimero siguiente de protocolo sf cabe 1a
anteposicién, pues incluso en el tituio de venta se
hacia referencia a la hipoteca sefialando que cons-
taba en el ndmero siguiente. En todo caso, Roca
Sastre admite que se trata de un negocio juridico
unilateral de disposicion del rango, por 1o que si
queda claro el capital e intereses y se identifica la
hipoteca con los demds requisitos del art. 241 del
R.H. debe hacerse constar la anteposicitn.

Para otros serfa necesario que el acreedor
consintiese por acta notarial, pues podria tratarse
de otra hipoteca, y en ese caso se harfa constar asf
en la noia de despacho al pie de 1a hipoteca,
sefialando la existencia de 1a condicidn resolutoria
cOmo carga.

TESTANMENTO OTORGADO EN
PELIGRO DE MUERTE.
TESTIGOS

Se acompariia como tftulo sucesorio un testa-
mento otorgado en peligro inminente de muerte
que estd protocolizado al dia siguiente y adverado
judicialmente y en el que la testadora dice que




comparecen dos testigos pero firman cinco como
establece el art. 700 C.c. El Juez cita a cinco
lestigos.

Porunanimidad se entendié que al tratarse de
un documento judicial no cabe entrar en el fondo
de las providencias dictadas, ni si estd 0 no bien
adverado. Laresolucidénjudicial excluye el control
de si es vélido el testamento que si se plantearfa en
el supuesto en que por tratarse de un testamento
notarial no cumpliese los requisitos de forma y
fuese nulo con arreglo al art. 687 C.c. o en el caso
que ya resolvid la D.G.R.N. con anterioridad en
que se declarase como heredero abintestato a unos
distintos de los que por ley les corresponde here-
dar.

Eneste caso dentro del cuerpo del testamento
hay una contradiceién y el juez se encarga de
arreglario, nada mds.

ANOTACION DE SUSPENSION
POR DEFECTO SUBSANABLLE.
CAMBIO DEL DERECHO
EMBARGADO

En el Registro se practica una anotacién
preventiva de suspensidn por defecto subsanable
de una anotacién de embargo al faltar 1a notifica-
cion al cényuge; posteriormente, se practica asien-
lo de presentacién de la herencia del marido;
llegando luego al Registro una prdrroga de esa
anotacién de suspensidn, con una adicién en que
sc notifica el embargo a 1a herencia yacente.

El Registrador pregunta si en el caso de que
se demandasc a la herencia yacente se podria
convalidar la anotacidn preventiva de suspension,
contestando undnimemente los asistentes en senti-
do negativo, pues los objetos embargados son
distintos y lo que procederia serfa: o convertir la
anotacién preventiva de suspensién en anotacion
sobre los derechos que a la viuda pudieran
correspondele en la liquidacidn de la sociedad
conyugal; o proceder al embargo de la parte que
ya pertenece a la viuda (por herencia) y practicar
una rueva anotacion de embargo y en este altimo
caso no procederfa la convalidacion pues el objeto
de embargo es distinto.

HIPOTECA EN GARANTIA DE
CUENTA CORRIENTE.
REQUISITOS

Se constituye una hipoteca en garantia de un
aval, seflaldndose como principal una cantidad de
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un millén selecientas mil pesetas si bicn se garan-
tizan hasta dos millones, por principal y el resio
por otros gastos. Se identifica como una hipoteca
en garantia de cuenta corriente. Sin embargo, se
establece que las obligaciones garantizadas que se
incorporan a la cuenta no pierden su individuali-
dad, por lo que al no existir novacién, no cabe
hablar de hipoteca en garantia de cuenta corriente
de crédito. Asf1laR/D.G.R.N. 23-12-1987, recha-
z6 la inscripcion de una hipoteca que trata de
garantizar un saldo sin precisar los conceptos de
cargo y abono en la cuenta, con créditos sin co-
nexidén causal y el importe de otras obligaciones
que queden en total indeterminacién tanto en su
futura existencia como en su fuente y causa.

PROPIEDAD HORIZONTAL.
AFECTACION VOLUNTARIA DE
DOS PISOS AL PAGO DE LA
DEUDA DE OTRO
COPROPIETARIO

La comunidad de propietarios de un edifi-
cio demanda a un propietario para ¢l pago de una
cantidad. El Juez condena al pago y acto seguido
comparecen dos copropietarios y constiluyen una
fianza real para garantizar su cumplimiento y
afectar sus dos pisos al pago de csas cantidades.

Se entendid que lo que debfa haberse consti-
tuido fue una hipoteca y no esta figura que en sf no
es inscribible; ademds, la fianza-afeccion se esta-
blece con caricter solidario, sin distribuir la res-
ponsabilidad entre las dos fincas.

Tampoco se trata de una hipoteca apud acta,
al no figurar bien constituida; y en ningiin caso se
pretende la anotacion preventiva de demanda en
garantfade los gastos del art. -5 L.P.H. porque s¢
establece sobre dos fincas distintas de otros pro-
pietarios.

USO SOBRE LA VIVIENDA
FAMILIAR. INSCRIPCION

Sec presenta en un Registro una sentencia de
separacioén judicial enla que se aprueba un conve-
nio que atribuye el uso de una vivienda habitual a
1a mujer, solicitando 1a inscripcidn del derecho de
uso en el Registro. Al comprobar el Registro
figuran como ftitulares registrales unos esposos
que, por sus apcllidos, pucden ser los padres de
une de los conyuges separados, de forma que lo
que parcee es que éstos disfrutaban en precario de
la finca; pretendiéndose la inscripcion de una
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limitacién de 1as facultades dispositivas del titular
registral, el derecho de uso no debe tener acceso al
Registro, sin que la proteccién de la vivienda
habitual Hegue al extremo de perjudicar al titular

- registral. La nota de denegacién que procederia

serfa tanto por falta de legitimacién como por falta
de tracto sucesivo.

Para algunos serfa mds conveniente sus-
pender la inscripcidn ante la posibilidad de
que sdlo Taltase la inscripcién de la herencia
o0 donacion como tftulo previc que constitu-

yese el eslabdn intermedio del tracto que falta
cn gl Registro.

En relacién con este {iltimo tema se planted
1a inscribibilidad de un derecho de uso concedido
por resolucion judicial en un procedimiento de
nulidad, separacién o divorcio; sobre este punto,
hay que recordar el resumen de 1la STS de 11 de
diciembre de 1992, publicado en el n® 127 de
Lunes4'30, pdg. 28, que declaradebe configurarse
como un derecho oponible a terceros que como tal
debe tener acceso al Registro.

- RESOLUCIONES

Al parecer, 10 se ha publicado ninguna desde la
aparicion del nimero anterior de la LUNES. (A 1ltima
hora se me comunica que en el BOE de 23 de febrero
vienen fres de 2, 3 y 19 de enero; tendrdn que esperar...)
Como se anuncid, el proximo nimero de esta
revistilla (el 183) serd el tocho de resoluciones
correspondiente al Segundo Semestre de 1995.

Direccion General de los Registros y del Notariado.,
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STS 17 JULIO 1995

CONTRATO DE
CORRETAJE O
MEDIACION. MANDATO
VERBAL. RATIFICACION
TACITA.
Articulos citados: 1710y
1727 del Codigo Civil.

HECHO.- D. AAA socio cola-
borador de la Agencia de la Pro-
piedad Inmobiliaria X, asumid el
contrato verbal de encontrar un
comprador para das fincas rusticas.
En los meses de junio y julio de
1989, |a propietaria D? BBB mantu-
vo conversaciones cen D. CCCpara
llevar a buen fin laventade lafinca,
le que no cristalizo debido a que la
vendedora pedla sstenta y cinco
millones, precio que al comprador le
pareclia excesivo. No rasultaron
probados ni que la propietaria au-
torizase aD. AAA a llevar a efectola
venla de Ia finca, nique D. AAA, en
sU calidad de mediador hubiera re-
cibido de la vendedora la conformi-
dad enlaventa porelpracio ofrecido
por D. CCC, de cincuenta y cinco
millones de pesetas. Sl que resulta
probado que D. AAA envid al com-
prador una carta, de fecha 21 de
julio de 1988, en la que le comuni-
caba que la vendedara habfa acep-
tado su oferta y le citaba en la
Nofarfa para otargar !a escritura
publica.

Mediante documento privado
defecha23dejuliode 1989, D BBB
vendid a |la sociedad Z una de las
dos fincas por precio de cincuenta y
siete millones quinientas mil pese-
tas.

D. CCC interpuso demanda
contra D? BBB alegando haber ad-
quirido, mediante contrato verbal de
fecha 21 de julio de 1989, las dos
fincas litigiosas por precio conjunto
de cincuenta y cinco millones de
pesetas. El Juzgado de Primera

instancia desestimd la demanda,
confirmando el pronunciamiento la
Audiencia Provincial.

D, CCC interpuso recurso de
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La cuestion principal que se
suscita en este recurso es si D2 BBB
confirid o no mandato verbal a D.
AAA, como agenta mediador, para
que en su nombre vendiera dos
fincas rasticas de su propiedad. Y,
si D2 BBB ratificé o no tacitamente,
el contrato verbal entre el mediador
y D. CCC, de fecha 21 de julio de
18889, por el precio conjunta de cin-
cuentay cinco millanes. El recurrents
alega la infraccidn de los articulos
1710 y 1727 del Cadige Civil.

El Tribunal Supremo consi-
dera que ni hubo mandato verbal, ni
ratificacién tacita en base a los si-
guientes argumeantos:

. “La esencia del contrato
de mediacidn o corretaje radica en
que el corredor 0 mediador se oblj-
gaaponerencontacto aunapersona
{la que contratd sus servicios) con
olra para que entre ellas puedan
celebrar el contrato objeto de la
mediacién, sin que el referido con-
trato de corretaje entrafie, por sf
s6lo y afalta de estipulacidn expre-
sa en lal sentido, conferimiento de
mandato alguno en favor del me-
diador o corredor para que éste
pueda actuar, como representante
o mandatario del que contratd sus
servicios, en ef perfeceionamienioo
celebracién del contrato objeto del
corretaje’.

g - Que D. AAA recibid es-
custamente |a gestion de buscarie
un comprador para sus dos fincas, y
que habiendo encontrado entre
otros a D. GCC, tuvieron varias re-
uniones no llegando a ningln
acuerdo en cuanto al precio .

32.- No resulta probado qua
D? BBB hubiera conferido mandato
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a D. AAA para vender las fincas por
el precic ofrecido por D. GCC, ya
gue la carta de 21 de julio de 1989
no pasade ser una mera oficiosidad
de D. AAA a D. GCC.

49 - *La ratificacion tdcita del
mandato, a la que, con invocacidn
del articula 1727 del Cddigo civil y
de lajurisprudencia que o interpreta,
se refiere el recutrente, presupone,
por un lado, la existencia de un
mandato en cuyo cumplimiento se
haya extralimitado el mandatario y,
por otro, que el mandante se apro-
veche de los actos celebrados por
aquél con dicha extralimitacion,
ninguno de cuyos requisitos concu-
rre en el presente caso, pties ni ha
existido mandato alguno, como an-
tes se ha dicho, nila Sefora BBB se
ha aprovechado en nada de o que
tan oficiosamente hizo D. AAA, al
escribir la carta de 21 de julio de
1989",
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52, - Resulta incompatible que

D. AAA, por mandato de D2 BBB,

vendiera a D, CCC |as dos fincas, y

simultdneaments vendiera a la so-

-cledad X una de eilas por precio

superior al ofrecido par D. CCC para
las dos.

STS 14 JULLIO 1995

PARTICION
HEREDITARIA HECHA
POR LOS HEREDEROS

MAYORES DE EDAD SIN
RESPETAR LA
VOLUNTAD DEIL
CAUSANTE EXPRESADA
EN EL TESTAMENTO.
Articulos citados: 1058,
1265 y 1267 del Cédigo
Civil.

- HECHOS.- D. AAA fallecio
bajo testamentg abierto notarial,
otorgado el 8 de agosto de 1933, en
el que el testador mejoraba a su hijo
D. BBB en el tercio de mejora, y le
legaba la mitad del tercio de libre
disposicidn,

En escritura piblica de fecha
15 de diciembre de 1981, otorgada
por |os hijos del causante D. BBB y
D. CGGC, y par D. DDD en repre-
santacion de D? EEE nieta del
causanie, se realiza la particion de
la herencia por partes iguales. La
herencia ascendlaaquince millones
de pesetas, siéndole atribuidos a D.
BBB cinco millones, cuando segiin
eltestamento le correspondian nue-
vemillones ciento sesentay seis mil
quinientas pesetas, adjudicandosele
en pago unas fincas diferentes a las
que el testador le habla asignado

El hijo de D, BBB, al falleci-
miento de éste, interpone demanda
contra los coherederos solicitande
sea declarada la nulidad de la par-
ficion hereditaria, y subsidiariamente
{a rescision de la misma conforme al
artfculo 1074 del Cadigo Civil,

El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestima la demanda. Pre-
sentando recurso ante |a Audiencia
Provincial por parte del demandan-
te, ésta lo estima declarando la nu-
lidad de pleno derecho de la parti-
cidn, dejando sin valor y sin efecto
las transmisiones e inscripciones
realizadas, sin perjuicio de los de-
rechos adquiridos por terceros de
buena fe, en cuyo casc operara la
correspondiente indemnizacién de

dafios y perjuicios a que serefiere el
articulo 1295 del Cadigo Givil.

D. CCC interpuso recurso de
casacion,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.-Elrecurrente alega infraccion
de los articulos 1266, en relacidn
con el articulo 1265 del Codigo Civil,
trayendo a colacién la doctrina conte-
nida en la sentencia del Tribunal
Supremo de 18 de abrilda 1978 que
afirma que "para que el error en el
consentimiento invalide el contrato,
conforme a lo dispuesto en el artlculo
1265 del Cddigo Civil es indispen-
sable que recaiga sobre la sustan-
cia de la cosa que constituye su
objeto o sobre aquellas condiciones
de la misma que principalimente
hubieran dado lugar asu celebracién
—arl. 1261.1y las sentencias de 16
dediciembre de 1923y 27 de octubre
de 1864— que derive de hechos
desconocidos por el obligado vo-
luntariamente —sentencias de 1 de
julio e 1815 y 22 de diciembre de
1944—aque no seaimputable a quien
lo padece —senteancias de 21 de
octubre de 1932 y 16 de diciembre
de 1957— y que exista un nexo
causal entre el mismo y la finalidad
que se pretendia en el negocio juri-
dico concertado —sentencia de 14
de junio de 71963—"

ElTribunal Supremo estima el
recurse, ya que D. BEB, en la es-
critura de particion afirmé que co-
nocia el contenido del testamento
otorgado por D. AAA; ademés D.
AAA sdlo otorgd un testamento, por
lo que no hay duda sobre el testa-
mento que afirmaba conocer. Ma-
nifiesta el Tribunal Supremo que:"e/
hecho de que Ia herencia fuera distri-
buida de forma distinta a la esta-
blecida en el testamento pueda ser
considerado como error vicio del
consentimiento que invalide el con-
trato particional dado que el articulo
1058 del Cddigo Civil permite que
los herederos mayores de edad que
tuvieren la libre administracion de
los bienes distribuyan la herencia
de ia manera que tengan por con-
veniente, es decir, lales herederos
no vienen obligados a sujetarse a
las disposiciones testamentarias
pudiendo inciuso reconocer los de-
rechos hereditarios de aquellos a
quienes el testador hubjese omitido
en sulestamento”, a continuacian, y
centrandose en esta caso concreto,
afirma que la manifestacion hecha
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porD. BBB de conocer el testamen-
to, hace recaer sobre él, las conse-
cuencias de no haber comprobado
las disposiciones testamentarias de
su causante, y su divergencia con el
contenido de la escritura de particion,
lo que unido la muerte de D, BBB, y
a que hasta el afo 1985 no se
aprectase el error, abonan |a deci-
si6n de estimar el recurso.,

STS 13 DE JULIO 1996

PARA LA RESOLUCION
DE LAS RELACIONES
CONTRACTUALES DEBE
CONCURRIR UNA
SITUACION DE
FRUSTRACION DEL
CONTRATO, SIN QUE EL
INCUMPLIDOR APORTE
JUSTIFICACION
RAZONABLE.
Artfculos citados: 1261,
1265, 1266 y 1281 del
Codigo Civil.

HECHOS.- D. AAA, por una
parte, y D. BBB y la sociedad A, por
la otra, celebraron, mediante docu-
mento privado de fecha 10 de enero
de 1289, un contrato de permuta,
por el que el primero transmitia una
casa en ruinas, por la planta baja
que resultare de la edificacion en el
solar de un inmueble, que llevarfan
acabo D, BBB y la sociedad X,

El 31 de agosto de 1989
otorgaron escritura plblica de la ci-
tada permutafijande las condiciones
y el plazo de entrega del local. Ha-
higndose obtenido licencia munici-
pal de obras en fecha 6 de octubre
de 1988, la entrega definitiva se
llevar(a a cabo el 6 de junio de 1990.

Llegado el 6 de junio de 1990,
no tuvo lugar la transmision, y las
partes otorgaron documento priva-
do de fecha 16 de julio de 1990, en
el que se pactd un nuevo plazo para
la entrega del focal, sefalandose el
plazo de seis meses desde |a ini-
ciacién de la obra, por lo que el
vencimiento de la entrega se des-
plazé al mes de enero de 19891,

Las obras fueron paralizadas
pordecision municipal;comunicada
el 24 de octubre de 1990, provocada
por denuncia de D. AAA, sin que tal
resolucion municipal alcanzase fir-
meza por estar pendiente de reso-
lucidn en via contencioso-adminis-
trativa.




D. AAA interpuso demanda
ante el Juzgado de Primera Instan-
cia, solicitando lIa resolucién del
contralo de permuta por incumpli-
mienio de los demandados, Ia cual
fue desestimada. La Audiencia Pro-
vincial desestimod el recurso de ape-
lacidn. D. AAA interpuso recurso de
casacion,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- En primer lugar el recurrente
alega infraccion del artfculo 1281y
siguientes del Cédigo Civil, al no
haberse producido la entrega del
focal en el plazo marcado en el Ul-
timo de los documentos suscritos, el
privado de 16 de julio de 1980, ya
que aste as valido conforme al arti-
culo 1230 en relacidn con el articulo
1225 del Gadigo Civil.

La sentencia recurrida anali-
za la causa del retraso en la antre-
ga, para afirmar que si bien D. AAA
estaba an su derecho a solicitar del
Ayuntamiento |2 paralizacion de las
obras, no puede ahora convertir tal
actuacion enresolutaria del contrato,
gue estaba en periodo de ejecucidn
y no precisamente en el da su
cumplimiento y agotamiento defini-
tivo, ya que ademas l|a resolucion
municipal no ha alcanzadao firmeza.

El Tribunal Suprema, deses-
tima el motivo, y por allo la resolu-
cidn del conirato por falta de la en-
trega, al entender que, segun reite-
radadoctrinade |a Sala, para que se
produzca la resolucion de las rela-
clones contractuales privadas hay
que exigir, “no precisamente una
voluntad decididamente rebelde,
que serfa tanto coma exigir dolo
{sentencias de 18-11-1983 y 18-3-
1991), sino la concurrencia de si-
tuacidn de frusiracion del contrato,
sin que elposible incumplidor aportte
explicacion o justificacion razonable
alguna de su postura (sentencia de
5-9y 18-12-1991}, por lo gue basta
gue sede una conducta, nosaneada
par justa causa, obstativa al cum-
plimiento del contrato en los térmi-
nos que se pactd (sentencias de 14-
12y 16-5-1891 y 17-5 y 2-7-1994,
entre olras muy numerosas)".

En el caso debatido, no po-
demos hablar de un retraso
resolutorig, ya que |a frustracién no
se produce “cuando la causa que
origina el incumplimiente no es
atribuible directamente a las partes
(sentencia de 306-3-1392), y lo mis-
mo sucede cuando inciden impedi-

mentos urbanfsticos y administrati-
vos (sentencias de 19-1-1990 y 24-
2-1993} que en este caso no son
definitivos, conforme se deja ad-
vertido y de momento no hacen al
objeto del contrato totaimente inutil
e inservible’.

Par Gltimo se alega infraccidn
de los articulos 1261, 1265 y 1266
del Cadiga Civil, porentender que al
documento de 16dejuliode 1990 1e
afecta vicio de error que lo invalida,
en cuanto en el plano que se incor-
porasefijd unaalturade 2°5 metros.
En el mismo sentido se aduce in-
fraccion del articulo 1281 del mismo
cuerpe legal, para oponerse a la
altura de 2’5 meiros de la planta
baja.

Ambos motivos son desesti-
madas, el primero porque no se
probd el error que ahora se aduce, y
an cuanto al segundoe, se manifiesta
que ni en el contrato privado de
fecha 10 de enero de 1989, nienla
escritura plblica de 31 de agosto de
1989, se hizo referencia a la altura
del bajo, ni a su destino, por lo gue
para evitar excesos en |a actividad
constructiva debid haberse especi-
ficado en sl contrato los requisitos y
destino del local permutado, para
evitarinterpretaciones arbitrariasde
las partes, que cada una scomoda a
sus intereses; ademas recuerda el
Tribunal Supremo gue sdlo puede
censurar la interpraetacidn dada por
la Audiencia Provincial, cuando ésta
sea carente de |dgica, lo que aqui
no se produce, par lo que el motivo
ha de ser desestimado.

STS 13 JULIO 1995

CONSENTIMIENTO
UXORIS. CUMPLIMIENTO
FORZOSO, CON
SUSTITUCION DE LA
VOLUNTAD DEL
OBLIGADO POR EL
JUEZ.
Articulos citados: 68,
1377, 1383, 1385.2, 1451,
1114, 1115y 1119 del
Caodigo Civil.

HECHO.- Las conyuges A, de
nacionalidad argentina, otorgaron a
favor de los conyuges B un contrato
de arrendamiento con opcion de
compra de un local de negocio, fi-
nalizando el plazo para el gjercicio
de la opcién el 31 de noviembra de
1985. Caducado el derecho de op-
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cién, D. AAA le manifestd a D. BBB
su disposicion a la venta, y mas
tarde por carta le propuso las condi-
ciones siguientes:

— Estaralcorriente en el pago
de las rentas.

— Pagar el aumento estable-
cido por la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

— El precio al contada seria
de 6.750.000 de pesetas, pagade-
ros a la firma del contrato.

Acepladas estas condiciones,
D. AAA afirmaba que viajarfa para
resolverlo todo.

[D.BBB, encartadefecha6de
junio de 1887, interpretd las condi-
ciones como pago de renta al 31 de
mayo de 1987, y que el precio del
local seria de 6.750.000 pesetas,
rogandole confirmacion. :

D. AAA, en carta de facha 29
de julio de 1987, confirmé |a carta
filando la fecha del viaje y condi-
ciones de venta (pago alcontado de
6.750.000 ptas, y estar al corriente
delpagodelas rentas hastael 31 de
julio de 1987 con la actualizacion
correspondiente,

D. BBB sclicitd un préstamo
hipotecario, que le fue concedido,
consignd el importe de las rantas
estipulado, si bien los aumentos de
renta no se abonaron hasta el acto
da conciliacién, perono se abond el
VA, El 22 de septiembre de 1987
requirié notarialmente aD. AAA para
otorgar la escritura piblica.

Los conyuges B interpusieron:
demanda solicitando se declararala
existencia de un contrato de pro-
mesa de venta, condenando a los
demandados, los conyuges A, a
otorgar la escritura plblica, con el
referido precio de 6.750.000 pese-
tas. El Juzgado de Primera Instan-
cia desestimd [a demanda por falta
de |egitimacidn activa, al ser arren-
datario del local por caducidad de la
opcion de compra.

LaAudiencia Provincial estimé
el recurso aplicando el articulo 1451
del Cadigo Civil, al considerar que
no resulta acreditada la falta de
consentimiento de D2 AAA, ni su
necesidad.

D. AAA interpuso recurso de
casacioén.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El primer motive denuncia
que al emplazamiento a D. AAA se
hizo indebidamente, conindefensidn
de la esposa, D2 AAA, ya que pese
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a astar domiciliados los demanda-
dos an Argentina, y haberse librado
la correspondiente Comisién Roga-
toria, se emplazd al esposo cuando
se encontraba en Salamanca pres-

. tando sus servicios en un Club de
futbol.

El Tribunal Supremo define el
emplazamiento judicial, como un
acto procesal de naturaleza mixta,
componiéndose de un acto de co-
municacion en sentido estricto por
el que se notifica al destinatario la
existencia de un proceso contra él,
y se le da traslado de la demanda y
documenio presentados, y de un
acto de intimacian, conminandole a
realizar una determinada conducta,
en &l "lapso” de tiempo que se se-
fiala, para comparecer o personar-
se en dicho procesec, con la pre-
vancion de que ne hacerlo, sufrira el
perjuicio que en derecho le corres-
ponda. Sentado el concepto, el Tri-
bunal Suprema recalca que la sus-
lancla y esencia de tales actos as
gue la parte tenga conocimiento de
lo que sucede en el proceso, y si
esto ocurre aunque el acto procesal
adolezca de defectes, no puede
protagerse la pasividad o negligen-
cla del interesado que adquirid co-
nocimiento del acto pese a las irre-
gularidades.

En el caso debatido se empla-
z6 de modo personal, en Espana; a
D. AAA, entregandosele |a cédula
de emplazamiento de su esposa
conminandosele a su entrega. El
Tribunal Supremo entiende que el
emplazamiento esta correctamente
realizado, ya que los esposos vienen
obligados a vivir juntos, y a infor-
marse periddica y reciprocamente
de la situacién y rendimiento de
cualquier actividad econdmica (ar-
ticulo 68 y 1383 del Godigo Civil), y
ademas es imperativa |a colabora-
cién con la justicia.

En cuanto a que no se acradi-
t6 nila falta de consentimiento de D®
AAA, ni la innecesidad del mismo
canfarme a su ley personal, e Tri-
bunal Supremo recuerda que“sibien
esta Sala tlene declarado que |a
facultad que elpérrafo 2°del anticulo
1385 del Cddigo Civil concede a
cualguiera de los conyuges para
defender los bienes y derechos co-
munes, significa que cualquiera de
elfos estd legitimado para hacer di-
cha defensa, pero no que pasiva-
mente haya de soportarcon exclusi-
vidad ef ejercicio de una accion que,
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por afectar a ambos, debid ser diri-
gida contra los dos (sentenciade 25
de enaro de 1990), en el supuesto
de avtos, se demandd a ambos es-
posos y la carencia del consenti-
mianto uxoris sélo produce anula-
cién y la accion correspondiente
tnicamente puede ejercitarla la es-
posa (sentencia de 25 de mayo de
1987}y elconsentimiento de fa mujer
para la venta puede ser expreso o
tdcito, anteriar o posterior al nego-
cio y también inferido de fas circuns-
tancias concurrentes (sentencias de
8 de noviembre y 5 de diciembre de
1883), valiendo incluso su pasivi-
dad, su no oposigion a la enajena-
clén conociendo lamisma, ausencia
de perjuicio o fraude (sentencia de 6
de diciembre de 1986), valiendo in-
cluso el silencio como revelador de
consentimienta”. Al respecto el Tri-
bunal Supremo considera gque de-
terminar si existe o no consenti-
miento es cuestién factica que no
competle a éste Tribunal, y la exis-
tencia o no del contrato de arrenda-
miento con opcidn de compra, donde
séla comparecié el marido, también
es una cuestion factica, recalcando
ademds, que nunca se considerd
nulo por las partes.

Se alega infraccion de |os ar-
tleulos 1114,1115y 1451 del Codigo
Civil, por aplicacion indebida. El
Tribunal Supremo desestima al
motive, ya que hubo conformidad
en la cosa y al precio, las presta-
clones accesarias se entendieron
cumplidas, y el no pago del IVA se
debié a la conducta del propio re-
currente. Mantiene el Tribunal que
ladoctrina jurisprudencial favorable
al cumplimiento forzoso, con susti-
tucidn de la voluntad del obligado
por la dal Juez, que se inicié con la
santencia de 1 de julio de 1950, y
que circunscribe el dereche a la
indemnizacion para el supuesto de
que el contrato no se pueda curmplir,
pero afiade que esta docirinano es
aplicable al caso debatido ya que el
local se encuentra arrendado, a los
efectos previstas en la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

Por dltimo en cuanto a la ale-
gacién del recurrente de que no se
acreditd ni alegd el cardcter de ex-
tranjeros del matrimonio A, por lo
que se aplicd indebidamente los
artictlos 9y 12 del Cadigo Civil, en
refacidn con el 1214, y que por ello
se ha infringido ef articulo 1377 en
relacién con los articulos 1316 y
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1322 del Cédigo Civil. El motivo pe-
race porque consta fa nacionalidad
argentina de D2 AAA, con la aporta-
cién de su Libreta Givica, y la de D.
AAA por notoriedad, dada su pro-
tesian, entrenador de futbol, ade-
mds ni cabe alegar falta de litiscon-
sorcio, ya que se demandd a los
dos, ni la nulidad del contrato, ya
gue la anulabilidad sélo puede ser
esgrimida porla esposa, y si éstano
comparecio, solo puede achacarse
aella.

STS 20 JULIO 1895

CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE
SERVICIOS. INTUITU

PERSONAE.
Articulos citados: 1281,
1282, 1284, 1287, 1544,
1583 y 1584 del Cadigo

Civil.

HECHOS.- lLa sociedad
"Squash A" venla prestando sus
servicios de cardcter recreativo y
solaz a sus socios. Ante el impago
de las cuotas dejd de prestarlos, por
lo que los socios interpusieron de-
manda ante el Juzgado de Primera
Instancia que fue desestimada, lo
mismo que el recurso de apelacion
ante |la Audiencia Provincial. Se in-
terpuso recurso de casacidn.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Se alega iniraccion det artl-
culo 1583, en relacion con el aniculo
1584 del Codigo Givil; entienden los
recurrantes que la relacidn juridica
inter partes no es un contrato de
arrendamiento de servicios, sino un
contrato atipico. La califlcacion del
contrato, entienda el Tribunal Su-
premo que es indiferente, al no ha-
ber prueba de los términos y dura-
cidn del mismo; lo finico que cansta
es que se trata de un entidad re-
craativa que presta sus servicios a
sus socios por el pago periddico de
una cuota, sin pacto alguno acerca,
de laduracion del misma, que hade
ser por el gue subsiste el efecto de
las cuotas periddicas abonadas
(mensual, trimastral...); ahora bien,
en caso de impago de las cuolas la
sociedad no viene obligada a pres-
tar sus servicios, pues estariamos
ante un supuesto de enriquecimiento
injusto de los usuarios incum-

plidores,




Elrégimen jurfdico del contra-
10 se atiene en primer lugar alo pac-
tado, y en defecto de pacto a lo dis-
puestio en los articulos 1583 y 1544
del Codigo Civil. Recuerda el Tribu-
nal Supremo que el contrato de
arrendamiento de servicios esta
ancuadrado dentro de aquellos en
los que las relaciones tienen un ca-
racter “intuity personag”, “y puede
resolverse por voluntad unilateral
de cualquiera de las partes, de igual
modo que el mandato, la comision
mercantily tanto otros andlogos (asi
los articulos 1594, 1732 y 1700 del
Cédigo Civil). Unicamente paodria
gjercitarse accion resolutoria o de
cumplimiento del contrato si ello se
produjese en contra de o pactado,
con indemnizacion de dafios y per-
juicios cuando se prevea en al pro-
pio pacto para caso de cese”. Nada
de esto concurre en el supuesto
debatido, ni siquiera ha sido alega-
do.

STS 29 JULIO 1995

CONTRATO DE
COMPRAVENTA SUJETA
A CONDICION. CAUSA Y

MOTIVOS.
Articulos citados: 1124 y
1954 del Codigo Civil.

HECHOS.-El29dediciembre
de 1954, D2 AAA, con la licencia de

sU esposo, atorgd escritura piblica
de compraventa a favor del Obis-
padode X como comprador, hacién-
dose constar en el exponendo ter-
cero lo siguiente "Que con & fin de
construir fa Iglesia Parroquial de
Lemena en la finca descrita en el
antecadente segundo ha concerta-
do st ventacon el Obispado y llevado
a efecto la indicada transmision”, y
asuvez en el "otorgan”se afirma que
D. AAA vende lafinca para construir
en lamisma la nuevay futura lglesia
Parroquial de Lemona,

El 29 de junio de 1989, en
escritura ptblica, e Obispado ven-
dio a D, BBB la citada finca por
dieciocho millones.

D2 AAA interpuso demanda
contra D, BBB y el Obispado, soli-
citando la nulidad o inexistencia de
las dos compraventas antes relacio-
nadas, asi como de las inscripecio-
nes registrales a las que han dado
lugar, El Juzgado de Primera Ins-
tancia y el Obispado (jclarcl} des-
estimaron l1a pretensién. 02 AAA In-
terpuso recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Entiende &l recurrente que la
doctrina jurisprudencial "obliga al
intérprete a reconocer la importan-
cia de los motivos cuando hayan
sido reconocidos por ambas par-
tes", por lo que la consideracion, en
la sentencia recurrida, de la com-

praventa comgo pura, no sujeta a
condicidn, es cuestionada en este
molivo de casacién, ya que se en-
tiende que es un contrato condicio-
nal.

El Tribunal Supremo eniiende
que |a sentencia racurrida se ajusta
plenamente a la doctrina jurispru-
dencial construida entorno a [a dife-
rencia entre "causa” y “motivo”. La
causa en este contrato "viene de-
terminada para el vendedor por la
percepeidn delprecio y respecio del
compradorporlaentrega de lacosa,
que es precisamente lo que impulsa
al primero a vender y al segundo a
adguirir', sin que pueda estimarse
en este conlrato la existencia de
una condicidn, como acredita la
circunstancia de que no se haya tan
siquiera precisado en el mative cual
se@a sU naturaleza ;suspensiva?,
sresoiutoria?™.

Se alega infraccion del articulo
1964 del Cadigo Civil.

En cuanto ala prescripcion, el
plazo mé&ximo es de quince afnos
conforme al artfculo 1964, ya que
se trata de una accién personal
dirigida a obtener |la nulidad del
contrato, y ya hatranscurrido ese
plazo con creces, siendo la fecha
de inicio del cédmputo el del
otorgamiento de la escritura de
29 de diciembre de 1954, af ser
una compraventa pura, no condi-
cional.
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Escribe para Lunes:

Alvaro Delgado Truyols

Nolario de Santa Maria de Nieva.

Las paradojas de
la prohibicidon de

dividir o segregar
fincas rusticas.

La Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacidn de las Explotaciones
Agrarias ha supuesto una profunda modificacidn en diversos aspectos de la
propiedad rdstica. Y se¢ han publicado ya los primeros estudios de compafieros
analizando los pormenores y novedades de la ley: CORRAL DUENAS (RCDI
630), GARCIA MAS (Boletin de Granada 175) y CUENCA ANAYA (Boletin de
Granada 176). Sin embargo en tales lrabajos, que comenlan con rigor todos los
aspectos que regula Ia nueva ley, he apreciado un tratamiento algo aséptico, quiza
producto de la resignacién en unos casos o del convencimiento en otros, de una
maleria que me parece de gran importancia para muchas economias familiares del
mundo rural, y que se percibe en el dia a dia de los despachos notariales; la
prohibicién de dividir o segregar fincas risticas.

Elefecto sancionatorio demoledor que el articulo 24 de la ley establece para
las divisiones o segregaciones de fincas risticas (nulidad absoluta, radical e
insubsanable) tiene un trasfondo socio-econdémico de gran importancia, lejano a
los grandes y loables fines generales de la norma que enumera su Exposicion de
Motivos y recogen los citados autores. Y ese trasfondo algo olvidado, que sélo
conseguimos hacer aflorar si hurgamos en las peculiaridades del campo espafiol,
debe ocupar también un lugar en los estudios de los juristas priclicos., Es
precisamente esta cuestion, sobre la que la ley introduce una regulacidn con
aspectos ciertamente paraddjicos, la que me lleva a escribir estos breves co-
mentarios, sin dnimo de realizar un estudio exhaustivo de la materia.

CORRAL DUENAS, en su trabajo publicado en Ia Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, cree que los articulos 24 y 25 de la nueva ley son “espe-
cialmente acertados™, ya que “la posibilidad legal que existia hasta ahora de
dividir hasta el infinito nuestras tierras hasta convertirlas en harapos inservibles
ng se podia mantener”. Tal alirmacion me parece inobjetable desde un punto de
vista de politica econdmica general, pero no desde una perspectiva social y
familiar en un mundo, el agrario, que sufre especialmente las secuelas de una
importante crisis econdmica. Decir que todos los terrenos inferiores a la Unidad
Minima de Cultivo (UMC) son o pueden ser “harapos inservibles” quizd sea una
correcta observacidn macroecondmica, pero puede ser una trigica sentencia para
muchas familias cuyas explotaciones son simplemente de sustento. A pesar de
ello, tal alirmacion no es mds que un fiel reflejo de cudl es la versién oficial, y
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“ahora también Ia legal, sobre los problemas de nuestra agricultura. No obstante,
entre el “deber ser” y el “ser” a veces media un abismo...

La primera paradoja de la nueva ley, aunque no exclusivamenie de ésta, por
lo cual no nos delendremos excesivamente en ella, es la CUESTION
COMPETENCIAL. Sabemos que la Constitucién de 1978 atribuye competencia a
las Comunidades Autdnomas en materia de agricultura; al Estado en materia de
legistacidn civil; y al Estado en cuanto a las “bases y ordenacién de la actividad
econdmica general”. Pero... ;donde empicza la agricullura y lermina la econo-
mia? ;y donde acaba la legislacién civil y empicza la agraria? Como vemos, la
cuestidn, que abandono aqui, estd bastante menos clara de lo que 1a Exposicion de
Motivos de 1a ley quiere ver.

La segunda paradoja estd en la HOMOGENEIZACION y UNIFICACION
del régimen juridico de la tierra que introduce la ley, cuando algunas Comunida-
des Auténomas han legislado en época reciente distinguiendo zonas y fincas de
especial interés, que se han sometido a concentracidn parcelaria para “promover
explotaciones econdmicamente viables” (asi reza la ley de Castilla y Ledn, que es
la que yo manejo habitualmente), de otras zonas y fincas exciuidas de tal
procedimiento por carecer de especial interés agrario. Sin embargo, la nueva ley
estatal no distingue entre zonas concentradas y no concentradas, y aplica a todas
el mismo régimen, igualdndolas por el rasero de arriba: la mis absoluta
indivisibilidad.

Una tercera paradoja resulta de la suma de las dos anteriores: 5i algunas
Comunidades Auldnomas, en ejercicio de sus competencias, han legislado en
materia de concentracidn parcelaria, definiendo la UMC, y estableciendo sus
propias sanciones y excepciones para divisiones y segregaciones por debajo de
ella; y ahora la ley estatal fija sanciones y excepciones distintas en una norma de
“aplicacién plena”... jqué sanciones y excepciones debemos considerar aplica-
bles?

a) Si aplicamos las de la nueva ley estatal estamos contrariando la normativa
autonémica en el ambito de su competencia. A ello puede objetarse que al Estado
corresponde “sentar las bases de la actividad econdmica general”, pero nos en-
contramos con que las Comunidades Auténomas podrin [ijar la UMC en su
territorio, pero serd el Estado el que fije sus excepciones y sanciones. Todo ello
no parece muy coherente con una bien coordinada planificacién general agraria,
gue ¢s lo que se pretende conseguir,

b) Pera si aplicamos las de la normativa autonémica la solucidn es aiin peor:
La [ey estatal serd aplicable a las fincas y zonas no afectadas por la legislacién
autondmica. Y ello nos llevaria a un nueva paradoja: la divisidén o segregacion de
fincas no concentradas (por definicidn, de menor interés agrario), sobre las cuales
no han legislado las autonomias, estard mas rigidamente sancionada y tendrd
menos excepciones permitidas que la de fincas concentradas (pues la normativa
autondmica es, en general, mds flexible que la nueva ley estatal).

Una nueva paradoja resulta de la contraposicién TIERRAS RUSTICAS-
TERRENQS URBANOS. En el medio rural resulla en la actualidad mucho més
sencilloe fraccionar el suelo urbano que el ristico. En mi quinto afie de ejercicio
profesional, todos ellos en zonas de economia agraria, ningin Ayuntamiento me
ha denegado aidn una licencia de divisién o segregacién de terrenos en casco
urbano. La gente sabe que hay que pedir una licencia, pero se fo toma como un
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irdmite burocrdtico mds, dentro de una serie de “papeles” que deben [ormalizar.
Desde luego que los fines de la legislacidn agraria y los de la legislacion
urbanistica son muy diferentes y que (ya metides en estos temas) no podemos
mezclar “churras” con “merinas”. Pero es que en las fincas riisticas no existe ni
siquiera la posibilidad de pedir una autorizacién para dividir, sino que cualquier
fraccionamiento estd, simple y llanamente, prohibido. Y ese prohibicién para el
suelo riistico, confrontada con la “simplicidad” de la licencia municipal para el
suelo urbano, atenta contra la l8gica popular. Y cuando la ley se aparta de la
realidad y de la 10gica de las gentes, 1a realidad y 1a [gica de las gentes tiende
a apartarse de la ley...

Concluyendo esta primera parte, hay que decir que es evidente que un
fraccionamiento excesivo de las fincas risticas puede poner en peligre la viabi-
lidad de las explotaciones agrarias. Pero no todas las fincas risticas, como ahora
veremos, deben sujetarse al mismo régimen sancionatorio. Y ello porque no todas
ellas, como parece pensar la ley, cumplen las mismas funciones. Quizd el legis-
lador, escarmentado por el fracaso de anteriores medidag, esté ahora afectado por
un exceso de celo agrario, Pero ese exceso de celo, al ser indiscriminade con todo
Lipo y clase de fincas risticas, estd muy cerca de ser injusto.

0o ok

Vistas ias anteriores paradojas es nccesario que nos preguntemos cudles
serdn las consecuencias de una aplicacién estricta de la Ley 19/95 en malteria de
divisiones o segregaciones de fincas riisticas. En mi opinién, las siguientes:

1.Lacondena de la pequefia explotacién “de sustento o subsistencia” frente
a la gran explotacidn “competitiva™. En una época de crisis econémica como la
actoal, agudizada en el sector agrario, no dabemos desconocer la existencia de
pequefias fincas que cumplen la funcidn de proporcionar sustento a las familias,
o de complementarlo, sin ningiin af4n de competir en los mercados nacionales o
internacionales. Esas porciones de terreno suelen resultar de divisiones o segre-
gaciones de fincas antes en proindiviso, normalmente de origen hereditario, que
la nueva ley va a desterrar de forma indiscriminada. La existencia de estas
pequefas fincas, en tanto no resulte de un [raccionamiento continuado de las
grandes explotaciones, cosa que ya limitaba la legislacidn anton6mica de con-
centracion parcelaria, en nada perjudica a las fincas risticas destinadas al mer-
cado, ya que agoéllas nunca han sido ni serdn rentables, Pero el problema deriva
de una concepcidn excesivamente encarselada de la “rentabilidad™ de una tierra:
junto a la rentabilidad en términos de la industria o el comercio agroalimentarios,
existe la pura y simple rentabilidad familiar. Asi, muchas familias “comen™ de su
pequefia porcidn de tierra, aungue no dé para alimentar al mercado europeo. Es un
error pensar que todas las explotaciones agrarias tienen que ser “competitivas”,
como lo seria pensar y legislar que todas las empresas tienen que ser multina-
cionales, que todos los pequefics comercios deben desaparecer para dar paso a las
“grandes superficies” o que todos los equipos de fithol deben estar destinados a
jugar competiciones internacionales.

2. La ley parte, a mi entender, de un profundo desconocimiento de la
idiosincrasia del pequefio agricultor espafiol, que es la que ha hecho fracasar en
mucho casos foérmulas societarias y cooperativas, ¢ incluso la propia Ley de
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"Explotaciones Familiares Agrarias de 1981. El pequefio agricultor espafiol es

profundamente individualista: si e cuesta un mundo compartir un tractor con su
vecino ;c6mo va a conlentarse con tener una cuota indivisa de una finca indivisible?
La antigna filosoffa de nuestro Cédigo Civil acerca del cardcter antieconémico de
los proindivisos alcanza en ¢l campo espafiol su mdxima expresion. Desde luego
no me estoy refiriendo a los titulares de grandes explotaciones, o a los que
desempefian en ellas sus labores agricolas; a éstos se les deben aplicar estricta-
mente los criterios, aqui acertados, que inspiran la nueva ley. Yo simplemente me
refiero a buena parte de los clientes del dia a dfa de mi Notaria, a los pequeiios
agricultores que compatibilizan esa labor con el cuidado de algunos animales y
quizd con un pequefio comercio en el pueblo: al que he llamado agricultor “de
sustento™, que va a ser victima inocente de 1a ley que nos ocupa.

3. Todo ello va a suponer un frenazo importanie al trifico juridico y
econdmico en el medio rural, en donde el dinero se mueve en pequefias transac-
ciones maobiliarias o inmobiliarias, siendo infrecuentes en los despachos notariales
las transmisiones de grandes extensiones de terrenc o de grandes explotaciones
agrarias. Y mas grave que lo anterior, por lo que a Notarias y Registradores
concierne, serd que estaremos apartando fuera de los beneficios de la titulacidn
piiblica y el amparo registral esas pequefias transacciones sobre porciones de
fincas de reducidas dimensiones. Simplemente se partirdn y trasmitirdn en do-
cumentos privados, viciados de nulidad segiin la ley, pero admitidos en la sana
16gica de Ias gentes del campo. Ese pragmatismo del que adolece 1a ley es el que
creo que estamos obligados a aportar Notarios y Registradores, sin apartarnos de
la regulacién legal, pero afinando nuestra funcién de garantes de la seguridad
juridica preventiva.

Llegados a este punto podemos preguntarnos: jcudles son las soluciones que
puedan armonizar todos los intereses en juego? Sencillamente, escapan a mis
conocimientos. Pero intuyo que en el régimen e inlerpretacién que hagamos de las
excepciones legales a la sancién de nulidad (articulo 25) radica el meollo de 1a
cuestién. El citado articulo regula cuatro excepciones a la prohibicidn de dividir
o segregar fincas risticas; las dos dltimas (acceso a la propiedad de arrendatarios
y expropiacién forzosa) tendrin una limitada aplicacién. Pero las dos primeras si
pueden dar cierto juego a nuestra labor “amortignadora” de los peligrosos efectos
de una aplicacién implacable de la ley, y son:

— La disposicidn en favor de propietarios de fincas colindantes. Como dice
CUENCA ANAYA, el articulo 23 a) es ininteligible en sus términos literales, ya
que no nos interesa la superficie de la finca que se divide o segrega sino la de la
resultante de la divisién o segregacidn. Segiin 1a ley, que se aparta de normas hasta
ahora vigentes, el RESTO o RESTOS resultantes de la operacién deben ser
también no inferiores ala UMC (en la Ley de Concentracién Parcelaria de Castilla
y Ledn, por ejemplo, se exige s6lo que no resulten de Ia operacién mds fincas
inferiores a 1a UMC de las que antes habia). El problema que se plantea ahora es
el de la posible divisién de fincas que ya eran inferiores a la UMC: ;se les aplica
la excepcién?, jestdn prohibidas en todo caso?, ¢y si gracias a segregar parte de
una finca inferior a la UMC y agrupar inmediatamente esa porcion a otra
colindante también inferior logra ésta alcanzar la UMC? Como vemos, parece que
al legislador se le ha ido algo la manc en su afdn prohibitive. Tal vez la
interpretacidn de tan confusa norma pueda llevarnos a aplicar criterios como los
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que establece la citada Ley de Castilla y Ledn, NO TOMANDO EN CONSI-
DERACION EL RESTO DE FINCA resultante de la operacion, y simplemente
evitando que Lras ella aparezcan mds fincas inferiores a la UMC.

— El destino a edificacidn de la porcidén segregada. Serd otro de los caballos
de balalla en la interpretacidn de la nueva ley. Y asi, mientras leyes hasta ahora
vigentes (vid. Castilla y Ledn) hablan con buen sentido de “cualquier género de
edificacidn o construccion permanente”, la nueva ley exige “cualguier tipo de
edificacion o construccién permanente, a fines industriales o a otros de cardcter
no agrarie”. El problema que va a plantearse, que vuclve a poner de manificsto
el alegjamiento del legislador estatal de los hdbitos rurales, y que ya apunta
CUENCA ANAYA, es que en las edificaciones en terreno ristico no es posible
separar tajantemente lo agrario y lo industrial, En las fincas risticas se suelen
edificar NAVES; y las naves las destina el agricultor un afic a usos propios y otro
afio las arrienda a una cooperativa o a una sociedad, segiin sus necesidades y los
resultados de su cosecha, Las edificaciones en lerrenos riisticos sueien tencr usos
miltiples. De aplicar 1a ley a rajatabla, jvaldrd la segregacidn un afio s{ y otro no
dependiendo del uso anual que dé a su nave el agricultor? Como vemas, y a
diferencia de las edilicaciones urbanas, los “fines” de 1as naves de terrenos ris-
ticos no pueden determinarse a priori con la minima cer{eza y precision exigibles
para un tan distinto tratamiento juridico: la nulidad absoluta o la validez civil de
la segregacidn. Tal vez la solucidn vuelva a venir, de nuevo, por acudir al criterio,
mas sabido en eslas cuestiones, de las normas hasta ahora vigentes.,

En definitiva, no ¢s buen remedio para el campo espafol limitar de forma
brutal [as facultades dominicales de los propietarios o copropietarios de pequeiias
explotaciones agrarias. Mejor seria limitar las subvenciones, las ayudas piblicas
y los benelicios fliscales a las explotaciones de clara rentabilidad economica,
permitiendo la coexistencia de una agricultura “de sustento" con una agricultura
“competitiva” o “de mercado”. Noviembre 1995

La "vieja amiga", Palmira Delgado, presenta hoy en esta revistilla, a su compa-
fiero y amigo, Alvaro Delgado, a cuyo favor inscribimos el precedente articulo,
que aceptamos agradecidos, por titulo gratuito de autor lunésico. Bienvenida.
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Impuesto

™)

La ribrica que antecede puede inducir a confusiones, No
pretendemos en esta Circular hacer un estudio de la nueva Ley,
que esta encaminada a gravar los beneficios obtenidos por las
entidades juridicas y que se inspira en los principios de neutrali-
dad, transparencia, sistematizacion, coordinacién internacional y
competitividad. Nuesira pretensién es tinicamente la de repasar
las modificaciones que la misma introduce en otras normas gque
contintan vigentes en nuestro Ordenamiento Juridico. (1)

(PREAMBULO)

Antes de este repaso destacaremos la Disposicién adicional cuarta
en la que se da nueva redaccion a las normas que respecto de la
obligacién de retener sobre los rendimientos implicitos del capital
mohiliario y a la obligaciéon de comunicar ciertas operaciones a la
Administracion Tributaria se imponen a los fedatarios piiblicos.

Laobligacién de relener se reguld por primera vez —si la memoria no nosesinfiel—
enlaley 14/1985, de 29 de mayo, de Régimen de Determinados Activos Financieros (vide
Circular n® 20/85 de ests Comisidn), que en su art® 3%, después de enumerar las personas
que estaban obligadas a retener, establecia en su n® 2 que esta retencién se cfecluaria; a)
En los rendimicnios obtenidos en la amortizacidn o reembolso de los activos financieros,
por la Entidad emisora o las Instituciones financieras encargas de la operacién; b) En los
rendimientos cbienidos en las transmisiones relativas a operaciones que no se documenten
en titulos, asf como en las transmigiones encargadas a una institucién financiera, por el
Banco, Caja o Entidad que actic por cuenta del transmitente; v ¢} En los casos no

(*) Como habid adventido el avisado lector, hemos estrechado lz cajo de esta seceién asi como reducido e}
tamaiio de la letza (poea compensar), equiparando ambas a las de la seccidn ESCRIBE PARA LUNES y con el
objeto de evilar que el pacienie kector someta sus cervicales a una rotacion excesiva,

(1} Para ¢l estudio de Ta nueva Ley del Impuesto sobre Sociedoades, vid. el iema de M. Eugeniz Herrero, en la
seccidn ACADEMIA de este nimero.
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contemplados en los apartados anteriores, por el [edatario piblico que obligatoriamente
intervendrd en la operacion.

En la Disposicion Adicional Primera de esta Ley 14/1985, se imponfa a los
fedatarios piblicos que intervengan o medien en la emisidn, suscripcin y transmision de
valores mobiliarios y cualesquiera otros titulos-valores o efeclos piiblicos, salvo los
pagarés del Tesoro y losregulados en el ari? 49 de la propia Ley (letras de cambio, pagarés,
bonas, obligaciones, cédulas y otros titulos similares respecto de los que el Ministerio de
Economia y Hacienda haya determinado que se practique una retencidn (nica en el
momento de su primera colocacidn), la obligacién de comunicar tales operaciones a la
Administracién Tributaria presentando relacion nominal de compradores y vendedores,
clase y nimero de titulos transmitidos, precios de compra o venta y nombre, razdn social,
documento nacional de identidad o Cédigo de idenlificacidn, segiin el caso, fecha de
transmisidn y domicilio del adquirente y vendedor, en los plazos y de acuerdo con el
modelo que determine dicho Ministerio.

Estas obligaciones fueron desarrolladas en la Orden de 30 de mayo de 1985 —que
determind las condiciones de emisidn de los activos financieros con retencion en el
origen—; ¢l R.D. 2027/1985, de 23 de octubre y una larga serie de disposiciones
posteriores (Orden de 31 de julio de 1987; Resolucidn de 13 de marzo de 1989; Circular
11/1989, de 2 de junio; Resolucidn de 27 de junio de 1989; Orden de 11 de diciembre de
1989; Resolucidn de esta iiltima fecha; Circular 1/1990, de 5 de febrero; Resolucidn de 14
de marzo de 1990; Resolucidn de 28 de junio de 1990...} de entre las que no cabe olvidar
la Ley 18/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y su
Reglamento, aprobado por el R.D. 1841/1991, de 30 de diciembre (ar? 50, que recuerda
la obligacidn de retener que se impone a los fedatarios en el apartado tercero del art® 7° del
citado R.D. 2(27/1985, de 23 de octubre, que desarrolla la Ley de Régimen Fiscal de
determinados Activos Financieras, en el supuesto de vencimiento o transmisidn de
instrumentos de giro convertidos después de su emisién en activos financieros y en los
demas casos en que obligatoriamente deba intervenir en los supuestos no incluidos en el
propio art? 50; y Disposicidn Adicional Primera).

En la nueva Ley del Impuesto sobre Sociedades, concretamente en su citada
Disposicion Adicional Cuarta, se da nueva redaccidn a las enumeradas obligaciones de
retencion y comunicacion por parte de los fedatarios priblicos, cstableciéndose que;

“1. A los efectos de la obligacidn de retener sobre los rendimientos implicitos del
capital mobiliario, a cuenta del I.R.P.F. y del Impuesto sabre Sociedades, esta retencidn
se efectuard por las siguientes personas o entidades:

a) En los rendimientos oblenidos en la wransmisién o rcembolso de los activos
financieros sobre los que reglamentariamente se hubiera eslablecido la obligacién de
retener, el retenedor serd la entidad emisora o las instituciones financieras encargadas de
ia operacidn.

b) En los rendimientos obtenidos en transmisiones relativas a operaciones que no s¢
documenten en titulos, asi como en las transmisiones encargadas de una institucion
fimanciera, el retenedor serd el banco, caja o entidad que actde por cuenta del transmitente,

c) En los casos no recogidos en las letras anteriores serd obligatoria la intervencion
de fedatario piiblico que practicard la correspondicnte retencion.

2.~ Para proceder a la cnajenacidn u obtencidn del reembolso de los titulos o activos
con rendimientos implicitos que deban ser objeto de retencidn, habra de acreditarse la
previa adquisicion de los mismos con intervencidn de los fedatarios o instituciones
financieras mencionadas en el apartado anterior, asi como el precio al que se realizé Ia
operacion,

El emisor o las instituciones {inancieras encargadas de la operacion que, de acuerdo
con el pirrafo anterior, no deban efecluar el reembolso al tenedor del titulo o activo,
deberdn constituir por dicha cantidad depdsito a disposicidn de la autoridad judicial.

3.- Las fedatarios piblicos que intervengan o medien en la emisidn, suscripcion,
transmision, canje, conversidn, cancelacién y reembolso de efectos piiblicos, valores o
cualesquiera otros titules y activos financieros, asi como en operaciones relativas a
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derechos reales sobre los mismos, vendrdn obligados a comunicar tales operaciones a la
Administracidn Tributaria preseniando relacidn nominal de sujetos intervinientes con
indicacién de sitdomicilio y nitmero de identificacion fiseal, clase y niimero de los efectos
piiblicos, valores, titulos y activos, asi como del precio y fecha de la operacidn, en los
plazos yde acuerde con el modelo que determine el Ministerio de Economfay Haclenda...
Las obligaciones de informacidén que establece este apartado se entenderdn cumplidas
respecto a las operaciones sometidas a retencién que en él se mencionan con la
presentacién de la relacidn de perceplores, ajustada al inodelo oficial del resimen anual
de retenciones correspondiente”,

Nos gustaria —y desde esta Circular hacemos la peticidn— que por el Servicio
Juridico de! Consejo General del Notariado se nos remitiera a todos un informe en el que
se detallaran los supuestos en que los Nolarios tenemas obligacion de relener, asf como
sobre todos los extremos contenidos en la Disposicidn Adicional Cuarta que se acaba de
reproducir. .

El tema nos parece lo sulicientemente poco claro, que no nos sonrojamos por
reconocer nucstra ignorancia.

Y tras este predmbulo, echemos un vistazo a las anunciadas modificaciones:

L-IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

A) Tratamiento fiscal de determinados derechos de suscripeion preferente
{Disp. Adicional Quinta). El importe obtenido por la transmisién del derecho de suscripcion
preferente resuliante de ampliaciones de capilal realizadas con objeto de incrementar el
grado de difusion de las acciones de una sociedad con cardcter previo a su admisién a
negociacién en alguno de los mercados secundarios de valores previslos en la Ley 24/
1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, tendrd para los sujetos pasivos del LR.P.F.
el tratamiento fiscal previsto cn ¢l arl® 48, uno, a) de 1a ley 18/1991, de 6 de junio, del
LR.P.F. 0 sea el de los incrementos o disminuciones de patrimonio.

La no presentacion de la solicitud de admisién en el plazo de dos meses, a contar
desde que tenga lugar la ampliacién de capital, la retirada de la citada solicitud de
admisidn, la denegacién de la admisidn o la exclusidn de la negociacidn antes de haber
transcurrido dos afios del comienzo de la misma, determinardn la tributacion del (otal
importe oblenido por Ta transmisidn de los derechos de suscripeion,

B)Inversiones de noresidentes en Letras del Tesoro (Disp. Adicional Sexta). Las
Enlidades pestoras del Mercado de Deuda Pidblica en Anotaciones en Cuenta estarin
obligadas a retener e ingresar en el Tesoro, como sustitnios del contribuyente, el LR.P.F,
o el Impuesio sobre Sociedades, correspondiente a los rendimientos de las Letras del
Tesoro oblenidos por inversores noresidentes en Espafia, sin establecimiento permanente,
siempre que no sea de aplicacidn la exencién sobre los rendimientos procedentes de los
diferentes instrumentos de 1a Deuda Piblica, en los términos previstos en el ari® 17 de la
Ley 18/1991 del LR.P.F. y el art? 46 de la nueva Ley que examinamos.

C) Tributacion de los incrementos de patrimonio a efectos de 1a obligacion real
de contribuir en el Impuesto de Sociedades (Disp. Adicional Séptima). La tributacién
de eslos incrementos se regird por lo dispuesto en el ar1® 18, apartado 3, de la Ley 18/1991
del L.R.P.F., no siendo de aplicacion, cn cualquier caso, las reglas previstas en el art® 45,
aparlado 2, de la propia Ley (relativasa ladeterminacidn de los incrementos o disminuciones
de patrimonio procedentes de la transmision de bienes ¢ derechos adquiridos con mds de
dos afios de antigtiedad o de derechos de suscripcion que procedan de valores adquiridos
con la misma antelacién).
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D) Modificacion del art® 48.1.a) de la ley 19/1991 del L.R.P.F. (Disp. adicional
undécima). Se establecen en este art® 48 normas especificas para la valoracién de los
incrementos o disminuciones de patrimonio. Concretamente en la letra a) del aparlado 1
se determina que cuando la alleracion en el valor del patrimenio proceda de la transmisidn
atitulo oneroso de valores admilidos a negociacion en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores previstos en la Ley 28/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores,
y representativas de la participacién en [ondos propios de sociedades o entidades, el
incremento o disminucion se computard por la diferencia entre su valor de adquisicidn y
el valor de transmisidn, delerminado por su cotizacidn en el mercado oficial en la lecha
en que se produzea aquélla o el precio pactado cuando sea superior a la colizacion,

Pues bien, a esta letra se le afiade un nuevo pérrafo en ¢l que se precisa que han de
entenderse por mercados secundarios oficiales, tanto los previstos en la citada Ley 24/
1988, coma los segundos mercados de valores de conformidad con lo dispuestoen el R.D.
710/1986, de 4 de abril.

E) Modificacion de 1a letra b) del apartado 1 del art®. 71 de la Ley 18/1991, del
LR.P.F, (Disp. adicional decimocuarta). Para la determinacién de la base liquidable
regular se permitia {a reduccidn de las cantidades abonadas con cardcler obligatorio a
Montepios Laborales y Mutualidades con el limite méximo de la menor de las cantidades
siguientes: el 15% de la suma de los rendimientos netos del trabajo, empresariales y
profesionales percibidos individualmente en el ejercicie, o selecicnias cincuenta mil
peselas anuales.

En esta modificacion esta dltima cantidad se aumenta a un millén de pesetas.

F) Integracién y compensacion de rendimientos implicitos en el LR.P.F. (Disp.
final tercera), Elillimo parrafo de laletra a) del apartado 2 del art®. 37 de la Ley 18/1991
del LR.P.F, —que establecia que los rendimientos implicitos se computarian e integrarian
conforme a lo establecido en la Ley 14/1985, de 29 de mayo, de Régimen Fiscal de
Determinados Activos Financieros, sin perjuicio de lodispuestoen el ari® 56 de estaLey—
queda redactado en los siguientes términos:

“El cdmputo, integracién y compensacion de los rendimientos implicitos se prac-
ticardn de acuerdo con las siguientes reglas:

1* El edmpulo de cada rendimiento se hard individualmente por cada titulo o activo.

2! Los rendimientos implicitos posilivos se integrardn en la base imponible del
impuesto.

3* No procederd la integracion de los rendimientos implicitos negativos.

4% Los gastos accesorios de adquisicidn y enajenacién serdn computados para la
cuantificacion de rendimiento, en tanto se justifiguen adecnadamente”.

() Modificaciones en el Régimen de Transparencia Fiscal (Disp. final cuarta).
Se da nueva redaccidn a los articulos 52, 53, 55y 100 de la Ley 18/1991, del LR.P.F. A
saber:

<<Articulo 52, Régimen de transparencia.

Los socios residentes en territorio espaiol integrardn en su base imponible la base
imponible imputada por las sociedades transparentes a que se refiere el articulo 75 de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Noobstante lo dispuesto en el articulo 75.3 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades,
a la parie de base imponible imputada gue corresponda a rendimientos obtenidos por la
participacion en fondos propios de cualquier tipe de entidad residente en territorio
espaiol le serd de aplicacicn lo dispuesto en el pdrrafo tercero apartado I del articulo
37 de esta Ley>>.

2. Elarticulo 53 de ia Ley 1811991, de 6 de junio, del fmpuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas quedard redactado de la siguiente manera:
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<<Articulo 53. Iinputacién de otros conceptos.

Los socios residentes en territorio espaiiol de las sociedades transparentes tendrdn
derecho a la imputacidn;

a) De las deducciones y bonificaciones en la cuota a las que tenga derecho la
sociedad. Las bases de las deducciones y bonificaciones se integrardn en la liquidacidon
de los socipy, minorando, en su caso, la cuota segin las normas especificas de este
Impuesto.

Lasdeduccionesy bonificaciones se imputardn conjuntamente conla base imponible
positiva,

b) De los pagos fraccionados, retenciones e ingresos a cuenta correspondientes a
la sociedad transparente.

c) De la cuota satisfecha por la sociedad transparente por el Impuesto sobre
Sociedades>>,

3. El articulo 35 de la Ley 18/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, quedard redactado de la siguiente manera:

<<Articulo 55. Individualizacidn de rentas.

Uno. La impuacidn de bases imponibles positivas de las sociedades a que se
refieren las letras a} y ) del apartado 1 del articnlo 75 de la Ley 4311995, del Impuesto
sobre Sociedades, se efectnard conforme a las mismas reglas establecidas en esta Ley
para la individualizacidn de los rendimientos del capital.

Das. Laimputacion de bases imponibles positivas de las sociedades a que se refiere
laletrab)del apartado I del articulo 75 de la Ley 4311995, del Impuesto sobre Sociedades,
se efectuard a quienes ostenten la condicidn de socio de las mismas, aunqgue la titularidad
de los valores fuera comiin>>.

4. El articulo 100 de la Ley 18/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, quedard redactado de la siguiente manera:

<<Articulo 100. Devolucidn de oficio.

Uno. Cuando la suma de lus cantidades retenidas en la fuente, las ingresadas a
cuenla y las cuotas pagadas por las sociedades sometidas al régimen de transparencia
fiscal supere el importe de la cuota resultante de la antoliquidacion, la Administracion
tributaria vendrd obligada a practicar liquidacidn provisional deniro de los seis meses
siguientes al término del plazo para la presentacidn de la declaracién.

Dos. Cuando la cuota resultanie de la liguidacion provisional sea inferior a la suma
de las cantidades efectivanente retenidas, los pagos a cuentarealizados y las cantidades
imputadas en concepto de cuota pagada por las sociedades sometidas al régimen de
transparencia fiscal, la Administracion tributaria procederd a devolver de oficio, en el
plazo de un mes, el exceso ingresado sobre la citada cuota.

Tres.Silaliquidacién provisional no se hubiera practicado en el plazo de seis meses
establecido en el apariado uno anterior, la Administracion tributaria procederd a
devolver de oficio en el mes siguiente, el exceso ingresado sobre la cuota awtoliquidada,
sin perjuicio de la prdctica de las liguidaciones provisionales wlteriores que pudieran
resultar procedentes.

Cuatro. Transcurrido el plazo para efectuar la devolucidn sin haber tenido Ingar
ésta, el sujeto pasivo podrd solicitar por escrito que le sean abonados intereses de demora
enlaformadispuestaenel articulo 45 del texto refundido de la Ley General Presupuestaria,
aprobado por Real Decreto Legislativo 109111988, de 23 de septiembre (RCL 1988, 1966
y 2287),

Cineo. Reglamentariamente se determinard el procedimiento y la forima de pago
para la realizacion de la devolucion de oficio a que se refiere el presente articulo>>.

H) Modificaciones en la obligacion real de contribuir en el LR.P.F. (Disp. final
quinta). Se modifican los art®. 17; apartado uno y tres del 19; el 22; apartado cuatro del
45; y apartado uno, letra a), iiltimo pérrafo y apartado uno, letrab), también diltimo p4rrafo,
del art®. 48, del modo siguiente:
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I. «<Articuln 17. Supuesio de exencion,

Estardn exentas las siguientes rentas:

a) Los intereses y los incrementos de patrimonio derivados de bienes mnebles,
obtenidos sin mediacién de establecimiento permanente, por personas fisicas residentes
en otro Estado miembro de la Unidn Europea.

Lo dispuesto en el pdrrafo anterior no serd de aplicacidn, a los incrementos de
patrimonio derivados de la transinisidn de acciones, participaciones u otros derechos en
una enlidad en los siguientes casos:

a') Cuando el activo de dicha entidad consista principaimente, directa o indirecta-
mente, en bienes immuebles sitnados en territorio espafol.

I') Cuando, en algiin momento, durante el periodo de doce meses precedente a la
transmision, el sufeto pasivo, su conyuge o personas vinculadas con aquél por parentesco
hasta el tercer grado inclusive hayan participado, directa o indirectamente, en al inenos
el 25 por 100 del capital o patrimonio de dicha entidad. ,

b) Los intereses e incrementos de patrimonio derivados de la deuda pitblica,
obtenidos por personasfisicas no residentes sinmediacién de establecimiento permanente
en Espada.

En ningiin caso serd de aplicacidn lo dispuesto en las letras a) y b), a los intereses
o incrementos de patrimonio obtenidos a través de los paises o territorios determninados
reglamentariamente por su cardcter de paraisos fiscales.

¢) Los rendimientos del capital mobiliario e incrementos de patrimonio derivados
devalores emitidos en Espaiia por personasfisicas o juridicas no residentes sin mediacion
de establecimienio permanenie, cualquiera que sea el Iugar de residenciade las instituciones
financieras que actilen como agentes de pago o medien en la emision o transmisidn de los
valores.

No obstanie, cuando el titnlar de los valores sea una entidad residente o un
establecimiento permanente en Esparia, los rendimientos e incrementos de patrimonio a
que se refiere el parrafo anterior quedardn sujetas a este Impuesto y, en sucaso, al sistema
de retencion a cuenta, que se practicard par la institucion financiera residente que actiie
como depositaria de los valores.

d) Los rendimientos de las " cuentas de no residentes” , que se satisfagan a personas
fisicas no residentesen territorio espariol, salvo que el pago se realice a un establecimiento
permanente, por el Banco de Espaiia, Bancos, Cajas de Ahorro, Cajas Rurales, Coope-
rativas de Créditos y demds entidades registradas.

¢) Los rendimientos o incrementos de patrimonio obtenidos en territorio espafiol,
sin mediacion de establecimiento, cesion, o transmisidn de contenedores o de buques y
aeronaves a casco desnudo, utilizados en la navegaciénmaritima o aérea internacional>>.

2. Articulo 19.

Las apartados uno y tres del articulo 19 quedardn redactados como sigue:

<<Articulo 19. Cuota tributaria,

Uno. A I base imponible determinada conforme el articulo anterior, se aplicardn
los siguientey tipos de gravamen:

a) Con cardcter general, el 25%.

b} En el caso de incrementos del patrimonio, el 35%.

Tratdndose de transmisiones de bienes inmuebles situados en Espaila por sujetos
pasivos no residentes que actiien sin establecimiento permanente, el adguirente vendrd
oblipado a retener ¢ ingresar el 10 por 100, o a efectuar el ingrese a cuenta correspon-
diente, de la contrapresiacidn acordada, en concepto de pago a cuenta del impuesto
correspondiente a aquéllos.

Lo establecido en el pdrrafo anterior no serd de aplicacidon cuando se frate de
bienes inmuebles adgquiridos con mis de 20 aitoy de antelacion a la fecha de transmisidn
y que no haya side objeto de meforas durante ese tiempo.

c) Las pensionesy los haberes pasivos gue no superen fa cuantia anual de 1.600.000
pesetas, percibidos por personas no residentes en Espaiia, cualquiera que sea la persona
gue haya generado el derecho a su percepcion, serdn gravados al tipo del 8 por 100,
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d) Los rendimientos del trabajo de personas fisicas no residentes en territorio
espaiiol, siempre que no sean sujelos pasives por obligacion personal de contribuir, que
presien sus servicios en las Misiones Diplomdticas y Represemtaciones Consulares de
Espaiia en el extranjero, cuando no procediere la aplicacion de normas especificas
derivadas de los Tratados Internacionales en los que Espaiia sea parte, se gravardn al 8
por 100>>.

<<Tres. El pagador de los rendimientos, devengados sin mediacién de estableci-
miente permanente, por Ios sujetos pasivos no residentes, o el depositario o gestor de los
bienes o derechaos de los sujetos pasivos no residentes, no afectados a un establecimiento
permanente, responderd solidariamente del ingreso de las deudas tributarias corres-
pondientes a los rendimientos que haya satisfecho o a las rentas de los bienes o derechos
cuyo depdsito o gestion tenga encomendado.

No se entenderd que una persona o entidad paga un rendimiento cuande se limite
a efectuar una simple mediacién de pago. Se entenderd por simple mediacion de pago, el
abono de una cantidad por cuenta y orden de un tercero.

En el caso de pagador de los rendimientos devengados sin mediacidn de estableci-
miento permanente por los sujetos pasivos no residentes, la responsabilidad solidaria del
ingreso de la deuda tributaria serd exigible sin que sea necesario el acto administrativo
previo de derivacidn de responsabilidad previsio en el apartado 4 del articulo 37 de la Ley
General Tributaria, pudiendo, a estos efectos, entenderse las actuaciones de la Admi-
nistracién ributaria directamente con el responsable solidario.

En el caso del depositario o gestor de los bienes o derechos de los sujetos pasivos
no residentes no afectados a un establecimiento permanente, la responsabilidad solidaria
se exigird en los términas previstos en el apariado 4 del articulo 37 de la Ley General
tributaria.

Sila retencion a que se refiere el pdrrafo segundo de la letra b) del apartade uno
de este articulo no se hubiese ingresado, los bienes transmitidos quedardn afectas al
paga del impuesio>>,

3. El articulo 22 quedard redactado como sigue:

<<Articulo 22. Representante de los no residentes y domicilio fiscal,

Uno. Los sujetos pasivos no residentes en territorio espaiiol vendrdn obligados a
nombrar una persona fisica o jurfdica con residencia en Espafa, para que les represente
ante la Administracidn en relacion con susobligaciones por este mpuesto, cuando operen
por mediacidn de un establecimiento permanente, en los supuesto a que se refiere el
articulo 18.2, o cuando, debide a la cuantia y caracteristicas de la renta obtenida en
territorio espafiol por el sujeto pasivo, asi lo reqitiera la Administracion tributaria.

El sufeto pusivo o su representante estardn obligados a poner en conocimiento de
la Administracién tributaria el nombramiento, debidamente acreditado, en el plazo de dos
meses a partir de la fecha del mismo.

La designacién se comunicard a la Delegacidn de la Agencia Estatal de Adminis-
tracién Tributaria en la que hubieren de presentar la declaracidn por el Impuesio,
acompaiando a la indicada comunicacion la expresa aceptacion del representante,

Dos. Se considerardn representantes de los establecimientos permanentes quienes
figuren como tales en el Registro Mercantil o, en.su defecto, quienes figuren facultados
para contratar en nombre de los mismos. Cuando estas personas no fuesen residentes en
territorio espafol, serd aplicable lo dispuesto en el apartado anterior,

Tres. El incumplimiento de las obligaciones a que se refiere el apartado 1,
constituird infraccidn tributaria simple, sancionable conmulta de 25000 a 2.000.000 de
pesetas.

Cuatro. Los sujetos pasives residentes en el extranjero tendrdn su domicilio fiscal,
a efectos del cumplimiento de sus obligaciones tributarias de Espaiia;

a) Cuando operen en Espafia a través de establecimiento permanente, en el lugar
enque radique la efectiva gestion administrativa yla direccidn de sus negocios en Espana,
aplicdndoseles, en cuanto resulten pertinentes, las norinas referentes a las entidades
residentes en territorio espafiol.
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b} Tratdndose de rentas inmobiliarias, en el lugar de situacion del inmueble

correspondiente.
¢) En los restantes casos, en el domicilio fiscal del responsable solidario o, en su

caso, en el del representante>>.

4. El articulo 45, apartado cuatro, quedard redactado como sigue:

<<Articulo 45. Importe de los incrementos o disminuciones. Norma general,

Cuatro. Cuande se trate de acciones lotalmente liberadas, se considerard como
antigiiedad de las misma la que corresponda a las acciones de las cuales proceden>>.

5. El articulo 48, apartade uno, letra a), iiltimo pdrrafo, quedard redactardo como
sigue:

<<Articulo 48. Norinas especificas.

Cuando se trate de acciones parcialmente liberadas, su valor de adguisicidn serd
el importe realmente satisfecho por el sujeto pasivo. Cuando se trate de acciones
totalmente liberadas, el valor de adquisicidn tanto de éstas como de las que procedan
resultard de repartir el coste total enire el niinero de titulos, tanto los antiguos como los
liberados que correspondan>>.

6. &l articulo 48, aparetado uno, letra b}, iiltimo pdrrafo, quedarcomo sigu:

<<Art, 48, Normas especificas.

Cuando se trate de acciones parcialmente liberadas, su valor de adguisicién serd
el importe realmente satisfecho por el sujeto pasive. Cuands se trale de acciones
totalmente liberadas, el valor de adquisicién tanio de éstas como de las que procedan
resultard de repartir el coste total entre el niimero de titulos, tanto los antignos como los
liberados que correspondan>>.

I} Imtepracién de los Impuestos sobre Sociedades y sobre la Renta de las
Personas Fisicas (Disposicién final sexta). Para terminar con las modificaciones in-
troducidas en la Ley 18/1991 del I.R.P.F., en esta Disposicidn [inal sexia se da nueva
redaccidn a sus art’s. 37.1 y 78, siete, a). A saber:

1. El articulo 37.1 de la Ley 1811991, de 6 de junio, del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas, quedard redactado como sigue:

<<l1. Rendimientos obtenidos por la participacidn en fondos propios de cualquier
lipo de entidad.

Quedan incluidos dentro de esta categoria los dividendos, primas de asistencia a
Juntas y participaciones en los beneficios de sociedades o asociaciones, asi como
cnalquier etra wilidad percibida en una entidad en virtud de la condicidn de socio,
accionista o asociado. Asimismo, se incluyen los rendimientos procedentes de cualquier
clase de activos, excepto la entrega de acciones liberadas, que, estatutariamente o por
decisidn de los drganos sociales, faculten para participar en los beneficios, ventas,
operaciones, ingresos o conceptos andlogos de una sociedad o asociacién por causa
distinta de la remuneracion del trabajo personal.

A efectos de suintegracion en la base imponible, los rendimientos a que se refieren
los pdrrafos anteriores, en cuanto procedan de sociedades, asociaciones o entidades
residentes en territorio espaiiol se mudtiplicardn por los siguientes porcenta/jes:

a) 140 por 100 con cardcter general.

b) 125 por 100 cuando procedan de las entidades a que se refiere el articulo 26.2
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

¢) 100 por 100 cuando procedan de las entidades a que se refiere el articulo 26.5
y6delnLeydel Impuesto sobre Sociedades y de cooperativas protegidas y especialmente
protegidas, reguladas por laLey20/1990, de 20 de diciembre, y de lareduccidn de capital
con devolucidn de aportaciones>>.

2. El articulo 78.siete.q), de la Ley 1811991, de 6 de junio, delf Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, quedard redactado de la siguiente manera:

<<Siete. Otras deducciones:

a}Los porcentajes que a continuacidn se indican cuando se trate de los rendimientos
a que se refiere el pdrrafo cuarto del apartado 1 del articulo 37 y de la parte de base
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imponible imputada de una sociedad transparente que corresponda a dichos rendimien-
105:;

—40 por 100} con cardcter general,

— 23 por 100 cuando procedan de las entidades a que se refiere el articulo 26.2 de
la Ley del Imipuesto sobre Sociedades.

— @ por 100 cuando procedan de las entidades a que se refiere el articulo 26.5y6
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades y de la reduccidn de capital con devolucion de
aportaciones.

La base de esta deduccién estard constituida por el importe integro percibido.

Ladeduccicn por doble impaosicion correspondiente alosreiornasde las cooperativas
protegidasy especialmente protegidas, reguladas por la Ley 20/ 1990, de 20 de diciembre,
se atenderd a lo dispuesto en el articulo 32 de dicha Ley>>.

3. Los dividendos o participaciones en beneficios correspondientes a rendimientos
bonificados de acuerdo con lo previsto en el articulo 2 de la Ley 2211993, de 29 de
diciembre, o en el articulo 19 de la Ley Foral 1211993, de 15 de noviembre (RCL 1994,
73), de Navarra o en la disposicidn adicional quinta de la Ley 19/1994, de 6 de julio, o
procedan de entidades a luy que sea aplicable la exencidn prevista en las normas forales
511993, de 24 de junio (RCL 1993, 328 y 409), de Vizcaya; 1111993, de 26 de junio (RCL
1993, 333), de Guipiizcoa, y 18/1993, de 5 de julio (RCL 1993, 317), de Alava, no dardn
derechoaladeduccion previstaen el articnlo 78, siete, a), de la Ley 1811991, de 6 de junio,
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. En la base imponible del citado
Impuesto seintegrard el 100 por 100 de dichos dividendos y participaciones en beneficios.

En caso de distribucidn de reservas por las entidadey a que se refiere el pdrrafo
anterior, se atenderd a la designacidn contenida en el acuerdo social, entendiéndose
aplicadas las primeras cantidades abonadas a dichas reservas.

J) Transparencia fiscal internacional del LR.P.F. (Dips. final octava). El ar(®. 2,
aparlado uno, letra a), de la Ley 42/1994, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y de Orden Social, queda redactado en los siguicntes términos:

<<Uno.Las personasfisicas sujetas por obligacidn personal de contribuir incluirdn
en su base imponible la renta positiva obtenida por una entidad no residente en territorio
espafiol, en cianto dicharenta perteneciere a algunade las clases previstas en el apartado
2 de este articulo y se cumplieren las circunstancias siguienies:

a) Que por st solas o conjuntamente con entidades vinculadas segiin lo previsio en
el articulo 16 de In Ley del Impuesto sobre Sociedades, o con personas fisicas sujetas por
obligacion personal de contribuir unidas por vinculos de parentesco en linea directa o
colateral, consanguinea o por afinidad hasta el segundo grado inclusive, tengan una
participacidn igual o superior al 50 por 100 en el capital, los fondos propios, los
resultados o los derechos de voto de la entidad no residente en territorio espaiiol, en la
Sfecha del cierre del ejercicio social de esta iiltima.

La participacidn que tengan las entidades vinculadas no residentes se computard
por el importe de [a participacidn indirecta que determine en las personas o entidades
vinculadas residentes en territorio espaiiol,

El importe de la renta positiva a incluir se determinard en proporcion a la
participacion en los resultadosy, en sudefecto, a la participacion en el capital, los fondos
propios o los derechos de voto>>.

IL.- IMPUESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO.

De acuerdo con {a Disposicién Adicional octava, apartado I, lasreformas que el ari,
7.1%,b),de laLey 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre ¢l Valor Aiadido, hace
a las operaciones del arl® 1 y a la definicién de rama de actividad del ari® 2, apartado 4,
de la Ley 29/1991, de 16 de diciembre, de adecuacién de Determinados Conceplos
Impositivos a las Directivas y Reglamentos de las Comunidades Europeas, siempre que
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las operaciones tengan derccho al régimen tributario regulado en ¢l titulo primero de la
citada Ley, seentenderdn hechas al régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones
de ramas de actividad y canje de valores definidos en el arl? 97 de Ia nueva Ley.

Este art®. define los indicados conceptos del modo siguiente;

— Fusidn, Tendrd la consideracion de fusidn la operacidn por la cual:

a) Una o varias entidades transmiten en blogue a otra eniidad ya existente, como
consecuenciay en el momento de su disolucidn sin liguidacidn, sus respectivos patrimonios
sociales, mediante la atribucidn a sus socios de valores representativos del capital social
de la otra entidad y, en su caso, de una compensacion en dinere que no exceda del 10 por
100 del valor nominal o, a falta de valor nominal, de un valor equivalente al nominal de
dichos valores deducido de su contabilidad,

b) Dos o mds entidades transiniten en blogue a otra nueva, como consecuenciayen
el momento de su disolucion sin liguidacién, la totalidad de sus patrimonios sociales,
mediante la atribucidn a sus socios de valores representativos del capital social de la
nueva entidad y, en su caso, de una compensacion en dinerg que ne exceda del 10 por 100
delvalor nominal o, afalta de valor nominal, de un valor equivalenie al nominal de dichos
valores deducide de su contabilidad,

c) Una entidad transmite, como consecuencia y en el momento de su disolucion sin
liguidacidn, el conjunto de su patrimonio social a la entidad que es titwlar de la toralidad
de los valores representativos de su capital social.

—Fscision. Tendrd la consideracidn de escision 1a operacion por la cual;

at) Una entidad divide en dos o mds partes la totalidad de su patrimonio social y los
transmite en blogue a dos o mds entidades ya existentes o nuevas, como consecuencia de
su disolucion sin liquidacion, mediante la arribucidon a sus socios, con arreglo a una
norma proporcional, de valores representativos del capital social de las entidades
adquirentes de la aportacidn y, en su caso, de una compensacion en dinero que no exceda
del 10 por 100 del valor nominal 0, a falta de valor nominal, de un valor equivalente al
nominal de dichos valores deducido de su contabilidad.

b) Una entidad segrega una o varias partes de su patrimonio social que formen
ramas de actividad y las transmite en bloque a una o varias entidades de nueva creacion
o0 ya existentes, recibiendo a cambio valores representativos del capital social de estas
liltimas, que deberd atribuir a sus socios en proporcién a sus respectivas participaciones,
reduciendo el capital social y las reservas en la cuantia necesaria y, en su caso, una
compensacion en dinero en los términos de la letra anterior,

— Ramas de actividad.

Se entenderd por rama de actividad el conjunto de elementos patrimoniales que
constituyan desde el punto de vista de la organizacin una unidad econdmica autdnoma
determinanie de una explolacidn econdmica, es decir, un conjunto capaz de funcionar por
sus propios medios. Podrin ser atribuidas a l1a sociedad adquirente las deudas contraidas
para la organizacidn o el funcionamiento de los elementos que se iraspasan.

Y tendrd la consideracién de aportacidn no dineraria de ramas de actividad la
operacidn por la cual una entidad aporta, sin ser disuella, a otra entidad de nueva creacién
o ya existente la totalidad de una o mds ramas de actividad, recibiendo a cambio valores
representativos del capital sacial de la entidad adquirente.

~ Canje de valores.

Tendrd la consideracién de canje de valores representativos del capital social la
operacion por la cual una sociedad adguiere una parlicipacién en el capilal social de otra
que le permita obtener 1a mayoria de los derachos de.voto en ella, mediante la atribucion
a los socios, a cambio de sus valores, de otros representativos del capilal social de a
primera entidad y, en su caso, de una compensacién en dinero que no exceda del 10 por
100 del valor nominal o, a falta de valor nominal, de un valor equivalente al nominal de
dichos valores deducido de su contabilidad.
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III.- TMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS
DOCUMENTADOS (Disp. adicional octava, apartado 2).

En concordancia con lo que se acaba de exponer, las relerencias que el art®, 21 y el
art" 45.1.b). 10, de 1a Ley del Impuesto sobre Transmisiones Palrimoniales y Actos
Juridicos Documentados hacen a las definiciones de fusién y escision del arl®, 2, apartados
1,2y 3,delaLey29/1991, de 16 de diciembre (por error, septiembre), de Adecuacion de
Determinados Conceptos Impositivos a las Directrices y Reglamentos de 1as Comunidades
Europeas, se entenderdn hechas a los reproducidos apartados 1, 2, 3 y 5 del ant®. 97, y al
art?, 108 de la presente Ley; y las referencias al régimen especial del Tilulo I de IaLey 29/
1991, al Capitulo VIII del Titulo VIII también de la presente Ley.

El citado art®. 108 regula las aportaciones no dinerarias especiales, que lo serdn, a
opcion del sujeto pasivo, las aportaciones no dinerarias en las que concurran los siguientes
requisitos:

a) Que la entidad que recibe la aportacién sea residente en terrilorio espaiiol o realice
actividades en el mismo por medio de un establecimienio permanente al que se afecten los
bienes aportados.

b) Que una vez realizada la aporlacién la entidad aportante participe en los fondos
propios de la entidad que recibe la aportacion en, al menos, el 5 por 100.

Elcapitulo VIII del Titulo VIII de lanueva Ley (arts. 97 a 110) contiene el régimen
especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canje de valores,

Vide, ademis, en el apartado VI de este trabajo la exencién que la Disposicidn
Transiteria Séptima de la nueva Ley establece en materia de adaptacion o transformacion
de las sociedades de promacion de empresas a los efectos del Impuesto sobre Transmi-
siones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

IV-TMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DEL VALOR
DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA (Disp.
adicional octava, apartado 3).

Nosedevengard esle impuesto, antiguo de Plus Valia, con ocasién delas transmisiones
de terrenos de naturaleza urbana derivadas de las operaciones a las que resulte aplicable
cl régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canje de valores
a que acabamos de referimos (Capitulo VIII del Tiwlo VIII), con excepcidn de las
previstas en el también examinado arl® 108 (aportaciones no dinerarias especiales, asi
como 4 las aportaciones de ramas de actividad y a las aportaciones de elementos
patrimoniales afeclos a aclividades empresariales en las que concurran los mismos
requisilos, efectuadas por personas fisicas, siempre que leven su contabilidad con arreglo
a lo dispuesto en el Céadigo de Comercio).

En la posterior transmision de los mencicnados terrenos se entenderd que el ndmero
de afios a lo larpo de los cuales se ha puesto de manifiesto el incremento de valor no se ha
interrumpido por causa de la transmisién derivada de las operaciones previsias en el
repetido Capitulo VIII del Titulo VIII,

En estos supuestos (no devengo del Impuesto sobre el Incremento de Valor de Ios
Terrenos de Naturaleza Urbana) no serd de aplicacidn loestablecidoencl art®9.2 de laLey
35/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales (férmulas de com-
pensacian por el bencficio fiscal reconocido).
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V.- LEY DE ORDENACIONY SUPERVISION DE LOS
SEGUROS PRIVADOS (Disp. adicional decimotercera).

La recientemente aprobada Ley de Ordenacidn y Supervision de los Seguros
Privados (Ley 30/1995, de 8 de noviembre) sufre, indirectamente, su primera modifica-
cion. Madificacion que afecta a su disposicién adicional séptima; concretamente a su
niimero 2 en el que se did nueva redaccién a la letra a) del niimero 3 del art?, 15 de 1a Ley
de Mediacidn de Seguros Privados (Ley 9/1992, de 30 de abril).

En esta nueva redaccidn y en su pdrrafo segundo se establecia que “No podrdn tener
vinculos estrechos o participacion significativa en las sociedades de correduria de
seguros las siguientes personas fisicas o juridicas: las que hubieren sido suspendidas en
sus funciones de direccion de entidades aseguradoras o de sociedades de mediacion de
seguros privados o separadas de dichas funciones, ni las entidades de crédito enume-
radas en elapartade segundo del art’. 1°del R.D, Legislativo 1298/1986, de 29 de junio™.

La modificacién consiste en la supresién del inciso que acabamaos de subrayar. Por
tanio, padrin tener vinculos estrechos o participacidn significativa en las sociedades de
corredurfa de seguros las Entidades Oficiales de Crédito, los Bancos privados, las Cajas
de Ahorro, las Cooperativas de Crédito, las Sociedades de crédito hipotecario y las
Entidades de financiacién, inscritos en el Registro Especial del Banco de Espafia o en el
de la Direccién General del Tesoro y Politica Financiera del Ministerio de Economia y
Hacienda, segin corresponda.

VI.- VIGENCIA TEMPORAL DE LOS ARTICULOS 243 A
252 DEL R.D, 2.631/1982, DE 15 DE OCTUBRE, POR EL QUE
SE APRUEBA EL REGLAMENTO DEL IMPUESTO SOBRE
SOCIEDADES (Disp. transitoria séptima).

A las sociedades de promocién de empresas que adapten sus estatutos al de las
sociedades de capital-riesgo o se transformen en éstas, se les aplicard el régimen que Ia
nueva Ley establece para las mismas. La adaptacién o transformacidn deberi producirse
dentro del plazo de cinco aiios contados a partir de la entrada en vigor de Ia presente Ley
(o sea, hasta el 1? de encro del 2.001). En tanto se produzca dicha adaptacién o
transformacidn tributardn de acuerdo con los citados art®. 243 a 252 del anterior
Reglamento del Impuesto sobre Sociedades que, a estos efeclos, se entenderdn vigentes.
Transcurrido el mencionado plazo sin que se haya producido la adaptacidn o transformacidn,
tributardn de acuerdo con las normas generales,

No se olvide —ya lo anticipdbamos en el apariado 111 de este mismo {rabajo— que
las operaciones de adaptacion o transformacion referidas, estarin exentas del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Podrin optar también estas sociedades de promocidn de empresas por su disolucién
y liquidacidén dentro del misma plazo de cinco afios, en cuyo caso, y hasta que s¢ produzca
dicha disolucidn y liguidacién, también se les aplicardn las normas de los articulos 243 a
252 del antigno Reglamenio,

VIL- EXENCION DEL IMPUESTO ESPECIAL SOBRE
BIENES INMUEBLES (Disp. transitoria decimonovena).

Como es sabido, la Disposicidn Adicional 6 de la Ley 18/1991, de 7 de junio, del
LR.P.F,, gravd a las entidades no residentes que fueren propictarias o posean en Espafia
por cualquier titulo bienas inmuebles o derechos reales de goce o disfrute sobre los mismos
con el Impuesio Especial sobre Bicnes Inmuebles, cuyo tipo era el 5% del valor catastral
y que se devengaba a 31 de diciembre de cada afio y debia ingresarse en el mes de enero
siguiente.
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Impuesto especial que no era exigible a las entidades no residentes que enumeraba
el apartado cuatro de la citada Disposicion Adicional 6%, entre las que se encontraban,
segln su letra d), “las entidades que acrediten suficientemente ante la Administracién
Tributaria, por el procedimiento que reglamentariamnente se establezca, el arigen de los
recursos invertidos en Espafia y la personalidad de los titulares directos o indirectos del
capital social, aswmiendo el compromiso de notificar cualguier alteracién o modificacion
y las causas de ésta a las autoridades competentes”.

Segiin la Disposicion transiloria decimonovena de la nueva Ley, las entidades no
residentes a fas que les hubiese reconocido o se les reconozca la exencidn de este Impuesto
Especial, en virtud de lo dispuesto en el transcrito apartado cuarto, letra d), gozarin de la
misma hastael 31 de diciembre del cjercicio siguiente ala entradaen vigor de la nueva Ley.

Téngase en cuenta, ademds:

— que la fntegra disposicion adicional 6* de 1a indicada Ley 18/1991, ha quedado
derogada, en cuanto se oponga a la nueva Ley, de acuerde con el nimero 26, del apariado
1, de su Disposicién derogatoria tinica,

— y que el arl® 64 de la nueva Ley contiene la nueva regulacién de este Gravamen
Especial sobre Bienes Inmuebles de entidades no residentes, en los siguientes 1érminos:

1. Las entidades no residentes que sean propietarias o posean en Espafia por
cualguier tiinlo bienes inimuebles o derechos reales de goce o disfrite sobre los mismos,
estardn sijetas al Impuesto sobre Sociedades mediante un gravamen especial que se
devengard a3l dediciembre de cada aiio ydeberd ingresarse en el mes de enero siguiente.

2. La base imponible del gravamen especial estard constituida por el valor catastral
de los bienes immuebles. Cuando no existiese valor catastral se wiilizard el valor
determinado con arreglo a las disposiciones aplicables a efectos del Impuesto sobre el
Patrimonio.

3. El tipo del gravamen especial serd del 3 por 100.

4, La falta de awoliquidacidn e ingreso por los swjetos pasivos del gravamen
especial en el plazo establecido en el apartado 1 dard lugar a su exigibilidad por el
procedimiento de apremio sobre los bienes imnuebles, siendo titulo suficiente para su
iniciacidn la certificacion expedida por la Administracion tributaria del vencimiento del
plazo voluntario de ingreso sin haberse ingresado el Impuesto y de la cuantia del mismo.

5. El Gravamen Especial sobre Bienes Inmuebles no serd exigible a:

a) Los Estados einstituciones piblicas extranjerasy los organismos internacionales,

b) Las entidades con derecho a la aplicacion de un convenio para evitar la doble
imposicidn internacional, cuando el convenio aplicable contenga cldusulade intercambio
de informacion, y siempre que las personas fisicas que en iiltima instancia posean, de
forma directa o indirecta, el capital o patrimonio de la entidad, sean residentes en
territorio espaiiol o tengan derecho a la aplicacién de un convenio para evitar la doble
impasicién que contenga cléusula de intercambio de informacidn.

Para la aplicacidn de la exencidn a que se refiere esta letra, las entidades no
residentes vendrdn obligadas a presentar una declaracidn en la que se relacionen los
inmuebles situados en territorio espaiol que posean, ast como las personas fisicas
tenedoras iltimas de su capital o patrimonio, haciendo constar la residencia fiscal,
nacionalidad y domicilio de la propia entidad y de dichas personas fisicas. A la
declaracion, que deberd presentarse en la Administracion o Delegacion de la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria en cuyo dmbito territorial esté situado el inmueble,
se acompaiard certificacidn de la residencia fiscal de la entidad y de los titulares finales
personas fisicas, expedida por las autoridades fiscales competentes del Estado de que se
trate. Dicha declaracidn habrd de presentarse en el mismo plazo previsto para el ingreso
del impuesto,

¢} Las entidades que desarrollen en Espafia, de modo continuado o habitual,
explotaciones econdmicas diferenciables de la simple tenencia o arrendamiento del
inmueble.

d) Las sociedades que coticen en mercados secundarios de valores oficialimente
reconocidos.
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e} Las entidades sin dnimo de lucro de cardcter benéfico o citltural, reconocidas con
arreglo a la legislacion de un Estado que tenga suscrilo con Espaiia un convenio para
evitar la doble imposicidn con cldusula de intercambio de informacicn, siempre que los
immuebles se utilicen en el ejercicio de las actividades que constituyan su objeto.

6. En los supuesio en que una entidad no residente participe en la titularidad de los
bienes o derechos junto con otra ut otras personas o entidades, el Gravamen Especial
sobre Bienes Inmuebles de entidades no residentes en Espaiia serd exigible por la parte
del valor de los bienes o derechos que corresponda proporcionalimente a suparticipacidn.

Cuando las condiciones de residencia de los socios, participes o beneficiarios de la
entidad no residente a que se refiere la letra b) del apartado 5, se cumplan parcialmente,
la crota del Gravamen Especial sobre Bienes Inmuebles de entidades no residentes en
Espana se reducird en la proporcidn que corresponda.

7. La cuota del Gravamen Especial sobre Bienes Inmucbles de entidades no
residentes tendrd la consideracion de gasto deducible a efectos de la determinacién de la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades, que, en su caso, correspondiese con
arreglo a los articulos anteriores de este titnlo.

VIIIL.- LEY 30/1994, DE 24 DE NOVIEMBRE, DE
FUNDACIONES Y DE INCENTIVOS FISCALES A LA
PARTICIPACION PRIVADA EN ACTIVIDADES DE
INTERES GENERAL (Disp. final primera).

ElRégimen tributario establecido en esta Ley 30/1994 continuard aplicindose a las
entidades que reifinan lag caracteristicas y cumplan con los requisitos previstos en su Titulo
11 (las fundaciones inscrilas en 2l Regisiro correspondiente y las asociaciones declaradas
de utilidad pdblica, que cumplan los requisitos del art®. 42 y ss. de la Ley de que se trata).

Sinembargo, dicha Ley 30/1994 se modifica en materia de exencién por reinversion
(arl®. 34), tratamienio de las rentas resultantes de la donacidn de bienes (art®. 65) y en
cuanto al régimen aplicable a los establecimientos, instituciones y entidades que, no
reuniendo los requisitos del antedicho Titulo 11, tuvieran su régimen fiscal equiparado al
de las entidades sin fin de lucro, benéfico-docente, benéfico-privadas o andlogas (Disp.
adicional novena, apariado cuatro).

Las aludidas modificaciones son de! siguiente tenor:

<<Articule 52, Exencidn por reinversion.

Gozardn de exencidn los incrementos de patrimonio puestos de manifiesto en las
transmisiones onerosas de elementos patrimoniales delinmovilizado, material o inmaterial,
y de valores representativos de la participacion en los fondos propios de toda clase de
entidades que otorguen una participacidn no inferior al 5 por 100 sobre el capital social
de las mismas y que se hubiesen poseido, al menos con un afio de antelacién, cuando el
total producto obtenido se destine a nuevas inversiones relacionadas con las actividades
exentas,

Las nuevas inversiones deberdn realizarse dentro del plazo comprendido entre el
afo anterior a lafecha de la entrega o puesta a disposicion del elemento patrimonial y los
tres afios posteriores y mantenerse en el patrimonio de la entidad durante siete ailos,
excepto que su vida itil conforme al método de amortizacicn, de los admitidos en el
articulo 11.1 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, que el sujeto pasive elija, fuere
inferior.

En caso de no realizarse la reinversion dentro del plazo sefialado, la parte de cuota
integra correspondiente a la renta obienida, ademds de los intereses de demora, se
ingresard confuntamente con la cuota correspondiente al periodo impositive en que
vencio agquél>>.

<<Articulo 65. Tratamiento de las rentas resultantes de la donacidn de bienes.

No se someterdn al Impuesto las rentas, positivas o negativas, que se pongan de
manifiesto con ocasion de donaciones de los bienes, a los que se refieren el articulo 63,
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apartado 1, letras a) y b), y el articulo 69 de la presente Ley, efectuadas en favor de las
entidades contempladas en dichos preceptos>>,

<<Disposicion adicional novena, apartado cuatro:

Los establecimientos, instituciones y entidades que, no reuniendo los requisitos
previstos en el titulo [] de la presente Ley, tuvieran su régimen fiscal equiparado al de las
entidades sinfin de lucro, benéfico-docente, benéfico-privadas o andlogas, se regirdn por
lo dispuesto en el capitilo XV del Titulo VIl de la Ley del Impuesto sobre Sociedades>>.

IX.- LEY 20/1990, DE 19 DE DICIEMBRE, SOBRE
REGIMENFISCAL DE COOPERATIVAS (Disp. final
segunda).

Tras reconocerse, €n su nimero 1, que las cooperativas conlinoardn tributande con
arreglo a la indicada Ley 20/1990, se introducen las signientes modificaciones:

1"y Nueva redaccién de los ari® 15.3 {(en el que se incluyen las cooperativas
agrarias); 17.4 (suprimiéndose 1a referencia a la derogada Ley 61/1978, de 27 de
diciembre, del Impuesto sobre Sociedades); 24 (que amplia de cinco a siete afios la
posibilidad de compensacion de pérdidas y se sustituye la referenciaa la derogada Ley 61/
1978 por la del art? 23 de la nueva Ley del Impucesto sobre Sociedades); y 36.b {que al
referirse a los beneficios tributarios de las Uniones, Federaciones y Confederaciones de
Cooperativas se remite, como es lagico, a la nueva Ley del Impuesto de Sociedades —-
capilulo XV del Titulo VIII-— en vez de al art? 5 de la derogada Ley 61/1978).

La nueva redaccidn es la siguienie:

<<Articulo 15.3. No obstante lo dispuesto en el niimero anterior, cuando se traten
de cooperativas de conswmidores y usuarios, viviendas, agrarias o de agquellas gue,
conforme a sus estatuios, realicen servicios o suministros a sus socios, se computard como
precio de las correspondientes operaciones aquel por el que efectivamente se hubiera
realizado, siempre que no resulte inferior al coste de tales servicios y suministros, incluida
la parte correspondiente de los gastos generales de la entidad. En caso contrario se
aplicard este iltimo. En las cooperativas agrarias se aplicard este sistema tanto para los
servicios y suministros que la cooperativa realice a sus socios como para (los) que los
socios realicen o entreguen a la cooperativa>>,

<<Arifeulo 17.4. Las imputaciones al ejercicio econdmico de las subvenciones de
capital en la forma prevista en las normas contables que sean aplicables>>.

<<Articulo 24. Compensacion de pérdidas.

1. 8ila suma algebraica a que se refiere el articulo anterior resultare negativa, su
importe podrd compensarse por la cooperativa con las cuotas integras positivas de los
periodos impositivos que concluyan en los siete afios inmediatos y sucesivos.

2. Este procedimiento sustitiye a la compensacidn de bases imponibles negativas
previstaen el articulo 23 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades que, en consecuencia,
no serd aplicable a las cooperativas>>.

<<Articulo 36.b). Exencidn del Impuesto sobre Sociedades en los términas estable-
cidos en el capitulo XV del Titulo VIII de la Ley del Impuesto sobre Sociedades>>.

2% Adicionar a la propia Ley 20/1990 una nueva disposicion adicional quinta, con
arreglo a la coal “no se considerardn incrementos patrimoniales los obtenidos comp
consecuencia de la atribucidn patrimonial de bienes y derechos de las Camaras Agrarias
que hayan tenido Iugar a partir del 1 de enerp de 1994”,

3%) Y declarar subsistente la posibilidad de que los grupos de sociedades coopera-
tivas puedan continuar tributando en régimen de declaracidn consolidada de acuerdo con
la previsto en el R.D. 1345/1992, de 6 de noviembre, por el que se dictan las normas para
1a adaptacion de las disposiciones que regulan de tributacion sobre el beneficio consoli-
dado a los grupos de sociedades cooperativas, o sea al conjunto formado por una entidad
cabeza de grupo y las cooperativas que tengan 1a condicidn de socio o asociada de aquélla
sobre las que ejerza poderes de decisidn en virtud de sus reglas estatutarias.
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X.-LEY 19/1991, DE 6 DE JUNIO, DEL IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO
(Disp. linal sépiima).

Se modifica sn art”. 6 relative al nombramiento de representante de los sujetos
pasivos no residentes en Espafa.

Ya reprodujimos en la letra H del apartado I de esie trabajo la modificacidn del art?
22 delaLey del LR.P.F. en lamisma materia, o sea, la designacion de representante de los
no residentes. En los dos impuestos (Renta y Patrimonio) se suaviza esta obligacidn que
queda limitada a los sujetos pasivos por obligacidn real que operen por mediacidn de su
establecimienilo permanente o cuando, por la cuantia y caracteristica de la renta o del
patrimonio, asi lo requiera la Administracién Tributaria. Obligacidn que en materia de
Renta se exticnde, asimisma, a los casos comprendidos en el arl? 18.Dos de su Ley
reguladora (18/1991).

La nueva redaccidn dada al indicado artfculo 6 es, a saber;

<<Articulo 6. Representantes de los sujetos pasivos no residentes en Espaia.

Uno. Los sujetos pasivos no residentes en lerritorio espafiol vendrdn obligados a
nombrar una persona fisica o juridica con residencia en Espaiia para que le represente
ante la Administracién tributaria en relacidn con sus obligaciones por este impuesto,
cuando operen por mediacion de un establecimiento permanenie o cuando por la cuantia
Y caracteristicas del patrimonio del sujeto pasivo situado en territorio espaiiol, asi lo
requiera la Administracicn tributaria,

El sujeto pasivo o su representantes estardn obligados a poner en conocimiento de
la Adminisiracién iributaria el rombramiento, debidamente acreditade, en el plazo de dos
meses a partir de la fecha del mismo,

Dos. El incumplimiento de las obligaciones a que se refiere el apartado uno
constituird unainfraccion tribistaria simple, sancionable con multa de 25.000 u 1.000,.000
de pesetas.

Tres. En todo caso, el depositario o gestor de los bienes o derechos de los no
residentes responderd solidariamente del ingreso de la deuda tributaria correspondiente
a este Impuesto por los bienes o derechos depositados o cuya gestion tenga encomendada,
en los términas previstos en el apartado 4 del articilo 37 de la Ley General Tributaria>>,

Sancho Panza se lamentaba de haber tropezado con la
lglesia. Mi lamento, no menos amargo, es haberlo hechocon
el Fisco y haber comenzado el afio fratandc temas tan
divertidos y agradables. Confio en que el futuro me depare
mejor suerte y que los toros que entren en mi lote —que
habitualmente son todos— sean menos “mihuras”
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Los

arrendamientos

urbanos
Reg

el

istro de la

Propiedad (¥*)

Juan Luls Glmeno y Gémez-Lafuente

{Tomado del Boletin del CEH de Catalufia, niim. 65, noviembre-diciem-
bre 19895, Pag. 467)

Justificacion de mi presencia (1). Po-
drfa comenzar justificando [a posibifi-
dad de mi ausencia y ya podrla estar
dicho todo (o casitodo). Si el Registro
de la Praopiedad tiene por objeto |a
inseripcion y anotacidn del dominio y
demas derechos reales sobre bienas
inmuebles (art. 12). Si los iftulos re-
ferentes a la posesién no son
inscribibles (art. 52) y tampoco han de
acceder al Registro {(art. 98 de |a Ley
Hipotecarla} los derechos personales
no asegurados especialmente.
;Como es posible que desde [a pri-
mitiva Ley Hipotecaria de 1861 se
prevea el acceso al Registro de la
Propiedad de los contratos de arren-
damiento de bienes inmuebles?

Creo que caben dos interpre-
taciones: a) porque se considera al
arrendamiento como una carga que
deben conocer los terceros, o b)
porque el derecho del arrendatario
es digno de proteccion registral. O
bien por ambas y sea porque piensa
el legislador que del conirato de
arrendamiento surge un derechao real
(2) o porque consideraba que &l
arrendamiento a largostiempo supa-
nfa una <<aproxisnacion>> al censo
enfi-téutico: «<Es enfitéutico &) cen-
so cuando una persona cede otra el
dominio Gtil de una finca, reservan-
dose el directoy el derecho a parcibir
def enfitéutica una pensidn anual en
reconocimiento de este mismo do-
minio (1.605 CCl>> <<z QuUé otra
cosa era el arrendamiento con inter-
minables prirrogas forzosas y el
derecho a participar en el traspa-
s07>> (3).
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I. FUNCION DEL REGISTRO Y FUN-
CIGN DE LA LEY DE ARRENDA-
MIENTOS URBANOS.

Explicar el nacimienla y funcidn dal
Registro de la Propiedad excede con
mucho del objetivo dal curso, pero.
creo que conviens recordar que e
Registro tiene, a mi entender, y entre
otras, dos funciones principales:

—adquirir sin temor de parder
lo adquirido,

~fomentar el crédito territorial
prestando scbre la propiedad raiz
con seguridad (4).

Frente a esas funciones el
arrendamiento urbano nos provoca
dos disfunciones: el tanteo y el re-
tracto no patentes hacen nacer e
<<temor de perder lo adquirido>> y
el fantasma de la posesion arren-
daticia genera (a inseguridad de los
acreedores, pues, como sefialabala
real cédula de Don Carlos y Dofa
Juana de 1529 <<No es facha rela-
cién que se excusarfan muchos
pleitos, sabiendo los que compran
los censos y tributos que tienan las .,
heredades que compran, lo cual
encubreny callan los vendedorass>:.

Hoy los economistas han in-
corperado al modelo de mercado
capitalista |a variable de incertidum-
bre con el propdsito de obtener una
mayor convergencia entre sus ana-
lisis y el mercado real. Esa incerti-
dumbre que |a desinformacion ge-
nera pasa siempre una factura, que
en el caso de los inmuebles es muy
alta, pues la utilidad y el valor de un
inmueble vienen determinados por




su sittiacién juridica y, sabido es, el
maercado inmobiliaric es muy opaco
en este sentido.

" Para maximizar el beneficio
" social una de las funciones gue se
asigna al derecho por los analistas
scondmicos es forzar una reduccidn
de los costes de informacién, y a
labor coadyuva con gran eficacia el
Registro, pues la incertidumbre que
la desinformacién genera no cabe
eliminarla a cualguier precio.

Se comprende por lodicho que
el Registro, al garantizar la solven-
cia del deudor contribuye claramente
a moderar el coste de capital y el

‘racionamiento del crédito (5).

Pese a que la posesién arren-
daticia puede comprobarse {siem-
pre que se trate de arrendamientos

continuos, no de temporada y que el

arrendatario no actle de mala fe), a
falta de una institucion que haga
publicas las circunstancias del con-
trato no se conoceran la duracion,
extension, renta y posibles causas
resolutorias que pueden afectar ala
situacién posesoria. Alno exislir unos
horoique indiquen la situacidn de la
finca, no queda olro remedio que
acudir a la institucldn registral.

La Ley de Arrendamientos Ur-
banos tiene una finalidad sl no con-
traria sl diferante a la movilizacion
delcrédito inmobiliario y la seguridad
del trafico. <<Potenciar el mercado
de los arrendamientos urbanos como
pieza basica de una politica de vi-
vienda orientada por el mandato
constitucional consagrado an el ar-
ticulo 47 de la CGE, de reconocimiento
del derecho de todos los espafioles
a disfrutar de una vivienda digna y
- adecuadas>. La preccupacidn de la
Ley de Arrendamientos Urbanos no
es la proteccién del derecho real,
sino la del deracho constitucional
a una vivienda digna, de forma
que se regule el arrendamiento y
su proteccién registral no pen-
sando entitularidades o derechos
absolutos (propiedad), sino en sl
mejor logro del acceso al derecho
de una vivienda digna del mayor
nimero de ciudadanos, aunque
sea sacrificando otros derechos
que no se estiman dignos de la
misma superproleccién, quiero
decir que en la disyuntiva mercado
inmobiliario-crédita Inmaobiliario,
frente al derecho a vivienda digna
(que no arrendamiento en gene-
ral), se inclina en favor de la se-
gunda.

II. BREVE HISTORIA DEL ARREN-
DAMIENTO URBANO EN LA LE-
GISLACION HIPOTECARIA.

Cuando se promulga la Ley Hipote-
caria (6) pretende ésta un doble logro
an relacion con el arrendamiento:

— publicarlo en los términos
expuestos,

— tutelar al arrendatario fren-
tealadquirentede |afinca arrendada,
pues éste podia lanzar al inguilino o
al colono salvo pacto {con eficacia
exclusivamente obligacional) o
cuando el arrendamiento era per-
petuo (de diez afios o més), en cuyo
caso se transforma la naturaleza del
derecho en real.

Para la exposicion de motives
de la Ley Hipotecaria <<ni los
arrendamienios por largo espacio
de afos, niaquellos en que se hallan
hecho considerables anticipacicnes,
songeneradoras de un derecho real,
quedando siempre limitados a una
obligacién parsonal. De aquf ha di-
manado fa doctrina jurldica de que
sdlo el que adquiere el dominio an
virtud de un titulo universal, esta
obligado arespetarel arrandamiento
hecho por su antecesor, pero no el
que lo hace por titulos singulares.
Las eircunstancias particulares que
concurren en estos arrendamientos,
los gastos a que suelen comprometer
a los arrendatarios y la proteccidn
debidaalabuenafe, clave de crédito,
exigen que acerca de este punto se
modifique el derecho antiguo. Ya se
habla encargado la practica de ir
allanando el camino para la reforma
convirtiendo, contra los canones re-
cibidos, en una especie de derecho
real, los arrendamientos de que se
tomaba razén en los registros de
hipoteca»>. La idea se plasmé en el
articulo 2.5%de |a t.ey Hipotecaria en
1861: <<En el registro expresado en
el articulo anterior se inscribiran; ...
5% Los contratos de arrendamientos
de bienes inmuables par un pericdo
que exceda de seis afios>>. En la
Ley Hipotecaria de 1861 se afiaden
ya los supuestos de anticipa de tras
afios o mas afios de rentas y el
convenio para la inscripcion, v se
llega a la Ley Hipotecaria de 1944
con alguna variacién ortogréalica sin
trascendencia juridica,

La vigente Ley de Arrenda-
mientos Urbanos en la Disposicidn
Adicional segunda, tras ciento vein-
tiséis afios de vigencia, ha medifica-
do el decir del art/culo 2.52 de la Ley
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Hipotecaria con el siguiente tenar:
<<5%os contraios de arrendamiento
de bienes inmuebles y los suba-
rriendos, cesiones y subrogaciones
de los mismos=>> (7).

La razdn de ser de los seis
afos parece derivar de la cifra se-
fialada en el articulo 1.831 del Pro-
yecto del Cadigo Givil de 1851, se-
gun el cual se inscribiran igualmen-
te: <<5° Los arrendamientos porsels
afios o mas y las anticipaciones de
alquileres o rentas por mas de un
afio>>. De este precepto sefiala
Garcla Goyena: <<El propietario
abdica cuando arrienda la libre dis-
posicion de la cosa arrendada, cuya
abdicacién es absolutapara ély para
sus causahabientes en virtud de lo
dispuesto enlos articulos 1486, 1500
y 1502; por consiguiente, es indis-
pensable que los que tratan con él
hallen en el Registro los medios de
conacer |a existencia de aquella li-
mitacidn de la propiedad, cuando
sea tan durable que pueda influir en
el &nimo de otras personas; por eso
se hafijado en este capltulo eltérmino
de sais afios, que es el mismo que
prescribe el articulo 1.003 para exi-
gir la redaccién de este contrato en
escritura plblicass.

La historia del precepto, sibien
no aclara grandes dudas si permite
decir que hubo, hasta la fecha,
concordancia entre el Céadigo Civil y
la Ley Hipotecaria, mientras que
ahora quedarfan como testimonios
historicos artlculos como el 1.548
(8}, 1.280.22 (9) o, los que es mas
grave y supone un serio despiste del
legislador econdmico, el articulo 48
del Reglamento del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos
Jurldicos Documentados de 29 de
mayo de 1995 (10).

También es <<histdricas> la
madificacion de una Ley, tan seria
{(al menos para mf) como la hipote-
caria por medio de una adicional con
remision de una futura reforma re-
glamentaria en contra de lo que de-
cia la nunca suficientemente pon-
derada Exposicion de Motivos de Ia
Ley: <<Convencida profundamente
de que todas las declaraciones que
pueden atribuir, negar, aumentar o
disminuir derechos civiles corres-
ponden at legislador, ha huide (la
Comision) de dejar al Gabierno atri-
buciones que en muchos punios
vendrian a hacerle arbitro de cues-
tiones graves en el terreno del Dere-
cho civil. Nada hay, de cuanto esta
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escrito en el Proyecto, que mas o
menos inmediatamente se refiera a
la declaracion de derechos y a las
garantias que se han creido indis-
pensables para gque la ley ensu dia
sea bien entendida y aplicada... En
su concepto, al poder legislativo toca
exclusivamente dictar las reglas a
que se quiere dar gran estabilidad, y
que se dirigen a producir a veces
efectos para larga serie de siglos.
Estas prescripciones, que tienen
cierto caracter de perpetuidad, exi-
gen parasu prestigio lasancidndela
autoridad legislativa, que es la tnica
que les imprime ese sello de respeto
que hace que atraviesen de unas a
ofras generaciones y que se mire
como una profanacion el cambiarlas
sin que esté sobradamente justifi-
cada la reforma. No debe quedar, en
concepto de la comision al arbitrio
del Gobierno, nada que pueda de-
bifitar |a firmeza de Jos principios que
se proclaman, ni aun con motivo de
explicarlos, de aclararlos y defijarsu
sentido verdadero, Las cuestiones a
que pueda dar lugar la Ley (y las
habra, sin duda) deben dejarse a los
Tribunales para que las resuelvan,
no por medidas generales que no
caben dentro de sus atribuciones
constitucionales, sino aplicando la
Ley en los casos que ocurran y
creando jurisprudencia, que es la
mejor regla de interpretacidon y el
mejor suplemento del derecho es-
crito>>.

Las diferencias entre la redac-
cidn vigente y la anterior del articulo
2.5de |la Ley Hipotecaria son claras:
se admite la inscripcién de los
arrendamientos cualquiera que sea
su duracidn , se anticipen ¢ no las
rentas, cosa gue prohibe, por otro
lado, el artlculo 17.1 de la vigente
Ley de Arrendamientos Urbanos, y
por otro lado, la inseripcion, inde-
pendientemeante de que exista o no
pacto de inscribir, incluso a pesar
del pacto de no inscribir, sobre cuya
validez y efectos no es el momento
de detenerse.

lll. LA DEBATIDA NATURALEZA
JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO
URBANO Y SUTRASCENDENCIA.

Para centrar bravemente la cuestion
diré que era relativamente pacifica
la consideracién del Arrendamiento
Urbano ecomo un derecho
obligacional cuya naturaleza no

cambid por fa inscripcion porque, se
venladiciendo (11), lainscripcion no
puede alterar la naturalaza de un
derecho. Camo colofén de esta afir-
macion se sostenla que el Unico
efeclo que producia la inscripcién
respecto del arrendamiento es que
<<se hace oponibla a todo posterior
adquirente o propietario (12), produ-
ciendo los efectos ordinarios de toda
anotacién preventiva de mera publi-
cidad, de manera que el adquirente
frente al arrendamiento inscrito se
halla constrefido a tolerar o soportar
el ejercicio o actuacion de larelacidn
arrendaticia, pudiéndole reclamar el
arrendatario al nuevo duefio el
cumplimiento de todas las obliga-
ciones contractuales concertadas
con el primer arrendador>> {13).

Algln autor (14) sostiene que
sea o no {parece que no) el derecho
del arrendatario un derecho real, |la
Ley Hipotecaria asimila, sin reserva,
el régimen del derecho arrendaticio
al de los derechos reales, aunque,
como todaos, dice que la inscripcidn
no altera |la naturaleza del arrenda-
miento.

Antes ya, aunque con menos
énfasis, se sostuve por autorizada
doctrina (15) que el caracter perso-
nal del arrendamiento no impide la
aplicacidn del principio de fe piblica
y, en general, los demas <<efectos
dal sistema>s.

Mi opinidn es que cabe la apli-
cacion de las ventajas del sistema al
arrendadory al arrendatario inscritos,
pero no debe forzarse la aplicacién
{bien es verdad que sdlo se hace
tadrica y académicamente) de todas
y cada uno de los principios al de-
reche arrendaticio. Como piensa, y
se admite cominmente, el derecho
arrendaticio inscrito no deja de ser
obligacional y el sistema inmaobiliario
registral esta pensando y aelaborado
para derechos ylitula-ridades reales,
razones por las que, an ocasiones
{16), seran irreconciliables el dere-
cho y el sistema de proteccién como
ocurre, en algunos supuestos, con el
registro de bugues o el de prenda sin
desplazamiento.

La forma de contrastar esta
alirmacidn seria repasar uno por uno
los principios hipotecarios y observar
hasta qué punto se adaptan al de-
recho arrendaticio.

Por otro lado el empefo del
encuadramiento conceptual del
arrendamiento fue sustituido hace
tiempo por la consideracién de su
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mayor o menor eficacia en compara-
cion con los demas derechos, te-
niendo, sin lugar a dudas, el arren-
damiento urbanoc presminencia en
los derechos de mayor eficacia (17).

IV. LA POSIBLE APLICACION DE
LOS PRINCIPIOS HIPOTECARIOS
AL ARRENDAMIENTO Y SU RE-
PERCUSION PRACTICA.

Cabrla exponer largamente cada uno
de los principios y su relacion con el
arrendamiento inscrito, pero queda-
rian en el tintero otras cuestiones
que prefiero, cuando menos, apun-
tar. Por ello voy enunciar los princi-
pios hipotecarios <<tradicionaless>
{18) sefalando, casia como de ests,
{1) qué cuestionas arrendaticias me
sugieren.

La Ley de Arrendamientos Ur-
banos pretende con relacién al Re-
gistro dos acciones:

— potenciar el acceso de los
arrendamientos al Registroa mediante
fa vinculacion de medidas de {zfo-
mento?) o beneficio al hecho de la
inscripelon.

— incrementar fa informacidn
disponible para el Estado, permi-
liéndole el disefic y ejecucidn de
aquellas medidas que puedan con-
tribuir a la mejora de |la ordenacidn
normativa y de la practica de los
arrendamientos (Exposicidn de Mo-
tives da la Lay).

Parece que la intencidn sea
casi fraudulenta en relacidn con &
Registro de la Propiedad.

Dejemos que el Registro de la
Propiedad, bajo la dependencia di-
recta dal Ministerio de Justicla, se
ocupe de la inseripcion y defensa de
losderechosreales sobre inmuebles,
que el Ministerio de Economia se
ocupe de las cuestiones flscales a
través de las oportunas {y no in-
oporiunas) instituciones fiscales y
que el Ministerio de Obras y Urba- .
nismo haga su politica de vivienda
basandose, entre atras estad/sticas,
en la del Registro de |a Propliedad,
perono pensando que dicho Registro
es una institucion que tiene por ob-
jeto lograr que ningln arrendador
cobre renta ni merced sin satisfacer
las cuotas correspondientes de los
diferentes impuestos y mediante el
cual se averiguard cudl es el censo
deviviendas arrendadas en Espana.
Estas Gltimas son funciones catas-
trales que deben coincidir con los




datos obrantes en el Registro, pero
nada mas (19).

Este temor ya lo expreso la
Exposicién de Motivos de |a Ley Hi-
potecaria de 1861:

<<Sin negar que los Registros
de la Propiedad y las hipotecas
puedan y daban vanir al auxilio de la
Administracion en las arduas tareas
que para beneficio pUblico le estéan
encomendadas, cree que esto debe
entenderse sin detrimento de los
principios de justicia y sin desnatu-
ralizar los registros, distrayéndolos
de su verdadero objeto, que es me-
jorar las condiciones de la propiedad
inmueble, asegurar el crédito terri-
torial y poner coto a fraudulentos
angafios. Salir de este lerrenog,
considerar los Registros principal-
mente come un censo de la riqueza
inmueble, dar intervencidn directa
an ellos a la Administracidn, condu-
ce irremediablemente a desconocer
su caracter social, econdmico y clvil
y a sacrificar o principal a lo acceso-
ros>.

Hay algunas ventajas que an-
tes concedia la ley mediante la pro-
rroga forzosa sin necesidad de nin-
gln otro requisito y que hoy, trans-
curridos los cinco primeros afios de
duracién del contrato, precisan de la
Inscripcion registral.

Pero a pesar de todo, es evi-
dente que el legislador ha vencido |a
balanza a favor de la vivienda y en
detrimento del crédito territarial y la
industria (20).

Dicho esto paso a examinar la
aplicacion de los principios hipote-
carios al arrendamiento inscrito.

El principio de publicidad, en
su vertiente negativa, queda de
manifiesto respecto al arrendamiento
tanto en su aspecto de prioridad
coma an el de opanibilidad,

L.a prioridad, entendida come
superprioridad de rango hipoteca-
rio, pienso que no puede operar {21},
porgue el arrendamiento puede
producir posesiones incompatibles,
pero ningin derecho real es <<pro-
plamente incompatible>> con al de-
recho surgido del contrato de
arrendamiento, Otra cosa es que el
titular de un derecho que implique
contacto posesorio deba <<sopor-
tar>> el arrendamiento o sufrir ja
detentacién arrendaticia con merma
de sus derechos o facultades
posesorias. Es decir no creo que la
inscripcion de un arrendamiento cie-
rre el Registre a la inscripcidn de un

usufructo, aunque sf a un arrenda-
miento posterior (22).

S[tiene interés desde el punto
de vista econémico el hecho de que
esté 0 no arrendado el inmueble,
pusas ahl sfque el rango puede influir
desde el punto de vista del acreedor
interesado en la finca.

La prioridad actia con pre-
ferencia excluyente en favor del
arrendamiento inscrito frente a la
inscripcién de derechos que impli-
guen contacto posesorio excluyente,
come otro arrendamiento, y no con
unanimidad (23), los derechos de
uso y habitacion {4si es grande la
vivienda?). No veo incompatible el
usufructo ni las servidumbres que
pudieran <<impedir el goce pacifi-
co>> (art. 1.554 CC) (24), pues las
cuestiones meramente posesorias
deben dilucidarse en el procedi-
miento arrendaticio o el interdictal
correspondiente.

.a oponibllidad del arrenda-
miento urbano inscrito ha sido, tra-
dicionalmente {25), el efecto princi-
pal, cuando no dnico, que producia
la inscripcion en favor del derecho
arrendaticio que accede al Registro.
El sistema que ha implantado en
cuanto a este principic la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1994
es, en esquema, el siguiente:

Para los arrendamientos ex-
cluidos de [a aplicacién de la
propla ley (art. 5) debe estarse en
este punto a lo dispuesto en el CC
(arts. 1.571 y 1.579), Ley Hipoteca-
ria y Ley de Arrendamientos Risti-
cos (para la casa-habitacién de la
explotacién agricala o ganadera art.
74 de la Ley de Arrendamientos
Rusticos). Es el régimen de la ley
emptorem: venia quita renta.

Los arrendamientos urbanos
destinados a vivienda son opo-
nibles en cuaiquier casoe a cualguier
adquirente durante un perlodo de
cinco afos, durante el cual el tercero,
sea del artfculo 32 o del 34 de |z Ley
Hipotecariz, y tenga buena o mala
fe, se subroga en el arrendamiento
concretadoporeltransmitente, y ello
pese al pacto en contrario (art. 6y 11
de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos). La norma hasta aqul es sen-
cillisima, es igual que una prorroga
forzesa, aunquelanaturalezajuridica
del titulo del arrendamiento tenga
causa en la subrogacion, en la
inoponibilidad, en el simple mandato
lagal de continuidad o en [z publici-
dad que pueda proporcicnar el arren-
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damiento inscrito, aunque en estos
arrendamientos de duracion igual o
inferior a cinco afos el acceso al
Registro, sin perjuicio de lo que luegp
se dird de los demas efectos de |a
inscripcion, ni alarga la duracion ni
produce mayor proteccidn al arren-
datario (26).

Los arrendamientos de dura-
clon superior a clnco afos son
oponibles al tercero {en cuanto a la
duracién que exceda de los cinco
anos, yaque, segiin acaba de decirse
eltérmino quinguenal es oponible en
todo caso) en los siguientes su-
puestos:

— cuando asl se pactd con (j)
el arrendamiento ,

— cuando el arrendamiento
esté inscrito.

En resumen: no afecta al
adquirente segtin Registro el arren-
damiento no inscrito, siempre que
retina los raquisitos del artfculo 34,
pues en otro caso quedara subro-
gado aln cuando no figure en €l
Registro (27).

En los arrendamientos para
uso distinto de vivienda el Regis-
tro si gue determina la opanibilidad
dei arrendamiento, pues el tercero
del articulo 34 no queda subrogado
en los derechos y obligaciones del
arrendador (art. 29 de |la Ley de
Arrendamientos Urbanos).

El principlo de publicidad
positivosedesenvuelve através de
la legitimacidn y del principio de fe
plblica.

La legitimacion gque procla-
ma el artlculo 38 de nuestra Ley
Hipotecaria queda excluida en su
aplicacidn al arrendamiento por un
impaortante sector doctrinal (28) ha-
bida cuenta que el principio se pre-
dica de los derechos reales y el
arrendamienio no o es.

En el ambito sustantivo dei
principio no veo inconveniente en
admitir queinscrito un arrendamiento
se presuma su existencia y vigencia
en los términos que resultan del
Registro, y se presuma también que
el titular inscrito tiene darecho a
poseer la finca arrendada, pero ese
derecha a poseer no lo tiene como
titular de un derecho real inscrito,
sino como acreedar de una relacidén
contractual arrendaticia, por lo que
no vea interés ninguna en presumir
el derecho a poseer.

Consecuencia |dgica del prin-
cipio y su proteccion a la apariencia
s |o dispuesto en el articulo 13.3 de




la Lay de Arrendamientos Urbanos:
<<Durarén cinco afos los arrenda-
mientos de vivienda ajena que el
arrendatario haya concertado de
buena fe con la persona que apa-
rezca cormo propietariode lafincaen
el Registro de la Propiedads>>. Otra
cosa es la asimilacién a este su-
puasto del arrendamianto concerta-
do con el que <<parezca ser pro-
pietario en virtud de un estado de
cosas cuya creacion sea imputable
al verdadera propietario>=, supuasto
éste que exige [a conjuncién de un
elemento objetivo: apariencia exter-
na de propietario, y otro subjetivo:
imputabilidad al verus dominus {re-
presentante infiel, fundamentalmen-
te}, todo ello sin perjuicio del derecheo
al resarcimiento de dafos por parte
de los perjudicados.

Menos interés tiene todavia (y
creo gque éste es un argumento im-
portante frente a quienas sostienen
la total y absoluta <<realidad>> del
arrendamiento) la presuncidn
posesoria a efectos de usucapion
delarrendamiento segin el arliculo
35 de la Ley Hipotecaria. No se olvide
que para usucapir hace falla poseer
an concepto de duefio.

Los aspectos procesales de la
legitimacidn son mas dudosos en
cuanto a la utilizacion por el
arrendatario del procedimienic del
artlcula 41 (29), amén de la es-
casa utilidad: 12 porque no veo a
un arrendatario que haya perdido
la posesién intentando recupe-
rarla por otra via que la interdictal
(habiamos hoy de arrendamien-
tos breves), pues antes del des-
alojo ya habria excepcionado sus
razones al desahucio, y sino llegd
a ocupar la vivienda arrendada, y
hablamos de derechos reales, no
dehid acceder al Registro el titulo
sin el modo.

Me parece excesivo, contrario
a la literalidad y desequilibrade (in-
justo) que se haga un serio asfuerzo
doctrinal porconcederal arrendatatio
inscrito la accidn del articulo 41 de la
Ley Hipotecaria cuando el arrenda-
tario dal dominus aparente puede
paralizar la accion del articulo 41 dal
verus dominus inscrito por la via
arrendaticia del artlculo 13.3. Las
acciones derivadas del derecho
arrendalicioc se han de sustanciar
porlas normas deljuicio de cognicion.
En el articulo 41 de la Lay Hipoteca-
ria el lugar del arrendatario es el del
excepcionante {<<poseer &l contra-

dictor la finca por contratos>, segun -

reza el art. 41 en su parraio 6.32).

La actuacion procesal del artl-
culo 38.2 de la Ley Hipotecaria sl es
clara cuando se demande la nulidad
o cancelacién del arrendamisnto
inscrito o cuando se intente embar-
gar el arrendamiento inscrito o sus
rentas por deudas que no sean del
titular registral (terceria registral).

También parece clara la ac-
tuacion del principio de legitimacidn
en la facultad dispositiva del titular
registral del arrendamiento (suba-
rriendo y cesién).

El tracto sucesivo tiene ple-
na aplicacidn, indiscutida, en al
subarriendo y en la cesidén y en la
necasidad de |la previa inscripcidn
del derecho del constituyente del
arrendamiento: usufructuario, enfi-
teuta o duefic. Mas dudas ha plan-
teado la necesidad de previa ins-
cripcion del arriendo para el ejercicio
de |la opcion de compra en los con-
tratos de leasing. En este punto creo
que |la correcta técnica hipotecaria y
las ventajas que derivan de nuestro
sistema exigen mantener la necesi-
dad de |a previa inscripcion en con-
tra de lo resuelto por la Resolucién
de la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado de 12 de
mayo de 1994 que equipard el tracto
formal {legitimacién formal) con &l
traclo sucesivo, que exige no sdlo la
inscripcion previa a favor del
disponente, sino lainscripeion en los
términos en que sa dispone, tanto
por exigencia del principio mismo
como por lanecesidad de calificacion
de la causa, que de otra manera
serla abstracta a efectos registrales,
quedando fuera del historial jurldico
del Registro (30).

A pesar de [a diccién literal del
articulo 312 del Reglamento Hipo-
tecario, que sdle habla de derecho
real, pienso que debe admitirse la
posibilidad de acceso del arrenda-
tario al procedimiento inmatriculador
que establece dicho articulo.

Nada digo de los principios de
rogacién y publicidad formal por ser
avidente su aplicacidn al arrenda-
miento urbano,

El principio de lagalidad es, y
debe seguir siendo, plenamente
aplicable en sus dos vertientes:
titulacion plblica y calificacion
registral. De la titulacién me ocuparé
mas adelante, y en cuanto a la cali-
ficacion ninguna especialidad plan-
tea el examen de los tliulos que
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contengan arrendamientos urbanos,
por lo que alcanzaran a todos los
elementos aque se refiere el articulo
18 de que se ocupa el siguiente
eplgrafe.

De o expuesto se deduce que
e} legislador protege al arrendatario
frente a cualquier perturbacion en el
goce del bien arrendado, y ello se
hace caigan los principios clasicos
que caigan, de tal forma que el
arrendatario durante el primer
quinquenio glorioso saldra triunfan-
te frente a cualquier pretension. En
el fondo, pese al principlo de libertad
contractual que acabd imponiéndo-
sa en la redaccion definitiva de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, lo
que hoy existe es una prérraga for-
zosa ds cinco afios.

V. EL ACCESO DEL ARRENDA-
MIENTO URBANO AL REGISTRO:
ELLEMENTOS PERSONALES, REA-
LES Y FORMALES.

El esquema de CASTAN de las opo-
siciones creo que por su claridad sl-
gue siendo (til.

Elementos personales.
Ellegisladoro se haolvidado o
noc ha querido entrar asacoen el CC
{como dacimos en Navarra, <<mas
le vale>>), y asl nos encontramos
con precaptos como os siguientes:
articulo 272: <<También necesitara
el tutor autorizacian judicial: ... 42
Para ceder en arrendamientos su-
jetos a prérroga forzosa»=; 1.548
<<l os padres o tutores, respecto de
los bienes de los menores o inca-
pacitados, y los administradores de
bienes que notengan poder especial,
no podran dar en arrendamiento las
cosas por término que exceda de
seis afios>>; 1.280 <<Deberan
constar en documento piblico; ... 22
Los arrendamientos de estos mismos
bienes por seis o mas afos, siempre
que deban perjudicar a terceros>. -
parece que la interpretacion légica,
histdrica y sistemaética deberd con-
ducirnos a una reduccion del plazo
de seis afios a cinco, pues no debe
olvidarse que estamas en el dmbito
dedefensadeinteresesde menores,
ya que ahl la interpretacion de las
facultades de los apoderados ha de
ser restrictiva con objeto de aumen-
tar el grado de tutela, ain cuando
ello pueda suponer en ocasiones
mayor perjuicic que beneficio, duda
ésta con la que se anfrenta en no




pocas ocasiones el Registrador: de-
fender el usuario/consumidar del
Registro o no defenderls tanto para
lograr cuanto antes el cobro de su
crédito.

Mas sorprendente, en cuanto
a ia discordancia de duracion del
arrendamiento, es por su fecha el
Reglamenta de! Impuesto de Trans-
misiones Patrimoniales y Actos Ju-
ridlcos Documentos (29-5-85), que
en su artlculo 48 sefala como base
el impuesto, cuando no conste la
cuantla tolal que haya de satisfa-
carse, el importe de la renta corres-
pondiente a seis anualidades.

La exigencia de esa <<capa-
cidad especial>> para constituir
arrendamientos urbanos <<sujetos
a prérroga>> prueba que el arren-
damiento es algo méas que un dare-
cho- obligacional, pero también es
claro que la constitucion de un
arrendamianto ne es un acta dispo-
sitivo, con lo que la figura del dere-
cho real queda marginada. Puede
que hoy haya que hablar de arren-
damientos de duracién supetior a
cinco afios, o, como en 1861, de
arrendamientos da larga duracion.
En slfendo esla casitodo inventado.
Lo cierto y verdad es que la especial
capacidad para arrendar, a caballo
entre lo dispasitivo y el simple acta
de administracion, as fiel reflejo de
la singular naturaleza juridica de los

arrendamientos urbanos, sin duda -

entre los derechos que afeclan
fueriemente’ al 'dominio, aungue
menaos gue bajo el imperia de la Ley
de 1964,

A falta de otras normas espe-
clales se estard a las generales so-
bre la capacidad para obligarss.

Cuando se trate de arrenda-
dores casados se aplicard el articu-
lo 91 de! Reglamento Hipotecario en
relacion con Ios 1.320 del Cdédigo
Civil, Ley 55 del Fuero Nuevo de
Navarra y articulos 51 de la
Compilacién Aragonesa y 9 de la
Ley Catalana 8/1993 de 30 de sep-
tiembre de modificacion de la
Compilacién en materia de relacio-
nas matrimoniales entre cényuges.

Al emancipado no cabe res-
tringirle la capacidad de arrendar,
pues no pueden inlerprelarse
extensivamente los artfculos 323 y
324 del CC incluyenda entre los ac-
tos de gravamen de inmuebles al
arrendamiento.

En los supuestos de comuni-
dad sabre el objeto arrendado pare-

ce que, al tratarse de un acto de
administracion, no se precisa unani-
midad en los arrendadores, sienda
suficienta la mayaria simple.

Deben tenerse en cuanta las
prohibiciones de arrendar por rentas
superiores a las tasadas que fija la
legisiacién de Viviendas de Protec-
cidn Oficial.

Elementos reales.

En este contrato son larentay
la vivienda o local. Dado que unay
otro son objeto de estudio por otros
ponentes, a lo que ellos digan remi-
to. Sdlo se me ocurren tres pun-
tualizaciones:

En cuanto a la renta bastara
para la inscripcion que conste algu-
no de los sistemas de determinacion
quefijaelarticulo 17, conlas formulas
de actualizacidn que ragulan Jos ar-
ticulos 18y 19. No creo necesaria la
sefalizacian de un tope al resultado
de las clausulas da estabilizacidn, a
menas que astén garantizadas me-
diante hipoteca o cualquier otra for-
ma de garantia real. Entiendo que
no ha lugar la exigencia del principio
de especialidad, porque el derecho
que se inscribe es el del arrendata-
tio, el da goce de la cosa (deten-
tacién), sin que la inscripcion pro-
duzca otro efecto a favory en conira
del tercero que la mera publicidad
Informativa, en cuanto a la renta se
refiere.

Respeclo dela vivienda arren-
dada, la descripcian segdn el He-
gistro poca o nula transcendencia
tendrafrente aloposeido en realidad
por el arrendatario, aunque para que
pueda acceder al Registro el arren-
damiento deberd coincidir la des-
cripclon de o arrendado con la que
resulte del Registro.

Pudiera taner alguna trascen-
dencia, aparte de lo que se dira a
continuacién, el hecho de figurar la
vivienda en el Registro con mas o
menos de 300 m2 a efectos de de-
terminar el orden de prelacion de
fuentes del articulo 4.2.2% de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, yaque
el Registrador no puede tomar en
consideracion otra superficie que la
registral para inscribir (aqui si rige el
principio de especialidad).

Si tiene trascendencia el he-
cho de que la vivienda o local arren-
dados se encuentran Integrados con
otras viviendas o locales en la mis-
ma finca registral, sobre todo cuan-
do esta situacion es anterior en el
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tiempo a la celebracién del contrato
de arrendamiento (lo cual excluye el
animus fraudis, & mi entender no
calificable por el Registrador). En
este supuesto, porfalta de identidad,
no cabrla el retracto y, por consi-
guiente, no seria precisa |a notifica-
cién a! arrendatario (31).

El principio de legitimacion
extendido aqul a los datos descrip-
tivos de la finca obliga al Registrador
a considerar la finca como una,
mientras los Tribunales no declaren
lo contrario.

Elementas formales.

El articulo 37 de la nueva ley
hajo el eplgrafe <<Formalizacion del
arrendamiento>> se limita a sefialar
que las partes podran compelerse
reciprocamente a la formalizacion
por escrito del contrato de arrenda-
miento. Creo, sin temor a equivo-
carme, que esa quiere decir:

Que son vélidos los arrenda-
mientos verbales.

Que las partes pueden com-
pelerse a documentar privadamente
el contrato.

Que las partestambién pueden
obiigarse a llenar la forma pablica
{art., 1279 CC) cuando el arrenda-
miento tenga una duracién de sels o
més afos {art. 1.280 CC) y deba
perjudicar a tercaro.

La Ley de Arrendamientos
Urbanas vigente en su articulo 37 no
deraga el articulo 1.280 CG (aunqus
éste, como ya he indicado, ha debi-
do modificarse) y, ademas, éste es
espacifico para el perjuicio del ter-
cero. Es decir, que las partes (inter
partes) pueden exigirse la forma
escritay no laplblica, pero siunade
ellas quiere que el arrendamiento
tenga eficacia frente aterceros pueds
y debe exigir escritura publica,
maxime si quiere que su derecho
acceda al Registro de la Propiedad.

Como sostengo a continua-
cion, es imprescindible y muy con-
veniente la ascritura ptiblica y no el
acta notarial ni el documanto priva-
do con firmas legitimadas, para la
inscripcion.

Sobre aesta cuestién pueden
traerse a colacion dos praceptos de
la nueva Ley: el artleulo 37 antes
citado y el nimero 2 de |la Disposi-
cién Adicional 22 de la Ley: <<En el
plazo de nueve meses desde la en-
irada en vigor de esta Ley se esta-
bleceran reglamentariamente los
requisitos de acceso de los contra-




