prlvado y REGIS 'RAL

Afio IX - Num. 195 - 1* Quincena, Septiembre, 1996 -




sumario

Afio IX - Niim. 195 - 1* Quincena de septiembre, 1996

CASOS PRACTICOS ...ooeeeecvverneisnnannn 2
RESOLUCIONES .......ccssimnaenneees veeveee &
SENTENCIAS .... 10

BREVE MEDITACION SOBRE EL
ASIENTO DE PRESENTACION...

LUNES 4’30

por José M. Garcia Garcfa ...... I £ ]
EDITADA POR INSCRIPCION EN EL RP DE LOS
REGISTRADORES CONTRATOS DE ARRENDAMIEN-
DE LA COMUNIDAD TOS URBANOS..., por E.M.-Pifieiro ..17
VALENCIANA
DERECHOS REALES DE ADQUISI-
* CION PREFERENTE REGULADOS
EN LA LEY DE ARRENDAMIENTOS
CONSEJO DE REDACCION: RUSTICOS (If) , por Jesus Estruch

ESHUCH oo cimccanusnsns 25
Maria Emilia Adan Garcia

Ana Maria def Castillo INCIDENCIA DE LA CONSTITUCION

Gonzdlez ‘ <
Hosa Neverre Diaz Fame ¥  DE 1978 EN EL DC (Y OTRAS MATE-
Vicente Carbonell Serrano ADEMIA RIAS), por Basillo .JJ. Agulrre ............ 40
Vicente Dominguez
[ ivisgiok A M NO A LAS HOJAS DE RECLAMA-
Carlos J. Orts Calabuig CION EN LOS RRPP .ccrvevescrsssverorsrenses 44
Javier Sold Palerm R
Corral Jr. ......ccuvinivannroressransrsnanennsanns 48/49
CONSEJERO HONORARIO: CHICO JM. Chico: La teorfa de lgs tres hi-
José Maria Chico Ortiz fos del poder ...t 46
FUNDADOR:-DIRECTOR @{-‘8“: =
Enrique Colomer Sancho =88 RESENA LEGISLATIVA evecersemarvisrse 49

1. Solo unas palabras de agradecimiento a los, aproximadamente,
quinientos suscriptores que han renovade su confianza en Ja
revistilia. Como cada afio, treinta o cuarenta se han dado de baja
(adi6s y hasta siempre). A lo largo del ejercicio, otros treinta o
cuarenta (o tal vez alguno mis) se suscribirdn por primera vez
(hola y hasta pronto).

11. El retrasco en el Tocho de RR se debe, no a la Redaccién, sino
a vacaciones de la imprenta. Este niimero se entrega el 21 de
septiembre y pronto llegard a vuestras casas... Sobre esto de la
puntualidad quincenal, ya hablaremos en el 196.
Hasta entonces, gracias de nueva.

II1. Lo del Concurso de coentos lunésicos va en
serio. Leed, por favor, la pagina 44 y atreveos. -
(Hay alguien que no tenga escrito un cuento?
Depdsito legal: Nadie. Pucs, eso.

V-1212-1988




(Por aquel entonces, todavia no existia biblio-
grafia acerca de la Ley del Suelo de 1975... Debia de
correr el afio 1976 cuando se circulaba esa hoja suelta
a los asistentes al Seminario de Valencia, (llena de
buenos y utdpicos propdsitos, siempre —aiin hoy—
parseguidos y jamas logrados). Entdnces vivia mi
suegro, Eladio Calero Baldd, entre cuyos papeles
encuentro esa hoja y unas "Aclas de las sesiones
Febrero - Junio 1974, Seminario de Estudios Hipoteca-
rios de Catalufia". Como, tras la resaca estival, todavia
no han llegade Casos Praclicos de nuestra cosecha,
entresaco algunos contenidos entales Actas... (Tan sdlo
nos parmitimos ponerles breves titulos). E| juego con-
siste en discernir si su planteamiento y solucién siguen
siendo correctos tras las reformas sobrevenidas des-
de 1974... (Porcierto, ;qué estaturatendrian nuestras
cuatro jovenes redactoras en aquel jyalejano? ano?). -

-
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Algunos casos (y un
proemio) entresacados
de las "Actas de las
sesiones Febrero - Junio
1974. Seminario de
Estudios Hipotecarios
de Cataluna".

Han sido muchos los compafieros que han
manifestado su deseo de que fueran difundidas las
aclas que de cada sesién del Seminario se levanta-
ban para que los registradores de 1a regién que no
podian acudir pudieran conocer las cuestiones
iratadas.

Se acordé en consecuencia publicar las actas
y aquf estdn con la espontancidad de su redaccién
atropellada, reficjo del contenido de las sesionesen
las que reinabalaimprovisacién tanto enel temario
a tratar como en la mancra de ser tratado.

No se busque en las actas ni soluciones ni
disertaciones doctrinales. Solo aparece en cllas las
inquietudes de unos cuantos compafieros que
plantean sus problemas y que raramente los re-
suelven porque o no tiene soluci6n o porque es tan
dudosa que deja lugar a las opiniones mas contra-
dictorias. O mds sencillamente porque cn la es-
pontaneidad de 1a conversacién quedaron relega-
dos por la actualidad viva de un problema que
acuciaba a un compaiiero.

El Seminario ha servido para crear una in-
. quietud y unanecesidad de estudio. La publicacién
de los problemdticos casos vividos puede servir
para que esas cuestiones se las plantcen los que no
pudicron venir a estas simpatiqufsimas reuniones,
en las que se derrochd mucho saber, muy bien
decir y mucho ingenio y servird también para que
los asistentes se replanteen los problemas y re-
cuerden los buenos ratos pasados.

Con lo dicho estimarmos que quedan discul-
pados los defectos de sistema y ain de mera
redaccion de lo publicado, que va como se hizo,
con ingenua buena fe y sin pretensién de ser mas
que un sencillo apuntamiento.

Solamente y por miedo de que el
gpuntamiento no esté exactamente ajustado a las
palabras dichas por los asistentes, se ha dado un
giro impersonal, suprimiendo los nombres de los
expositores y opinantes, no obstante constar en las
actas, fuera de una ocasién muy sefialada, en que
por contener 1o consignado el célido afecto a un

compafiero, carecerfa de sentido lo dicho sin es-
tampar su nombre. )
Esperamos confiados de que ¢l afio que viene
pueda hacerse una labor mas cuidada.
Barcelona septiembre de 1944 (sic)
EI Seminario

PRIMERA Sesién det Seminario de Derecho
Hipotecario de CATALUNA 20 Asistentes.

Barcelona a 5 de febrero de 1974

Antes de entrar en el examen de las cuestio-
nes programadas se alega por alguno que serfa
conveniente que para todas las sesiones se esta-
bleciese y anunciase un programa a lo que se
objeta que con ello el Seminario perderia agilidad
y no se darfa cauce al estudio de las cuestiones
recientemente surgidas enlos Registros. Sellegaal
acuerdo de que los Martes iltimos de mes, después
delacomida se celebre seccién (sic) con programa
anunciador del tema a tratar y de quien ha de
exponerlo, Se sefiala para el Martes 26 de este mes
el tema “Consideraciones sobre la posibilidad de
inscribir bajo un solo miimero diferentes blogues
de edificacion” el que serd expuesto por Antonio
Rdédenas. '

(Los derechos del cdnyuge
viudo en Catalufa y la posible
necesidad de su intervencion

en la escritura particional).

PRIMERA CUESTION.- Se pasa luego a
tralar sobre los derechos del cényuge viudo en
Catalufia y 1a posible necesidad de su intervencién
en la escritura particional. Toman parte en la dis-
cusidn casi todos los presentes.

Se expone el antecedente de que no debe
hacerse constar el derecho del cdnyuge en la
declaracién de herederos, 1o que hace pensar que
no se le concede al cényuge la calidad de heredero.
Aguilar hace constar que sf 1o es en su opinién y
que el conceplo de legitimario se deriva del mal
uso por sustantivacién del conceplo de legitima
que es un adjetivo referido a la porcién legftima y
como quiera que el cényuge viudo tiene una por-
cidn por Ley se le debe considerar heredero; por
un compaficro de especial experiencia (se) pone de
manifiesto la antigua costumbre de que el viudo,
porconsideracion a sudolor, no comparecieraenla
escritura. Se planica el problema de si en caso de
incomparecencia del viudo y de haberse prescin-
dido de sus derechos sf se debe mencionar este
conforme al art. 15.

<l
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Las opiniones no son undnimes, abundando
encuanto a la comparecencia la opinién de que sin
ella no puede inscribirse 14 particién y se aplaza la
discusion forméndose una ponencia para la siste-
mdtica exposicion de lo tratado y la ampliacidn
con nuevo estudio.

(Clausulas propuestas en
determinadas escrituras de
hipoteca: sobre si es admisible
la que estima determinante de
vencimiento determinados
- arriendos perjudiciales).

SEGUNDA CUESTION.-En cuanto al estu-
dio de las cldusulas propuestas en delerminadas
escrituras de hipoteca, hay amplia discusién sobre
si es admisible la que estima determinante de
vencimiento determinados arriendos perjudicia-
les.’

Si bien la generalidad de los presentes la
estiman aceptable otros estiman que solo cabe la
accion de debastacion conforme establece la Ley
a través del Juez,

Senombra una ponencia para que aigual que
en el caso anterior exponga esta cuestion en el
proximo Seminario después del mayor estudio,

(Clausula que fuerza a anunciar
al acreedor la venta que el
deudor se propone realizar).

TERCERA CUESTION.- Se rechaza undni-
memente la cliusula que fuerza a anunciar al acree-
dor la venta que el deudor se propone realizar.

(Clausula de interés creciente
contenido dentro de un limite
maximo ).

CUARTA CUESTION.- Sc admite la cliu-
sula de interés creciente contenido dentro de un
limite médximo a las formuladas (;) de ejecucidén
propucsLas.

(Carta de pago archivable).

QUINTA CUESTION.- Por un compaficro
se dice que ha llegado a su Registro una Escritura
en que se acredita el pago del impuesto por forma
distinta de la carta de pago archivable, pues se
habfa hecho el ingreso por Banco seggn autorizala
Hacienda.

mm
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Se estimd no inscribible el documento si no
se aporta carta de pago para su archivo.

Dia 12 de febrero de 1974
17 ASISTENTES.

(Necesidad de la intervencidn
del conyuge viudo en la
particion —en Catalufia).

PRIMERA CUESTION.- En virlud del en-
cargo recibido enla seccidn (j) anterior expone el
problema de la necesidad de la intervencidn del
cényuge viudo en la parlicion. Expone que estima
necesarialaintervencion fueradel caso de herede-
ro uUnico, y cdnyuge viudo usufructuario. En los
demis cuasos hay que tomar o bien el camino del
derecho comtin y conforme al mismo debe compa-
recer o bien el del derecho cataldn y en tal caso
como legalario de parte alicuota debe igualmente
comparecer ya que tiene Ia facultad de pedir la
particién. Se estima quc debe inquerirse 1a opinién
de los notarios que s muy posible que opinen en
sentido contrario, de una parte, en defensa de 1a
simplificacién y, de otra, dela tradicién y prictica
catalanas. Se plantea ¢l problema de si se ha de
estimar necesaria la intervencion del defensor
judicial o si se ha de estimar el exigirlo como una
intromisién del derecho comiin. No sc llega a
ninguna solucién del problema planteado.

(Clausula de determinadas
escrituras de hipoteca en que
se limita la facultad de arrendar
o mejor dicho se estima como
causa de vencimiento del
crédito el realizar determinados
arrendamientos que no cubran
las entregas periodicas de pago
convenido).

SEGUNDA CUESTION.- Se pasa el cxa-
men de la cldusula de determinadas escrituras de
hipoleca en que se limita 1a facultad de arrendar o
mejor dicho se estima como causa de vencimiento
del crédito el realizar determinados arrendamientos
que no cubran las entregas periddicas de pago
convenido. Por algunos ¢s estima que es esta una
accion de devastacién y que esta solo puede existir
en los casos previstos por la Ley y con la inter-
vencidn que en ella se concede al Juez. Otros
opinan que es una condicion polestativa no contra-




rinalaLey y porlo tanto admisible. Explorada la
opinién de los circunstantes uno por uno resulta
que 10 estiman inadmisible la cliusula, 6 la esti-
man inscribible y otros se abstiencn de opinar. Por
algunos se formulan posibles férmulas que no
solucionan ¢l problema en la situacién legal
presente.

Dia 20 de febrero de 1974
9 ASISTENTES.

(Herencia en que se sustituyen
unos herederos a otros y que
para disponer intervivos
necesita cada uno de ellos
autorizacion de los demas).

PRIMERA CUESTION.- Se exponc ¢l caso
deunaherenciaen que se sustituyenunos herederos
a olros y que para disponer infervivos necesita
cada uno de ellos autorizacién de los demds. Falle-
cidos todos menos uno, se pregunta si éste necesi-
tard alglin complemento a su voluntad de dispo-
ner. Undnimemente se estima que puede disponer
libremente ya que la autorizacidneraen funciéndel
derecho expectante de los demds que ya no existe.

(Operando el derecho de
opcion ¢gcabe la cancelacion de
todos los derechos posteriores

a la inscripcion del derecho y
anteriores a sus ejecucién?).

SEGUNDA CUESTION.- Se cxpone: Ope-
randoelderechodeopcidn jcabe la cancelacién de
todos los derechos posteriores a la inscripcidn del
derecho y antcriores a sus ejecucién? Se estima
que son inoperantes en modo general salvo el
arrendamiento que es dudoso. Parece que
prepondera la opinidn favorable a la cancelacion,

(¢, Existe autocontratacion si
una persona representa a otray
sustituye a favor de otros
comparecientes el poder que
tenia de una Sociedad que
contrata con la persona
representada?).

TERCERA CUESTION.- ;Existe auto-con-
tratacion si una persona representa a otra y susti-
tuyc a favor de otros comparecientes el poder que
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tenfa de una Sociedad que contrata con 1a persona
representada? Se opina que no hay (auto)contra-
tacién porque sea cual Fuere 1a mecdnica de cons-
titucién de las representaciones es el caso que
actian dos patrimonios con dos diferentes repre-
sentaciones.

(Nota de afeccién de Plus
Valia).

CUARTA CUESTION.- Si se debe estimar
sujeto a Plus Valia, al efecto de lanota de afeccidn
las adjudicaciones de pisos. Se dice que no, si es
mera concrecion del dominio indiviso, pero sf, si
se debe conceptuar como dacién en pago por
cualquier concepto.

(Heredero fideicomisario
autorizado para vender
invirtiendo el precio en valores
que debe depositar).

QUINTA CUESTION.- Caso de que el here-
dero [lideicomisario estd autorizado para vender
invirtiendo el precio en valores que debe depositar
(Cabe que el Registro exija 1a justificacién del
depdsito? Se opina que no, pues la obligacién de
invertir y depositar ticne un cauce meramente
personal.

{Los poderes ¢sdeben
presentarse?).

SEXTA CUESTION.- Se dice (todos con-
formes) que los poderes deben presentarse en
copia auténtica o trasladarse con referencia a ella.
No basta testimonio de matriz pues la reclamacién
y devolucidn delacopiaes fGrmula de revocacién.

(Préorroga del asiento de
presentacion).

' SEPTIMA CUESTION.- Se hace notar que
no pucde prolongarse el asiento de presentacién
mds de 180 dias aunque la reclamacidn contra la
liquidacién dure mds de ese tiempo, en el caso de
que no se haya pagado por admitirse 1a reclama-
cién con aval bancario,

{¢Continuarad? Si los lectores quieren y asi
lo expresan... sl).

<l



RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. 4 JUNIO 1996
(B.O.E. 3 AGOSTO)

HIPOTECA: CLAUSULAS
RELATIVAS A PACTO DE
ANATOCISMO, INTERESES Y
ALCANCE DEL DERECHO
REAL CONSTITUIDO.

Idénticaalas Resolucionesde 19 de enero, 23
de febrero, 8, 11,12, 15,20y 21 demarzoy 1y 2
de abril y 10 de mayo de 1996. (A.C.)

R. 27 JUNIO 1995
(B.O.E. 9 AGOSTO)

HIPOTECA:CLAUSULAS
RELATIVAS A PACTO DE
ANATOCISMO, GASTOS
EXTRAJUDICIALES, INTERESES
Y ALCANCE DEL DERECHO
REAL CONSTITUIDO.

Idéntica alasResoluciones de 19 de enero, 23
de fcbrero, 8, 11,12, 15,20 y21demarzoy 1y 2
de abril, 10 de mayo y 4 de junio de 1996. (A.C.)
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R. 12 JULIO 1996
(B.O.E. 9 AGOSTQ)

HIPOTECA: 1) NO ES ADMISIBLE
LA FIJACION DE UN MAXIMO DE
RESPONSABILIDAD POR
INTERESESVARIABLES
FRENTE A TERCEROS,
DEJANDO SIN DETERMINAR LA
MISIMA EN LAS RELACIONES
ACREEDOR-DEUDOR
2) ES ADMISIBLE LA
REFERENCIA AL
REQUERIMIENTO DEL ART. 29
DEL RD 685/82 SOBRE
REGULACION DEL MERCADO
HIPOTECARIO.

No queda satisfecho el principio de especia-
lidad cuando siendo variables los intereses remu-
neratorios, enla constitucion de la garantfa hipote-
caria sc limitan a expresar una cantidad méaxima en
perjuicio deterceros conformealart. 114 LH.La
garantia hipotccaria de los intereses remunerato-
rios variables pertencee al grupo delas hipotecasde
seguridad, lo que exige la fijacion de un tipo mixi-




mo a la cobertura hipotecaria, tope que opera a
todos los clectos legales y tanio en las relaciones
acreedor-deudor hipotecante, como entre aquél y
terceros poscedores y titulares de dercchos o cargas
posteriores.

La referencia af requerimiento mencionado
en el art, 29 del RD 685/82 sobre regulacién del
mercado hipotecario, dentro de la cldusula relativa
aladisminucidnde valordel bien hipotecado como
causa de vencimiento anlicipado, es inscribible.
(A.C)

R. 18 JULIO 1996
(B.O.E. 22 AGOSTO)

PROPIEDAD HORIZONTAL: ES

INSCRIBIBLE LA DIVISION EN

PROPIEDAD HORIZONTAL DE
UN EDIFICIO—CHALE.

Se denicga por el Registrador la inscripcion
de una escritura de divisién en régimen de Pro-
piedad Horizontal de un edificio chalé de tres
plantas, en dos elementos privativos con salida
independiente a la vfa pdblica, que llevan como
anejo una parie del sétano y el uso exclusivo de una
parte de la parcela no ocupada por la edificacién y
clloen base a unacertificacién municipal delosque
resulta que el indicado cdificio es una vivienda
unifamiliar, '

El Presidente del TS confirmé 1a nota, no as{
1a DG que revoca el auto al considerar que es ajeno
alanormativaurbanfsticala conliguracion juridica
que se dé a 1a titularidad de la vivienda, si no se
altera el uso residencial asignado. (A.C.)

R. 19 JULIO 1996
(B.O.E. 23 AGOSTO)

MERCANTIL. SRL.

1) EL NIF DEBE EXPRESARSE
EN LA CONSTITUCION,
AUNQUE SEA EL
PROVISIONAL.

2) OBJETO SOCIAL:
DETERMINACION

Sc presenta en el RM una escritura de consti-
tucién de una SRL. El Registrador no practica la
inscripcién porque: 1) No se indica el NIF (que es
el provisional) y2) El art. 2 de losEstatutos referido
al objeto social es contrario a la exigencia de
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determinacién del art. 117 RRM respecto de los
pirralos siguicntes: a) "La intermediaci6n en ope-
raciones de compraventa de toda clase de mercan-
cfas y bienes, poniendo en relacién a comprador y
vendedor, 0 bicn realizando actos de comercio por
cuenta de los comilentes en todas las fases de Ia
comercializacién de toda clase de productos”. b)
"La importacién y exportacién de toda clase de
mercancias, incluyendo las funciones propias de
intermediaci'on”. Y ¢) "La adquisicién, enajenacién
e intermediacién en 1a compraventa, explotacion y
arrendamiento de bienes muebles e inmuebles”.

La DG confirmael primerdefectoalavistade
los términos claros del art. 86 RRM.

Sinembargo, estima parcialmente el segundo
defecto.Respecto de las cldusulas estamtarias re-
cogigas cnlas letras a) y b), entiende el CD que las
referencias a "importacién y exportacién de mer-
cancfas" y "intermediacién en operaciones de
compraventa” acotan suficicntemente el sector de
actividad ya que el tnico problema que podria
plantearse, 1a sujecién de ciertas manifestaciones
de la "intermediacién” a ciertos regfimenes espe-
ciales, se ha salvado mediante 1a genérica prevision
estalutaria que indica que "si las disposiciones
legales exigieran para el gjercicio de algunas de las
actividades comprendidas en el objeto social algin
titulo profesional tales actividades deberdn reali-
zarse por medio de persona que ostente 1a titulacion
referida”.

Pcro 1a DG confirma 1a nota en cuanto a la
cldusula descrita en la letra ¢) pues considerada
como una cldusula estatutaria con sustantividad
propia conducirfa a un objeto social
omnicomprensivo, al ser equivalente a la explota-
cidn de todo tipo de bienes.

R. 22 JULIO 1996
(B.O.E. 23 AGOSTO)

HIPOTECA. CLAUSULAS.

Son inscribibles las siguientes:

-——Lacliusula de vencimiento anticipado por
impago de las primas del seguro contra el riesgo de
incendios.

—La obligacién de asegurar contra el riesgo
de incendios 1a finca hipolecada asf como pagar las
primas, cuyo incumplimiento se ha configurado
como causa de vencimiento anticipado, incluyén-
dose en la cobertura hipotecaria por gastos
exlrajudiciales.




— La obligacién de no arrendar ¢l inmueble
porrenta anual inferioral 15% del valor fijado para
la subasta con aplicacién en su caso del art. 29 del
RD 685/1982.

No son inscribibles:

— El vencimiento anticipado por incumpli-
miento de cualquiera de 1as obligaciones asumidas
respecto al pago de contribuciones que 1o se deier-
minan ni se concretan a aquellas cuyo pago est
garantizado conunderecho de preferenciarespecto
del acreedor hipotecario.

—No pueden asegurarse intereses remurnera-
torios de cinco afios € intereses moratorios de cinco
afios, pues rige el I{mite mdximo imperativo del art.
114 L.H. y a estos efectos deben computarse con-
juntamente ambos intereses.

— Las obligaciones personales de presentar
el balance y cuenta de explotacién, informes de 1a
situacidnde laempresa, adeudar importes suplidos
a cuentas abiertas a nambre del prestatario, contra-
tar nuevos seguros y recibir indemnizaciones en
caso de siniestro. (A.C.)

R. 23 JULIO 1996
(B.O.E. 29 AGOSTO)

DERECHO DE SUPERFICIE:
EXTINGUIDO UN DERECHO DE
SUPERFICIE POR NO
TERMINARSE LA
CONSTRUCCION EN EL PLAZO
FIJADO E INSCRITA LA
REVERSION DE 1.O EDIFICADO
A FAVOR DEL CEDENTE,
DEBEN CANCELARSE LLOS
DERECHOS PERSONALES Y
REALES QUE TRAIGAN CAUSA
DEL SUPERFICIARIO (SIN QUE
PROCEDA CONSIGNACION
ALGUNA A FAVOR DE SUS
TITULARES).

Estando inscrita en el Registro dc 1a Propie-
dad 1a cesién de un derecho de superficie para la
construccidn de dos bloques en ¢l plazo de dos
afios, transcurridos los cuales, sin que la construc-
cién hubiera side concluida los cedentes consoli-
darfan el pleno deminio haciendo suyo lo hasta
entonces edificado, se presenta una escrilura en la
que cedente y cesionario exponen que el edificio
no estd terminado en el plazo fijado, acreditindose
este extremo por acta notarial y certificacién de

Borrrany
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Arguitecto, aceptan la extincién del derecho de
superficie y renuncian a reclamar nada, solicitdn-
dose la inscripcién de 1a reversion de los pisos ya
inscritos a favor del superficiario y la cancelacién
de los derechos reales o personales que traigan
causa del mismo.

El Registrador de 1a Propiedad inscribid la
reversién y suspendid la cancelacidn de ciertas
anotaciones de embargo en tanto no se acreditase la
consignacion del art. 175-6° RH.

Interpuesto recurso gubernativo, el Presiden-
te del TST revocd la nota del Registrador y la DG
confirma el auto al considerar que no existe identi-
dad sustancial entre este supuesto y el contemplado
porel art. 175-6°RH ya que cn el caso debatido s¢
produce la extincién de un derecho real limitativo
cuya conslitucién no implicaba una contrapres-
taciénecondmicasimultdnea acargodel adquirente,
sino una obligacién de hacer cuyo incumplimiento
se configuraba como causa de extincidn de dicho
derecho. (AC).

R. 24 JUL.IO 1996
(B.O.E. 29 AGOSTO)

MERCANTIL. SA

DISOLUCION DE SA POR
FALTA DE ADECUACION.
(DISP. TRANS. 62 LSA): LA
SANCION ALCANZA A LAS
ESCRITURAS PRESENTADAS
ANTES DE 31 DICIEMBRE 1995
CUYOS ASIENTOS DE
PRESENTACION HAYAN
CADUCADO.

La doctrina sentada en los tres primeros
FFDD es idéntica a la establecida porlasRR de 5
de marzo y 29 de mayo de 1996 (citadas en el
Vistos) yotras mds (verencltocho, voz "RM. SA.
ADAPTACION").

Sin embargo, en ¢l FD 4. esta R afiade 1o
siguiente: el hecho de que la escritura se haya
presentado en el RM antes del 31 de diciembre
de 1995 (el 31 de octubre, en el casp) no
excluyelasancién al haber caducado el asicnto
sin haberse practicado la inscripcidn. (Otra
cosa serfa si dicha inscripcién se hubiera
practicado, aun despues del 31 de diciembre,
supuesto al que hay que referir 1a literalidad
de la Disp. tran. 6® LSA).




R. 25 JULIO 1996
(B.O.E. 29 AGOSTO)

DISOLUCION DE SA POR
FALTA DE ADECUACION.
(DISP. TRANS. 62 LSA): LA
SANCION ALCANZA A LAS
ESCRITURAS PRESENTADAS

ANTES DE 31 DICIEMBRE 1995

CUYOS ASIENTOS DE
PRESENTACION HAYAN
CADUCADO.

Idéntica a la anterior de 24 de julio de 1996.

R. 26 JULIO 1996
(B.O.E. 23 AGOSTO)

MERCANTIL SA.

ADMINISTRACION: CESE Y
NOMBRAMIENTO DE
ADMINISTRADORES.

1) NO PUEDE INSCRIBIRSE EL
NOMBRAMIENTO DE
ADMINISTRADOR UNICO
MIENTRAS NO CONSTE EL
CESE DEL CONSEJO POR
ACUERDO DE LA JG.

2) EN TAL CASO, EL

NOMBRAMIENTO NO TIENE
QUE CONSTAR EN EL ORDEN
DEL DIA.

Presentadauna escritura de elevacién a piibli-
cos de ciertos acuerdos sociales, el Registrador
resuelve no practicar la inseripeién por los siguien-
tes defectos: 1% No figura previamente inscrita la
gdecuacion de la cifra del capital al minimo legal.
2% No sc acompafian los anuncios de 1a convoca-
toria de 1a Junta. 3% No consta el cese de los
consejeros con cargo vigente en el acuerdo de
nombramiento de Administrador inico. Y 4°. Este
nombramiento no figura en el orden del dia.

La DG confirmalos dos primeros defectos de
acucrdo con la Disp. trans. 6* y cl arl. 97, respec-
tivamente, de 1a LSA.

En cuanto al defecto 3% también lo confirma
pues no puede inscribirse el nombramiento acorda-
do mieniras no conste el cese del Consejo, pues aun
cuando los consejeros pudieran hallarse incursos
en causas de destitucion inmediata {art. 132.1
LLSA), cllo no excluye la necesidad del correspon-
diente acuerdo de la Junta.

El 42 defecto también lo confirma la DG pero
no porque ¢l nombramiento no conste en el orden
del dfa (ya que segtin doctrina reiterada del TS y de
la DG no es necesario cuando tal nombramiento
sigue a un cese), sino porque, como se ha dicho,
falta el acuerdo de cese.

CARTA DE ENRIQUE
RODRIGUEZ LLORENS

(21.08.96)
Querido Quique:

Como suscriptor oneroso de la Lunes 4'30 casi desde
sus comienzos, sigo con atencion todas las novedades que
se van produciendo y gracias a fa labor que desarrolldis
puedo "estar al dia" de una manera mas amena que por el "toston" del BOE. Os animo a’

seguir por ese caminao.

Al haber cambiado de Registro, deseo cambiar el domicilio al que me mandais la
revista, para seguir teniendo este contacto "quincenal” con gente de mi tierra.

Nueva direccion: (la omitimos por ser dato sensible).

Direccion en la que ti como Director y todos los del equipo tenéis vuestra casa, por
si algdndia pasais pos estas lefanas terras.

Un fuerte abrazo

Querido Quigue: en nombre de lodas los del equipo de la revisiilla, muchas gracias por tus animos y por la
invitacidn {que consideraremos en la proxima inexistente reunion del CR). Un abrazo.

Jobr
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SENTENC

STS 5§ MARZO 1986

EL RECONOCIMIENTO
DE PROPIEDAD NO ES
TITULO HABIL PARA LA

TRANSMISION DEL-
DOMINIO.

Articulos citados: 609,

1086, 1095 y 1708 del

- Cdadigo Civil.

HECHOS.- Los cdnyuges A
adquirieron por compraventa docu-
‘mentada en eseritura plblica de 15
de abril de 1983, de D. BBR el piso
propiedad de éste Oltimo por precio
de tres millones confesados recibi-
dos. En esta misma fecha, D, AAA
envid a D. CCC, una carta en la que
relataba que habla otorgado escri-
tura de compraventa de un piso,
cuya mitad indivisa le correspondia,
de acuerdo con los documentos
suscritos antes de empezar la pro-
mocién de la casa, obligdndose a
otorgar escritura poblica de com-
praventa de esa mitad indivisa a
favor de quien D, CCC designe.

D. CCC interpuso demanda
contra el matrimonio. A, reclaman-
do el otorgamiento de la escritura
plblica a favor de sus hijos. El
Juzgado de Primera Instancia des-
estimd la demanda. La Audiencia
Provincial revoco la sentencia, es-
timando la demanda y condenando
alos demandados a otorgar a favor
de los hijos del actor escritura pabli-
cade “reconocimiento o transmisién
de propiedad”. E| matrimonio A in-
terpuso recurso de casacidan.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- EL primer motivo alega que
la escritura pablica que el actor so-
licita no es de reconocimiento o
transmision de dominio sino de
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compraventa, por lo que hay incon-
gruencia en la sentencia. El motivo
es estimado por entender que "ef
reconocimiento de la propiedad es
una declaracion de voluntad me-
diante la cual se constata o fija Ia
situacion jurldica de aquel a quien
va dirigido, y por sl mismo no es
titulo habil para que éste ultimo
adquiera la propiedad de acuerdo a
fos articulos 609 y 1095 CC. Tal
thulo reside en el negocio o aclo
juridico sobre el que el reconocci-
miento aclia, no pudiendo por tanto
generar olro acto o negocio jurldico
distinto, no sdlo porque la declara-
cidn de voluntad recognoscitiva no
entraia mas que una declaracidn
de ciencia y no una declaracicn di-
rigida a Ia creacion de ningun dere-
cho real, sino porgue, una vez re-
velado el origen de la adquisicién de
lapropiedad, es éstey no otro el que
puede invocar el propietario”.

En este casg, el reconoci-
miento parte de unas relaciones ju-
ridicas nacidas de un contrato, al
que las partes califican de “contrato
de asociacién civil con fines de lucro”
destinado a la promocidn y cons-
truceidn de inmuebles y de su ligui-
dacian. Entiende el Tribunal Supre-
mo gue |a respuesia judicial gue se
dabid dar a la demanda es si como
consecuencia de la liquidacion de
dicha asociacion, los demandados
debfan o no otorgar la escritura po-
blica de compraventa. El titulo de
propledad del actor seria la adjudi-
caclon que se |e hiciese en la liqul-
dacién de la asociacién civil, no un
mero reconocimiento aungue con-
signado en escritura piblica, o una
transmision sin concrelar la causa
de la adquisicién. Pero de otorgarse
la escritura publica en uno de estos
dos sentidos, estas titulos no serfan
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aptos para la transmisidn y adquisi-
cion del dominio, pues lo contrario
supondrla "que tales fendmenos se
pueden dar en nuestro sistema jurf-
tlico por mera voluntad de las partes,
lo que es cantrario al articulo 603
del Cddigo Civif'.

Tras la desestimacidn del
mativo, el Tribunal Supremo sienta
las siguientes premisas para resol-
ver |a cuestion litigiosa:

— En ningn momento se ha
cuestionado por |as partes que los
demandados adquirieron el piso.

— Entre el matrimonio A, y D.
CCC existid una asociacién civil
privada con fines lucrativos, desti-
nada a la construccidn y promocion
de un edificia, en el que esta ubica-
do el piso litigioso.

— Dicha sociedad se liquida,
sin que se conozca en autos los
términos de la liquidacian.

CiA



— No se ha probado la rela-
cidn que guarda la adquisicion del
piso con la liquidacién de la aso-
ciacion, no habiéndose probado
tampoco un convenio con &l pro-
pietario del solar que lo aportd a
cambio de obra. Tampoco se ha
denunciado por simulacién ia escri-
tura de compraventa.

— No se puede obligar a los
demandados a olorgar escritura
publica de compraventa, que es lo
Unico solicitado por el actor. Los
6rganos jurisdiccionales no pueden
obligar a nadie a la realizacidn de
actos jurfdicos y negocios simula-
dos, toda vez que es clara la au-
sencia de cualquier titulo de com-
praventa en favor del actor.

Sentadas estas premisas, el
Tribunal Supremo desestima la de-
manda porque "no existid entre ac-
tor y demandado ningtin negoecio de
compravenia que obligase a éstos
al otorgamiento de la escritura pi-
blica", al no haberse demostrado la
mas minima conexidn juridica entre
la adquisicién del piso por los de-
mandados de su propietario y la
disolucion y liquidacidn de la tan
citada asociacién. Ahora bien, sin
gque puada ser objeto de debate en
esta sentencia, el Tribunal Supremo
considera que el actor astentaria la
propiedad del piso por titulo de
paricidn y adjudicacion de la aso-
ciacion (articulos 1708 y 1086 del
Cédigo Civil).

STS 22 MARZO 1996

LA ACCESION
INVERTIDA.
REQUISITOS.
Articulos citados: 361 del
Codigo Civil.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La cuestion debatida es si
puede estimarse la figura de la ac-
cesion invertida, en un supuesto de
plantacion de plataneras, invadien-
do |a totalidad de un campo ajeno.

La doctrina jurisprudencial
contenida en sentencias del Tribu-
nal Supremo de fecha 23 de julio de
1991, 3 de abril de 1992, ¥ 11 de
junio de 1992, ha precisado los re-
quisitos que debe reunir lafigura de
la accesion inverlida, y que son:

— Que quien la pretenda sea
titular de lo edificado.

— Que el edificic se haya
construido en suelo que en parte

£

pertenece al edificante y en parte a
propiedad ajena.

—Que las dos parles del sue-
lo formen con el edificic un lodo
indivisible.

— Que el edificio unido al sue-
lo del edificante tenga una impaor-
tanciay valor superior alos del suelo
invadido.

— Que el edificante haya pro-
cedido de buena fe.

Recordada esta doctrina por
el actor, el Tribunal Supremo en-
tiende, no obstante, que no es de
aplicacidn al caso debatido, por las
siguientes razones:

— El supuesto de accesion
invertida o construccion extralimita-
daenlaquelaregla“superficies solo
cedit” es sustituida por la de
accesorium sequitur principale sélo
juega en los casos de accesidn in-
maobiliaria por edificacién, no en las
de plantacién o siembra, ya gue en
estos no se da la indivisibilidad que
se produce en la edificacion entre lo
construido y el suelo sobre el cual
se construye, y dada la sincnimia
existente entre los vocablos cons-
truir, fabricar, edificar y hacer de
nuava planta una obra de arguitac-
tura c ingenieria, significado que no
es atribuible al término plantacidn.
Las sentencias citadas se refieren
todas ellas a supuestos de cons-
truccidn extralimilada. Mantiane el
Tribunal Supremo que “/a razén de
indivisibilidad entre el suelo propio,
el afeno invadido y lo construido
sobre ellos no se da en sl caso de
plantacion, ya que la separacion de
ambos terrenos, el propio y el ajenoc
invadido, no implica de modo algu-
no la desiruccion de la plantacicn
que no puede considerarse a estos
efectos como una unidad indivisible".

—Nopueden calificarse como
construccion, en el sentido dicho,
las obras de adaplacion llevadas
par el recurrente en el terreno rai-
vindicado para dedicarlp a platanera,
y -en cuanto al cerramiento de la
finca, se trata de und construccion
accesoria por su finalidad de deli-
mitacién del predic.

— La construccion extralimi-
tada supone una invasian en pe-
guefia extension de fundo ajeno,
por lo que no puede incluirse una
ocupacidn total del fundo reivindica-
do. .

Por todo lo expuesto el recur-
50 de casacion es desestimado, ya
que la sentencia recurrida interpre-
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té correctamente el articulo 361 del
Codige Civil, al negar que estemos
ante un supuesto de accesién in-
vaitida.

STS 2 ABRIL 1996

ALBACEA.
IMPOSIBILIDAD DE
CUMPLIR EL ENCARGO
HECHO POR EL.

TESTADOR. ‘
TRANSCURSO DEL
PLAZO LEGAL PARA SU
EJECUCION.
Articulos citados: 801,
904, 905, 906 y 1057 del
Cdédigo Civil.

HECHOS.- D. AAA, fallecid
hahiendo otorgado testamento
ablerto en el que nombraba albacea
contador-partidor a D. BBB, con
prérroga de un afic méas sobre el
plazolegal. A D. BBB se lecomunicé
sunombramiento el 30 de agosto de
1985, y el 18 de mayo de 1987
entregd a la viuda y a uno de los
hijos un borrador de la particidn de

ta herencia del causante, ambos :

firmaron un recibl.
El24 de]ulio de 1987, D. BBB

interpuso demanda contra la viuda,

los hijos, y los herederos de D. AAA,
solicitando que la viuda fuera con-
denada a comparecer ante el No-
tario, en unién del actor, para for-
malizar la liquidacidn de la sociedad

de gananciales, como requisito

previa a realizar la parlicién.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestimé la demanda por
falta de legitimacidn activa de D.
BBB, al haber transcurrido el plazo
legal de su encargo. En el mismo
sentido se pronuncid la Audiencia.

D. BBB interpuso recurso de
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- En primer lugar se alega in-
fraccign de los articulos 904, 905 y
906 del Codigo Civil, al entender
que no pudo haber extincién del
plazo legal del albaceazgo con fa-

cultades de contador-partidor, por-

que dentra del mismo entregd un
proyecto de particidn a la viuda, y
fue ante la negativa de otargar la
escritura de liquidacién de la socie-
dad de gananciales, cuando tuvo
que instarla judicialmeante.

La sentencia recurrida no nie- .

ga que |a liquidacidn de la sociedad
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de gananciales no sea un requisilo
previo a la partician, sino que anie
fas dificultades por falta de colabo-
racién de la viuda debid acudir al
Juez o alos herederos para solicitar
- la prérroga del cargo.
. El Tribunal Supremo se man-
tiene an la misma linea, y recuerda
“of conyuge viudo, en cuanlio titufar
de la mitad indivisa de la sociedad
de gananciales disuelta , goza de
completa autonomia, por lo que no
estd obligado a sujetarse a las dis-
posiciones del testador para partir
su herencia. Sf lo estdn en cambio,
sus herederos, y por ello tienen

derecho a que el contador-partidor
cumpla su encargo dentro del plazo
sefialado por el testador. En con-
secuencia, las mayores o menores
dificultades que tenga aquél no son
obstaculos que puedan hacerse
valer frente a elfos para justificar la
falta de cumplimiento de su encar-
go". Visto lo cual, los heraderos, al
serdemandados, pueden oponer la
extincion del plazo. Si el cdnyuge
viudo no colabora con el cantador-
partidor, y éste no cumple su en-
carge dentro del plazo legal, no
hay duda que sa extingue el en-
cargo, por invalidacion del plazo

o por impasibilidad de cumplir su
encarga (articulo 910).

Aungque este pleito preten-
da paralizar la extincian del car-
go de contador-partidor hasta su
resolucién, esto no puede darse,
ya que el articulo 904, se refiere
s6lo a los pleitos sobre |la validez
del testamento o de alguna de
sus cldusulas. El Tribunal Su-
premo reitera la argumentacicn
de [a sentencia recurrida, enten-
diendo que D. BBB debid solicitar
la prérroga del plazo, por lo que
desestima el recurso.

|

Notarido,

4B ad badnaa

POBLACTON:

In su cordicidn de titular(es) de/los derecho(s)
que en su dia ceusd los datos registrales estampados en
el/los cajetinfes marginal/es de la presente, que ge tomd a
virttd de mandamiento del Juzgado
dimanante de autos ...... nmMero ...... y de conformidad con
el artioule 1.490 de la ley de Enjuiciamients Civil (BJE
5/6/92) y R.C. de 26/6/96 de 1la D.G.

rree. cOntra ..... sobre ejecucién de carga(s) con rango de -
preferencia a la(s) de su titularidad.
Lo que participe a V(s) por si le(s) conviniera

comparecer en autos.
CASTELION, ....... de 1996.

EL, REGISTRADOR,

N -

de los RR.
le(s) comuriico la expedicidn com esta fecha de
CERTIFICACION de los extremos del art. 1.489,19 de la misma
ley, a virtud de mandamiento del Juzgado de 12 Instancia nt
sreanay altos de Juicie ejecutivo n? ...... promovidos por

s rvver

y del
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. Garcia Garcia
Escribe para Lunes:

José Manuel Garcia Garcia
Registrador de la Propledad de Barceloha

Breve meditacién sobre el
asiento de presentacidén,
sobre el rango, scbre la
hipoteca y sobre el valor
econdmico que ésta
implica.

Fuera de una mera concepeién superficial del estudio de Ia literalidad de los requisitos
del asicnto de presentacién que resultan de los textos Iegales vigentes, lo que, en mi opinion,
ha de hacer el jurista en general, y sobre todo, el Registrador de la Propiedad en particular, es
preguntarse por qué el legislador exige unos requisitos concretos para la prictica del asiento
de presentacidn. Y por qué exige esos requisitos y no otros. Y qué ha de entenderse por
“derecho”, a efectos del asiento de presentacién,

Este preguntarse el por qué, sin detenerse en 1a mera literalidad de los preceptos, es lo
que diferencia al jurista de un mero autdmata, o de otras profesiones igualmente respetables.

Como decia LUNA, antiguo Catedrético de Derecho Internacional, en sus clases dela
Facultad de Derecho, una verde pradera puede sugerirdistintas cosas segiinla perspectiva: una
pareja de enamorados, decia el ilustre profesor, sc preocupari de deshojar las margaritas de
esa pradera; un Arquitecto estudiaria cl terreno y el paisaje con vistas ala posible construccién
de edificaciones; un bidlogo analizarfa al microscopio las plantas; un jugador de fiitbol
correria sobre la pradera con ¢l baldn. Pero el jurista, al igual que el filésofo, se preguntaria
seguin Luna: jpor qué es verde la hierba?

Ante los requisitos exigidos en el artfculo 249 de 1a Ley Hipotecaria para cl asiento de
presentacién, el jurista y el Registrador de 1z Propiedad en particular, ha de preguntarse: ;Por
qué la Ley Hipotecaria exige esos requisitos? ;jPor qué no basta, per ejemplo, consignar el
nimero de protocolo de la escritura?

El asicnto de presentaciénimplica el acceso del derecho al Registro de la Propiedad, que
es la institucion de la prioridad y del rango, y 1a institucién de 1a publicidad.

Para comprender la prioridad de los derechos reales a través del asiento de presentacidn
no se puede partirde que aqu{ cstamos ante una cucstion parccida ala delas carreras de caballos
en que gana quicn antes Ilegue a la meta. Si se tratara de una mera carrera, bastaria el mero
hecho cronoldgico de la llegada al Registro, sin ningidn requisito mas.

Pero 1a prioridad no cs eso, que jurfdicamente serfa absurdo y carente de sentido.

La prioridad estd relacionada con la esencia misma del derecho real y con los caracteres
de éste. Sabemos que Ias dos notas fundamentales del derecho real son la inmediatividad y la
absolutividad o eficacia erga omnes. Ahora bien, la elicacia “erga omnes” o absolutividad, es
decir, el efecto respecto a terceros del derecho real, sélo cabe si los terceros afectados pueden
conocerese derecho real. Por Lanto, el acceso al Registro de la Propiedad a efectos de prioridad
ha de significar que el derccho ha de llegar al Registro con los requisitos suficientes para su
efectividad respecto a tercero y para su conocimiento, y de ahf que el asiento de presentacion

I
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Breve meditacion sobre el asiento de presentacion...

deba recoger esos requisilos y no baste un mero asiento de referencia al protocolo notarial,
pues ésie es secreto, y en cambio, el asiente de presentacion es priblico para que los terceros
lo puedan conocer, y sélo si el derecho ha sido publicado puede prevalecer sobre otro derecho
que ha llegado después. Por eso, 1a Ley Hipotccaria exige unos concrelos requisitos para la
préctica del asiento de presentacién.

Pero hay mds. Los asientos del Registro de l1a Propiedad, todos ellos, estdn orientados a
la esencial finalidad de publicidad. Desde el instante mismo de acceso al Registro ha de
producirse 1a publicidad o informacién al piblico, que tiene derecho a I1a transparencia mis
absoluta sobre los derechos reales.

Pues bien. Si no se recogieran en el asicnto de presentacion los requisilos csenciales del
derecho, no cabrfa proporcionar publicidad durante €l periodo de tiempo, que puede ser mds
0 menos largo, en que todavia no se ha producido Ia inscripcién.

Laexperiencia revela que el contenido del asiento de presentacion interesa al piblico en
general, a los Notarios, a los Juzgados y Tribunales y a los organismos administrativos.
Cuando se da informacion a través de una nota informativa, se alude a asientos de presentacién
pendientes, y los particulares toman nota de cllos y de su contenido. Cuando una Notario pide
una informacién por FAX, le interesa conocer el conltenido del asiento de presentacién y no
una resefatelegrifica o misteriosadel asiento, y el Registradorestd obligado adarinformacion
del asiento de presentacién (art. 354-a del Reglamento Hipotecario). Cuando cualquier

Jintercsado pide una certificacion o la piden los Juzgados o Tribunales u organismos admi-

nistrativos, es fundamental incluir los asientos de presentacién pendientes, conforme a los
artfculos 230 y 231 de la Ley Hipotecaria, exigiendo el artfculo 345 del Reglamento
Hipotecario que “se inserte literalmente”, es decir, en cuanto a la totalidad de su contenido,
no permitiendo que se certifique en relacién, aunque el resto de la certificacidn se exticnda en
relacién por asf haberse solicitado. Esto revela la imporiancia que para el legislador tiene el
contenido fntegro del asiento de presentacidn. Si no fuera asi, el art. 345 del Reglumento
Hipotecario hubiera dicho que se dé una mera resefia del asiento de presentacidn, o simple-
mente que se diga que hay “algoe”, pero sin concretar. No es asf, dada la importancia de 1a
publicidad de los requisitos del asiento de presentacidn.

Y si, partiendo de estas ideas generales, el derecho objeto del asiento de presentacién
[uera una hipoteca, Ia importancia de que quede precisado el derecho es todavia mayor, dada
la naturaleza de 1a hipoteca.

Efectivamente, 1a hipoteca no existe como tal, no es derecho, si no se expresa la cuantfa
dela obligacidn principal garantizada. No existe como derecho sin relerencia a una obligacion
principal, y sin referencia a un valor,

Y ello porque 1a hipolcca es accesoria de una obligacidn principal (art. 1857 C.c.). Pero
también porque 1a hipoleca exige por esencia un valor ccondémico sobre el inmueble, porque
el rango que adquiere a través del asiento de presentacion es un valor patrimonial negociable
sobre 1a finca y porgue la hipoteca es un derecho de realizacién de valor.

Por eso, el “derecho real de hipoteca” no se idenlifica, ni se determina si no es con
referencia a un valor sobre la [inca hipotecada. Sin valor no existe hipoteca. Y por eso, el
derecho, a efectos del n® 4 del art. 249 de la Ley hipotecaria, es el “crédito hipotecario
cuantificado”.

Es el valor de Ia finca hipotecada lo que es de esencia de la hipoteca, es decir, las
responsabilidades hipotecarias, y no los demds aspecctos o elementos de la obligacién
garantizada.

Esta tendra un plazo de vencimicnto, tendrd unos determinados pactos, pero todo este
contenido es accesorio respecto a la esencia y existencia de 1a hipoleca, a diferencia del valor
o0 cuantificacion cconémica de 1a hipoteca.
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Asf, si en una escritura de hipoteca no se expresara el plazo, con todo lo importante que
¢ste es y no puede minimizarse, cabrfa, no obstante, extender el asiento de presentacion, pues
una hipoteca sin plazo existe, aunque tenga un defecto subsanable, pudiendo incluso el Juez
si Ias partes no llegan a un acucrdo, sefialar posteriormente ese plazo. La hipoteca puede
adquirir prioridad y rango sin tener el plazo de duracién o vencimiento.

La hipoteca también podria nacer y adquirir rango si [altase todo el conglomerado de
pactos que acompafian a la misma, o si existieran defectos en ellos, pues es algo que habria que
calificar en el momenlto de practicar la inscripcién.

Pero una hipoteca sin cuantificacién econémica, no puede nacer registralmente a través
del asiento de presentacién, ni adquirir rango hipotecario, pues estd indeterminado el valor
patrimonial que la misma implica sobre 1a finca, que es el cardcter de esencia de 1a hipoteca,
como derecho de constitucién y rango registral y como derecho accesorio y de realizacidn de
valor.

Aparte de ser accesoria de una obligacién principal, sin la cual 1a hipoteca no puede
existir (art. 1857 C.c.), 1a hipoteca recae sobre un valor del inmueble (MOXO). Y ello por lo
siguiente:

a) Porque no sélo es derecho de garantia, sino de realizacionde valordela finca (art. 1858
C.c.). Y sc realiza el valor sobre 1a base de que la hipoteca ha de tener previamente un valor
sobre la finca perfectamente determinado, pues en otro caso, el derecho a realizar el valor
quedarfa sin base alguna. Se tiene derecho a realizar cl valor porque 1a hipoteca lleva consigo
un valor sobre el inmucble, que al ser rcalizado permite su concrecion. Sin derecho de
realizacién del valor no hay hipoteca, pero sin determinacién de un valor por 1a hipoteca,
tampoco existe ¢sta, pues quedarfa sin base la realizacion del valor, que es precisamente para
obtener el valor de 1a hipoteca.

b) Porque en la hipoteca es esencial el rango que se obtiene a través del asiento de
presentacidn, y ese rango cs una cualidad del derecho consistente en un valor patrimonial que
esnegociable. Una hipoteca sin cl valorno tiene sentido a efectos del rango, porque no permite
negociar este rango, ni determinar el mismo.

c) En el concepto de bien y de derecho subjetivo de cardcter patrimonial (otra cosa son
1os derechos extrapatrimoniales) es esencial 1a posibilidad de valoracién econémica. Ahora
bicen, si no consta un valor al que se pueda referir la hipoteca, desaparece el concepto de bien,
como objeto del derecho subjetivo, y del derecho subjetivo mismo de hipoteca, pues el bien
y el derecho subjetivo implican una utilidad, evaluacion econdmica y apropiabilidad. Enotros
derechos reales, aunque no se valoren, siempre es posible obtener el valor “a posteriori”,
valorando su contenido. Pero en la hipotcca, si no se expresa su valor, es decir, las
responsabilidades hipoteearias, o una cantidad mdxima, no hay poder concreto sobre 1a cosa,
no hay derecho subjelivo de hipoteca, porque es imposible la determinacion y 1a valoracién
delderecho“aposteriori”. Supdngase unahipotecasin expresiondel valor. No cabrfa concebir
su patrimeonialidad, pues no rcpresentarfa ninglin valor sobre el patrimonio, ni serfa posible
patrimonializarla. Serfa un derecho inexistente, por imposibilidad de determinacién y de
cuantilicacidn. .

Por tanto, una hipoteca sin valor econémico o patrimonial cifrado en moneda, no es
hipoteca. Es inexistente y queda pendiente de constitucion en el momento en que se determine
cl valor sobre el inmueble, es decir, las cantidades que garantiza, que son las que dan el valor
de 1a hipoteca.

Y por ello, una hipoteca sin valor no puede adquirir el rango a través del asiento de
presentacién, pues no seria rango, que es un valor negociable, ni.serfa un poder concreto sobre
1a finca, ni podrfa ser valuable cn dinero. Ni puede constituirse a partir de 1a fecha del asiento
de presentacidn, base de la inscripcién constitutiva de la hipoteca.
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Breve meditacion sobre el asiento de preseniacion...

Y porlamisma razén, el modelo I de asiento de presentacidn, que es precisamente de una
escritura de hipoteca, que viene de tiempos remotos, y que consta aprobado por Decreto, en
cuyo predmbulo se dice que a los modelos aprobados “deben ajustarse los asientos”, incluye
los datos de responsabilidad hipotecaria.

En consecuencia, no es posible el asiento de presentacion de una escritura de hipoteca
en que se hayan omitido las responsabilidades hipotecarias, porque no implica ningin valor
sobre ¢l inmueble, y portanto, tampoco ningin rango, ni ninguin “‘derecio real” patrimonial,
a efectos del artfculo 249 n® 4¢ de 1a Ley Hipotecaria.

Por Io mismo, si la escritura de hipoteca alude a unas concretas responsabilidades
hipotecarias, sin incluir otras (por ejemplo, no se menciona el valor relativo a gastos

~extrajudiciales, o se olvidan las costas), 1a ulterior escritura de subsanacién o complemento
s6lo adquiere rango respecto a la cuantfa correspondiente, a partir de la presentacién de esa
escritura de subsanacién o complemento.

Si por cualquier causa, la copia no recoge la cldusula de constitucién de hipoteca, ésta
no puede adquirir rango al no determinar una valor sobre el inmueble, que es de esencia de 1a
hipoteca y del rango.

Y en fin, si existe un error en la copia, y constan unos valores que no son los que constan
en la matriz, 1a diligencia de rectificacién ha de ser susceptible de un nuevo asiento de
presentacién que dé rango a la hipoteca a través de esos nuevos valores.

Por eso, no se puede presentar en el Registro una escritura de hipoteca que no contuviera
responsabilidades hipotecarias (ejemplo: hipotecaen garantiade un préstamo, olvidando decir
1a cantidad), ni tampoco se puede presentar una comunicacion notarial por FAX de escritura
de hipoteca mencionando exclusivamente la palabra “hipoteca”, porque no describe ni
identifica el “derecho” a que se refiere el art. 249-4° de 1a Ley Hipotecaria, ya que Iahipoteca
esunderecho queimplicaun valor sobre el inmueble, que implica un rango o valor patrimoenial
negociable y que implica un derecho de realizacion de valor.

Se trata de un tema que, a pesar de su elementalidad, estd siendo objeto de discusién en
distintos dmbitos, e incluse de varios autos judiciales en recursos de queja del art. 416-42RH,
y sobre el que se puede continuar hablando si los lectores mostraran interés por el mismo.

LC«, fumﬁ ¢-g’*°"“’] ,

ﬂk"

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 195 PAG. 16 Ig



Inscripcion en
Registro de la

contratos de

Urbanos.
23 de febrero).
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SUMARIO: (Preambulo).- Ambito de aplicacion.- Titulos
inscribibles.- Descripciéon de la finca.- Otros datos del titulo.-
Modificaciones posteriores.- Inscripcion en el Registro.-
Cancelacién.- Reduccion de aranceles.- Normativa supletoria.-
Entrada en vigor. (%)

En este breve comentario nos vamos a limilar a repasar las normas que sobre la
inscripcién en el Regisiro de la Propiedad de los contratos de arrendamicntos urbanos se
contienen en ¢l Real Decrcto que se acaba de citar. Obviamos toda referencia al porqué se
permite el acceso al Registro de esta institucién —permiso que ya concedid el legislador de
1861—; a la naturaleza juridica del derecho arrendaticio —por estimar la cuestion superada,
tanto doctrinal como jurisprudencialmente—; y a si la inscripcién del arrendamiento fortalece
o “vitaminiza” o no los derechos del arrendatario o’en qué casos lo hace.

Nuestro punto de partida es el Derecho vigenle y que hoy, tras la nueva redaccion dada
al n? 5 del articulo 2 de 1a Ley Hipotecaria por la Disposicién Adicional Segunda.1 de 1a Ley

(*) En el original, el amigo Eduardo no snicpone ¢l Sumario. Nos permitimos hacerlo nosotros con In pérfida
intencién de dividir el interesante artfculo en dos partes: ln primera comprenderd los siguientes apartados:
*{Predmbulo).- Ambito de aplicacién.- Titules inscribibles.- Descripcidn de Ia finca.- Otros datos del titulo.”. La
segunda, los restantes. (Ruego su pldceme al autor y le recuerdo que necesitamos hacer un esfuerzo para encajar
el coste de la revistilla en su elevadisime precio. Corren tiempos de recorles...).
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Inscripcion en el RP de los contratos de Arrendamientos Urbanos...

25/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, es que en los Registros de 1a
Propiedad se inscribirdn “los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los
subarriendos, cestones y subrogaciones de los mismos”, con lo que desaparecen las antiguas
exigencias (vide Leyes Hipotccarias de 1861 y 1869) de que los arrendamicntos fueren por un
periodo de mds de seis afios, o en los cuales se hayan anlicipado las rentas de tres o mis, o
cuando, sin concurrir ninguna de estas circunstancias, hubiere convenio expreso de las partes
para que se inscriban, Reforma que, como todas las parciales, olvida retocar preceplos tan
afines como puede ser el arl® 13 del Reglamento Hipotecario que continia refiriéndose a la
inscribibilidad de los subarriendos, subrogaciones y cesiones de arrendamicnto “cuando
tengan las circunstancias expresadas en el pdrrafo 52 del articulo 2° de la Ley”, circunstancias

- inexislenies tras la indicada reforma.

2,

desde Baldarss

La propia Disposicién Adicional Segunda de 1a nueva L.A.U., en su apartado 2, dispone
que “en el plazo de nueve meses desde la entrada en vigor de esta Ley se establecerdn
reglamentariamente los requisitos de acceso de los contratos de arrendamientos wrbanos al
Registro de la Propiedad”. Dado que 1a L.A.U. entrd en vigor, seglin su Disposicién Final
Segunda y sin perjuicio de las precisiones en ella contenidas en materia de tanteos, retractos
y ftraspasos, el 1 de enero de 1995, la norma reglamentaria anunciada deberfa haberse
publicado y entrado en funcionamiento el 1 de octubre del pasado afio, no ha sido asi, como
tantas otras veces, y la gestacidn ha sido mds larga de lo normal, convirliéndose 1os nueve
meses en trece y catorce dfas (j), por cuanto que la norma reglamentaria anunciada y esperada
ha sido el R.D. cuyo nimero encabeza estos comentarios y que entrd en vigor —segiin su
Disposicion Final Segunda— el dia de su publicacién cn ¢l B.O.E., que fué el 14 de marzo de
1996 (B.0O.E. n® 64). No parece quepa 1a disculpa de que la rana se equivocd, pues el “dies a
quo” era indubitado e indiscutible,

Segin el predmbulo del R.D. de que se trata el legislador ha considerado: Primero, que
no existen motivos ni bases legales bastantes para estimar que deban ser alterados los
principios generales de nuestro ordenamiento inmobiliario registral que exigen, como regla,
Ia titulacién piiblica de los derechos inscribibles y su reflejo en el Registro por medio del
asiento principal de inscripcidn. Y segundo, que se ha estimado que el fomento de la
inscripcion de los arrendamientos, por medio de las normas facilitadoras de este Real Decreto,
debe alcanzar a todos los arrendamientos urbanos, scan de vivienda o de uso distinto a ésta,
a cuyo fin se ha incluido una reduccién de los aranceles notariales y registrales del 25%.

Ambito de aplicacidon.

Segun el artfculo 12 “El presente Real Decreto serd de aplicacidn exclusivamente a la
inscripcion en el Registro de la Propiedad de los arrendamientos urbanos celebrados a partir
del I de enero de 19957, o sca a partir de 1a entrada en vigor de la nucva L.A.U.

Qucda, pues, claro —Ia rotundidad del adverbio “exclusivamente™ no permite olra in-
terpretacion— que el dmbilo del Real Decreto es el de los arrendamientos urbanos celebrados
a parlir del 1 de enero de 1995 y que quedan fuera de &1 los arrendamicntos risticos.

Excede del marco de estos breves comentarios la diferenciacién entre arrendamientos
urbanos y rusticos. Recordemos tinicamente al respecto como ROCA SASTRE preconizaba
que para distinguir entre fincas de una u otra clase habria que aplicar, debidamente armoni-
zados o pondcrados entre sf, cuatro criterio: situacidn, construccion, destino y accesoriedad;
la definicion que de suelo urbano hace ¢l art® 10 del R.D. Legislativo 1/1992, de 26 de junio,
texto refundido de 1a Ley sobre el régimen del suelo y ordenacién urbana; la definicién de
arrendamiento de vivienda contenida en el an®. 2 de la nueva L.A.U,; y la deflinicién de
arrendamiento para uso distinto del de vivienda del art?. 3 de la misma L.A.U.
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La aplicacidn del Real Decreto a los arrendamientos de vivienda y alos arrendamientos
para uso distinto del de vivienda es evidente, no sélo porque ambos son arrendamientos
urbanos, sino también por las reproducidas palabras del predmbulo (*'... este Real Decreto debe
alcanzar a todos los arrendamientos wrbanos, sean de vivienda o de uso distinto a ésta...”).

No es tan evidente si el Real Decrelo serd aplicable a los arrendamientos excluidos del
dmbito de aplicacién de la nueva L.A.U., o seq, a 1os arrendamicntos enumerados en el art®.
5 de esta Ley, excluidos, claro estd, 1os de su letra ¢) por Lratarse de arrendamientos risticos
{arrendamicnios de una finca con casa-habitacién, cuando el aprovechamicnlo agricola,
pecuario o forestal del predio seala [inalidad primordial del arrendamiento). Los arrendamien-
tos de viviendas de porieros, guardas, asalariados, eic., los de viviendas militares o universi-
tarias jentran dentro del dmbito de aplicacidn del Real Decreto? La opinién negativa cabria
fundarla en que el real Decrelo es un desarrollo o complemento de la L.AU. (segin su
disposicidn adicional segunda, apartado 2; y el propio predmbulo del Real Decreto) ¥ que su
entrada en vigor se identifica con la entrada en vigor de la L.A.U. La solucidn afirmativa
encuentra un fuerte punto de apoyo en el art®. 1° del Real Decreto, en cuanto considera como
dmbito de su aplicacion el de los arrendamientos urbanos, sin distincién, celebrados a partir
de cierta fecha; de cuyo artfeulo sélo cabe deducir “a contrario” que quedan excluidos tini-
camente los arrendamienios risticos; y en la citada Disposicidn Adicional Segunda que, a
pesar de formar parte de la L A U, tiene una finalidad mds amplia, como es 1a de modificacidn
de la L.F. en materia de requisitos exigibles para la inscripcion de los “contratos de arren-
damiento de bienes immuchles”, y la promesa de una norma reglamentaria e¢n la que se
eslablecerdn los “requisitos de acceso de los contratos de arrendamnientos urbanos —no sélo
los reflejados en la L.A.U— al Registro de la Propiedad”. No sin dudas nos inclinamos por
esta segunda interpretacion,

De conformidad con este crilerio:

— La inscripcion de todos los arrendamientos urbanos celebrados a partir del 1 de enero
de 1995, estén o no comprendidos en el dmbito de aplicacién de la L.A.U., se regirdn por el
Real Decreto.

— La inscripcién de los arrendamientos ristices, en todo caso, y de los urbanos
anteriores adicha fecha, se ajustard a lo prevenidoencl art®. 2, nimero 5, de 1a Ley Hipotecaria
y normas reglamentarias que 1o desarrollan (fundamentalmente art®. 13 y 15 del Reglamento
Hipotecario relativos a inscripeiones de subarriendos, subrogaciones, cesiones y retrocesiones,
el primero, y a la nota marginal del denominado derecho de retorno arrendaticio, el segundo).

La inscripcidon de los arrendamientos que queden fuera decl Real Decrelo deberd
practicarse por medio dc 1a correspondicnte escritura piblica, por cuanto no hay norma que
excepeione & este contraio de Ia regla general contenida cn el art®3 de 1a Ley Hipotecaria
(CAMY-SANCHEZ CANETE) y por aplicacidn del ndmero 2 del arl®. 1280 del C.c., en su
caso (ROCA SASTRE). Las circunstancias de Ia inscripcion serdn las generales de los art’s,
9delaL.H. y 51 de su Reglamento y las especiales procedentes que, segtin ROCA SASTRE,
son: ¢l importe de 1a pensién o renta estipulada, asf como la expresion de si consiste en dinero
o [rutos, y el tiempo y forma de pago; el uso a que debe destinarse 1a cosa arrendada y demads
limitaciones que consten en ¢l contrato (como por ejemplo a prohibicién de subarrendar); 1a
duracién del mismo, etc.

Conviene no olyidar, ademds, como destacé CAMY-SANCHEZ CANETE, que “no
tratdndose de un derecho real, pese a su inscripcion, no serd aplicable al arrendamiento
inscrito el principio general en materia registral, de que el folio habrd de recoger un derecho
en una finca, requiriéndose la oportuna segregacion si el derecho que se pretende inscribir
no recayere sobre la totalidad de la finca inmatriculada en el folio de que se trate. En
consecuencia, serd posible la inscripcion en un mismo folio registral de distintos arrenda-
mientos, cada uno de ellos sobre parte distinta de la misma finca, requiriéndose, en este caso
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Inscripcion en el RP de los contratos de Arrendamientos Urbanos...

y al solo efecto del contrato de arrendamiento que se inscriba, el precisar o describir la parte
de finca a que afecte el contrato de arrendamiento de que se trate”.

Titulos inscribibles.

“Serdn titulos suficientes para practicar la inscripcidn del arrendamiento en el Registro
de la Propiedad —dice el art®. 2— la escritura piiblica notarial o la elevacion a escritura
piiblica del documento privado de este contrato”.

Acabamoes de ver como dos grandes maestros hipotecaristas (ROCA y CAMY; ain
cuando éste, y como aspiracién de futuro, deslizara 1a tesis de que los modcelos timbrados
oficiales, con ligeras adaptaciones, y con las diligencias oportunas para dar autenticidad a sus
firmas, podrian ser bastantes para la publicidad que propugnaba en esta materia —breve
asiento en el folio de Ia finca con remisién a un libro auxiliar—) no dudaban en afirmar que
el inico modo de acceder el contrato de arrendamiento al Registro era el documento piblico,
por aplicacién del articulo 3 L.H. y del n® 2 del arl®. 1280 del C.c.

LanuevaL.A.U.,ensuar® 37, y enmateria de formalizacidn del arrendamiento se limita
a decir que “Las partes podrdn compelerse reciprocamente a la formalizacidn por escrito del
conirato de arrendamiento”, con lo que da carta de naturaleza a los arrendamientos verbales;
a afladir, en el pdrrifo 2° de este mismo precepto, que en caso de formalizacidn por escrito “Se
hard constar la identidad de los contratantes, la identificacion de la finca arrendada, la
duracion pactada, la remta inicial del contrato y las demds cldusulas que las partes hubieran
libremente acordado™; y a anunciar, en su Disposicién Adicional Segunda, 2, como ya
dijimos, que “en el plaze de nueve meses desde la entrada en vigor de esta Ley se establecerdn
reglamentariamente los requisitos de acceso de los contratos de arrendamientos urbanos al
Registro de ln Propiedad”,

Desde 1a publicacién de 1a L.A.U. hasta la del Real Decreto ha habido sus més y sus
menos; mis y menos que quizds justifiquen el retraso en 1a publicacién del Real Decreto.

Para unos, MARIN LOPEZ a la cabeza, ¢l documento privado debfa ser suficiente para
que el contratc de arrendamientos urbanos accediera al Registro, midximo con firmas
legitimadas, incluso se hablé de legitimacion extra-notarial. Como argumentos fundamentalces
se aducfan: 1) La mayor agilidad en la préctica de las inscripciones y el abaratamiento de los
costes; 2) La remisién de la disposicién adicional segunda, 2, de 1a Ley al Reglamento en orden
ala regulacion de los “requisitos de acceso” de los arrendamientos al Registro, lo que permite
entender que el Gobierno est4 habilitado para exigir una forma de documentacién distinta de
la del art®, 3° L.H.; 3) Los art®. 15,208 6 216 del R.H. que permilen el acceso al Registro de
documentos privados, lo que es una prueba de que el art®. 3° L.H. no regula una maleria
absolutamente reservada a 1a Ley en 1a que no sea posibie una intervencidén reglamentaria; y
4) el citado art®. 15 R.H., en materia de extensién de la nota marginal del derecho de retorno,
introducido en la reforma Hevada a cabo por el Derecho de 17 de marzo de 1959, y referido
a materia arrendaticia,

Para otros —GIMENOQ y GOMEZ-LA FUENTE en lugar destacado— es imprescindible
y muy conveniente la escritura ptiblica y no el acta notarial ni el documento privado con firmas
legitimadas.

Tras rechazar este autor 10s argumentos antes expuestos (el 19 por no ser juridico; el 2°
por el principio de jerarqufa normativa y porque supondrfa la derogacién de los repetidos art®s.
3L.H.y 1.280 C.c.; y el 3° y 4%, porque 1a existencia de supuestos de acceso de documentos
privados al Registro sélo se da respecto de asientos provisionales, no cuando el Registro ha
de publicar con plena eficacia un derecho), basa su posicidn cn argunentos histéricos
(Exposicion de motivos de la L.H. de 1861; la opinién de ARRAZOLA cn la Discusion ante
el Senado de esta Ley y la de ALVAREZ BUGALLAL con respecto ala Ley de 1909); en los
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tantas veces repetidos arts. 3 L.H. y 1.280 C.c.; cn la desaparicién de la enmienda planteada

por ¢l Grupo Parlamentario Cataldn al proyecto de la L.A.U,, en la que se proponia una
modificacién del art®. 3 L.H. para que los documenlos privados de arrendamiento accedieran
i al Registro; y en toda la amplia argumentacién existente en favor de la titulacion piblica
(autenticidad, fehaciencia, asesoramiento, redaccion del contrato, juicio de capacidad,
protocolizacién del original, ete. etc.).

El Real Decreto se inclina poresta solucién. En su predmbulonos dice que “no hay motivos
ni bases legales bastantes para estimar alterados los principios generales de nuestro
ordenamiento inmobiliario registral, que exigen, como regla, la titulacién piblica de los
derechos inscribibles” y en el también reproducido articulo 2 del Real Decreto que prescribe
que para practicarla inscripcién del arrendamiento en el Registro de 1a Propiedad serdn tftulos
suficientes “la escritura piiblica notarial o la elevacion a escritura piiblica del documento
privado de este contrato”.

Escritura piblica notarial es el documento piblico autorizado por Notario con 1as
solemnidades requeridas por la Ley, concretamente la Ley o legislacién notarial (art. 1.216
y1.217 C.c. y 143 R.N.) y que define el art®. 17 de la Ley del Notariado de 28 de mayo de 1862
como el “original que el Notario ha de redactar sobre el contrato o acto sometido a si
antorizacion, firmado por los otorgantes, por los testigos instrinmentales, o de conocimiento
en su caso, y firmado y signado por el mismo Notario”.

En los negocios consensuales —como el arrendamiento— una vez otorgada la escritura
puiblica sc ponen de manifiesto dos realidades histdricas: una, la antecedente y previa a la
redaceion y firma de la escritura; otra, la escritura misma. La mayor o menor cantidad de
aguélla que se incorpora a ésta, determina diversas situaciones cuya eficacia va disminuyendo
sucesivamente (escrituras constitulivas, dispositivas o traslativas; elevacién a piblico de
documentos privados; protocolizacién de documentos privados).

En Derecho moderno la escritura puede ser constitutiva tanto en los negocios formales
como en los consensuales. En éstos puede suceder o que en el momento del otorgamiento de
1a escritura no exista un previo acuerdo vinculante (supuesto que GONZALEZ PALOMINO
considera el normal, afirmando que antes de Ia escritura no hay contrato sino simplemente
trato), 0 que con anterioridad a cse momento las partes hayan celebrado acuerdos con fuerza
de obligar entre ellos (postura de NUNEZ LAGOS sobre la base del art®. 1.278 C.c., segiinel
cual 1as relaciones juridicas han nacido antes del otorgamiento de la escritura).

Cuando falta un acuerdo o siluacién vinculante anleriores, 1a cscritura se nos presenta
como negocio primario y es constitutiva en su sentido més estricto.

La dificultad surge al tratar de precisar ¢l valor de la escritura en el segundo supuesto,
es decir, cuando exista un negocio primigenio. En este caso, 1a doctrina tradicional conside-
raba que la escritura era: o un simple medio de prueba, cuando recogfa sin alteraciones el pacto
anterior, 0 como simplemente modificativa —no extintiva del negocio anterior y creadora de
uno nuevo— si divergfa su contenido del primitivo negocio.

Ma4s recientemente 1a doctrina ha puesto de relicve que la escritura posterior puede ser
algo mds que un medio probatorio, que puede tener valor constitutivo o dispositivo. A esta
afirmacidn se llega a través de dos tesis fundamentales: la de DEGENKOLB, con su idea de
la “renovatio contractus™, y 1a de SIEGEL, basada en ¢l llamado contrato de fijacidn juridica.

Ambas tesis, no incompatibles entre sf, han sido recogidas por NUNEZ LAGOS, el cual,
accptando la idea fundamental de DEGENKOLB, da un paso mds y afirma que as{ como en
los casos de documentacién privada posterior 1a “renovatio contractis™ se produce o no segin
la voluntad de 1as partes, en ¢l caso de la escritura piblica se produce siempre, pues porimperio
delart® 1°de1a L.O. del Notariado y numerosos preceptos de su Reglamento, el Notario tiene
que intervenir en el fondo contractual del documento, redactindolo conforme a las Leyes y
propdsitos de las partes, las que tienen que prestar ante €1 su consentimiento. Hay, pues,
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“renovatio contractus” causada por la intervencién de un funcionario piblico aplicando
preceptos de cardeter formal (Vide al respecto la imporiante S. de 28 de octubre de 1944),

La elevacién a escritura publica de tode documento privado —en cste caso, del
documento privado que contiene un contrato de arrendamiento— consiste en que las partes de
un negocio consienien ante un Notario en su contenido, que aparece redactado en un
documento privado. La actuacién o intervencién del Notario es completa y, como se desprende
de 1o prevenido en los pérrafos 1% y 22 del art®. 147 R.N., ¢l Notario redactar el instrumento
conforme a la voluntad comiin de los otorgantes, 1a cual deberd indagar, interpretar y adecuar
al ordenamiento juridico e informard a aquéllos del valor y alcance de su redaccidén. También
en este supuesto el Notarie no sdlo deberd excusar su ministerio, sino negar la autorizacion
notarial en 1os supuestos enumerados en el art®. 145 del Reglamento, entre cllos cuando cl
contrato sea contrario a la Ley, a 1a moral o‘a las buenas costumbres 0 se prescinde por los
interesados de los requisitos necesarios para la plena validez de los mismos.

El documento privado elevado a piiblico produce efectos no como documento privado,
sino como ptiblico y desde el mismo instante en que se ha producido la unién del consentimien-
to de las partes y la autorizacién notarial; es decir, desde el momento en que ha nacido como
documento ptiblico.

Como vemos 1a elevacidn a piiblico de un documento privado se encuentra situada en el
polo opuesto a la escritura constitutiva. Esta supone que, salvo pacto expreso, los paclos

~ primigenios pierden todo su valor; mientras que en aquélla lo conservan plena y totalmente,
ya que se trata tan s6lo de dar al mismo contenido una forma piblica. Por esto, es necesidad
ineludible que cstén presentes o representadas suficientemente las partes que suscribieron el
documento privado.

Los efectos de 1a elevacién a pdblico se derivan de una regla de accesoricdad: el acto
reconocido es 1o principal, 1a escritura posterior 1o accesorio, y, por tanto, no prueba nada por
exceso 0 por defecto, si se aparta del acuerdo primitivo, Sin embargo, aunque el acto
reconocido sea lo principal, el documento privado que lo contenfa desaparece por su
conversién en piiblico; por cllo, en el proceso juega con cl mismo régimen de copias y cotejos
que todos los documentos piiblicos, como ticne reconocida la jurisprudencia (la S. de 1 de
febrero de 1917 ya dijo que “elevado a escritura ptiblica un documento privado, no es nece-
sariopresentar éste en el litigio, dado que no es yamds que un antecedente que gueda anulado
por la escritura priblica™).

En ningtin momento cabe confundir esta elevacién a piiblico con las meras actas de
protocolizacién de documento privado a las que se reficre el art®. 215 R.N. y que tiene como
unica finalidad evitar su extravio y dar autenticidad a su fecha, por lo que en las mismas debe
expresarse que la protocolizacién se efectia sin ninguno de los efectos de 1a escritura piblica
y s6lo a los efectos del artfculo 1.227 del Cédigo civil. Sus efectos no son dispositivos, ni
permiten que actiie en juicio como documento piblico. Seginla S. de 4 de abril de 1942 los
documentos privados, aun protocolizados, hande presentarse originales junto conla demanda,
para [acilitar ¢l reconocimiento a que alude el ari®. 1225 C.c. Doctrina que a algunos autores
(NUNEZLAGOS, en cspecial) ha levado a afiorar Ia prohibicién contenida cn el Reglamento
Notarialde 1921 de protocolizardocumentos privados cuyo contenido sea materia de contrato.

Al enumerar el art®. 2 del Real Decreto como titulos formales suficientes para practicar
la inscripcidn del arrendamiento solamente alos documentos notariales jestd excluyendo alos
demds documentos ptiblicos—judiciales o administrativos— que con cardcter general admite
la legislacién hipotecaria (art® 3 y 4 L.H. y art%. 3 y 51 R.H.)? No pucde mantenerse esta
exclusidn, no sélo por aplicacién del principio de jerarqufa normativa, sino también en base
a las palabras del propio predimbulo ya reproducidas (inexistencia de motivos ni bases legales
bastantes para estimar alterados los principios gencrales de nuestro ordenamiento inmobilia-
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rio registral, que exige la “titulacion piiblica™) y en la interpretacion literal del precepto de que
se trata (que nos habla de “tinulos suficientes” y no de “titulos tinicos™).

Descripcion de la finca.

Regula este punto el arl®. 3 del Real Decreto, inspirdndose en el criterio, anies expuesto,
de que no ¢s de aplicacion el principio general en maleria registral, concretado enla frase “ina
sola cosa, un solo derecho’, de que el folio habrd de recoger un derecho en una finca,
requiriéndose la oporiuna segregacion si el derecho que se pretende inscribir no recayere sobre
latotalidad de la finca inmatriculada en el folio de que se trate (CAMY SANCHEZ-CANETE)
—vide ademds art®, 6.2 del propio Real Decreto—, diferenciando:

a) Cuando la finca arrendada conste inscrita bajo folio registral independiente (art®. 3.1).

En este caso ¢l Notario “consignard, incluso si no aparecen reflejados en el documento
privado del contrato, todos los datos sobre la poblacidn, calle, niimero y situacidn dentro del
edificio de lafinca arrendada, superficiey linderos de ésta”. Larelerencia ala situacion dentro
del edificio implica que el Notario deberd, complementando la escritura de elevacién a pablico
del documento privado o directamente en la escritura piiblica de arrendamiento, expresar la
parte determinada, piso y puerta o edificio Integro cedidos en arrendamiento, su superficie
(dato dec importancia a los efectos de lo prevenidoenel arl®. 4.2 de lanueva L A U. —viviendas
de superficie superior a trescicntos metros cuadrados—) y linderos. No se olvide lo que hace
unos instantes deciamos sobre el valor de la elevacidn a piblico del documento privado, por
1o que estos complementos a que se refiere el art®. 3 que comentamos deberin, en su caso, ser
valorados o estimados como tales, es decir con efectos “ex novo™ salvo pacto expreso de las
partes; paclo que consideramos convenienie para cvitar dudas interpretativas.

Consignard, ademds, el Notario:

— los datos de inscripcidn en el Registro de la Propiedad,

— el mimero correlativo que tuviere asignado la finca arrendada en la propiedad
horizontal, en su caso,

— vy la cuota de comunidad correspondiente a la finca arrendada cuando se haya pactado
que los gastos generales sean a cuenta del arrendatario (vide anl®. 20 de la nueva L.A.U. que
regula la forma de distribuir estos gastos).

b) Cuando Ia finca arrendada no coincide con la que tiene abierto folio regisiral y es una
parte de ésta (art®, 3.2).

Se requiere que la finca arrendada se describa con las mismas circunstancias expresadas
para el supuesto anterior, “pero no serd necesario describir el resto del edificio o vivienda”.

La postura adoptada por el legislador actual no supone novedad alguna —¢1 mismo lo
reconoce cn ¢l repetido predmbulo— pues ya fue mantenida por nuestra Direccion General en
su Resolucion de 27 de encro de 1928 (... el arrendamiento de un local en un edificio que tiene
varios no lleva consigo la segregacion de una parte como finca independiente, porque en la
inmensa mayoria de los casos la parte segregada careceria de los requisitos necesarios para
ser inscrita bajo niimero especial, y el prohibir-que fueran objeto de arrendamiento las
porciones, pisos o habitaciones de un edificio que no pudiesen ser inscritos como fincas
independientes, trastornaria todas las relaciones contractuales con patente desconocimiento
de las cosas v de las mds arraigadas costumbres... Pero en estos casos ha de describirse la
porcion que ha de ser objeto de arrendamiento inscribible, para permitir asi que el tercero
que por el Registro conoce la existencia de este gravamen, pueda determinar, sin dudas ni
vacilaciones, el alcance de los respectivos derechos que recaen sobre la finca de que se
trate’).

Si supone novedad lo prescrito en el art®. 6 del Real Decreto y que comentaremos €n su
Mmomento.
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Otros datos del titulo.

Ademds dela descripeidn de 1a finca en el titulo deberdn constar, segin el arl®. 4 del Real
Decrelo “la identidad de los contratantes, la duracidn pactada, la renta inicial del contrato
¥ las demds clausulas que las partes hubieran libremente acordado”.

La identidad uc los olorgantes o [e de conocimicnto ¢s uno de los requisitos esenciales
en todo documento piblico, por cuanto sirve para garantizar, bajo la fe del Notario, que los
otorgantes, cn csie caso, arrendador y arrcndatario, son quicnes dicen ser, evitando la
suplantacién de personalidad y dotando de seguridad al trifico jurfdico. La aplicacién
supletoria de las normas notariales, segin la disposicidn final primera del Real Decrelo,

" convierten en innecesaria 1a inclusidn de esta mencién en el art®, 4, por cuanto el art®. 23 L.O.
del Notariado (desarrollado en los art®. 156 y 187 y ss. de su Reglamento) asf lo exige. No
obstante, dada su vital impertancia podemos perdonar el celo del legislador —por eso de que
lo que abundano dafia—, aunque no dejaremos de preguntamos por qué no sc¢ haincluido otra
calificacion de similar importancia, cual es el juicio de capacidad.

Circunstancias o datos esenciales de todo arrendamiento, y quizds por ello hayan
merecido que el Iegislador se refiera a ellos “nominatim”, son la duracion y la renta inicial;
recordemos al respecto la definicién que del contrato de arrendamienio de cosas nos da el art2.
1543 C.c.: “En el arrendamiento de cosas, una de las paries se obliga a dar a la otra el goce
o0 uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto”. Segiin el tipo de arrendamiento
de que se trata —de vivienda o para uso distinio del de vivienda, si nos referimos a
arrendamientos sujelos a la nueva L.A.U., y dc arrendamientos urbanos sujetos al C.c., en otro
caso— habrdn de ajustarse los pactos sobre duracidn y cuantfa de la renta a su respectiva
normaliva cuyo estudio vuelve a exceder de los Iimites de estos comentarios.

También prescribe cl legislador que en el titulo consten “las demds clausulas que las
partes hubieren libremente acordado”. Sin duda estas cldusulas no han de ser contrarias a la
Ley, ala moral ni al orden piblico ex art®. 1.255 C.c. Son cstas cldusulas las que configurardn
cada arrendamiento concreto y las que una vez inscritas permilirdn a los terceros “conocer la
extension del derecho que se inscriba” asf como las limilaciones de las facultades de las partes.

(Podrdn inscribirse todas estas “demds cldusulas™? Si parlimos de 1a base, segtin se nos
dice en ¢l predmbulo, de que los principios generales de nuestro ordenamiento jurfdico
inmobiliario registral no se alteran, lo que confirma la Disposicién final primera del Real
Decreto, nos encontramos con la regla 6* del art?, 51 R.H., segtin la cual: “no se expresarén
en ninglin caso, las estipulaciones, cldusulas o pactos que carezcan de trascendencia real”.
Comentando este punto, y con rcferencia a la inscripeién de los arrendamientos urbanos, ha
dicho GIMENO y GOMEZ-LAFUENTE que “hay aqui encomendada una labor calificadora
compleja para el Registrador, no sélo porque determinar qué pactos carecen de trascenden-
cia real para desterrarlos del Registro es dificil, sino porque al ser ya de por si el
arrendamiento de dudosa catalogacion como real, mds lo serdn todavia sus pactos”. Se-
guidamente ensaya una cnumeracién —que él mismo califica como no completa— de pactos
inscribibles que resulten de fa propia L.A.U., a saber: las prérrogas pactadas; las dencgaciones
de prdrroga; la continuacion del arrendamiento en beneficio del cényuge o conviviente del art2,
12; ¢l pacto de extincidn del arrendamiento por enajenacion de la vivienda (art®. 14); ¢l pacto
de no subrogacion por lallecimiento (arl®, 16.4); o Ia prohibicién de subarrendar o ceder la
fincaarrendada para uso distinto de vivienda. Y finalizaafirmando que “noaccederfapor carecer
de trascendencia real, por ejemplo, el pacto indemnizatorio del parrafo 2° del articulo 117,

(Continuari)
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Jesiis Estruch Estrruch
Becario de Investigacidn del Ministerio de Educacidn y Ciencia.
Departamento de Derecho Civil. Universitat de Valgneia.

5. HECHO Ji/RIDICO QUE POSIBILITA EL EJERCICIO DE
L.LOS DERECHOS DE ADQUISICION: LA ENAJENACION.

Los derechos de adquisicidn, como sefiala el articulo 86 de la Ley de Arrendamientos
Ruisticos, cobran posibilidad aplicativa en ¢l caso de 1a enajenacién intervivos; el concepto de
enajenacién debe scr interpretado ampliamenie y ello no sélo por lo dispuesto en el articulo
89, al regular los negocios juridicos que producen aquella aplicabilidad respecto a los
denominados derechos de adquisicién preferente, enumeracién que concluye con la amplia
férmula “o cualesquiera distintos de la compraventa”, sino, porque ademds, a ello conduce
la evolucién jurisprudencial (34).

Para que puedan ejercitarse Jos derechos contemplados por el arifculo 86, es requisito
sine qua non, que se trate de una enajenacién vilida de 1a finca arrendada, pues si estd viciada,
por algin defecto o prohibicién legal, no procederdn (35).

No obstante, debe tenerse siempre presente el articulo 8 de la Ley de Arrendamientos
Rusticos, que especificamente dispone lo que con cardcter general sefiala el articulo 6.4 del
Cédigo Civil y posibilita, en caso de fraude 1a Icy, 1a debida aplicacién de 1a norma que se
hubiese tratado de eludir, decretando la nulidad de.aquellos aclos [raudulentos. Por 1o tanto,
si 1a ineficacia transmisiva es voluntariamente perseguida por alguna o por ambas partes
contratantes, no podrd el retrayente verse perjudicado por ello (36).

(*) El presente trubzjo tiene su origen en la ponencis presentada con el misme ttulo en el Seminario de Derecho
Privado organizado por el Departamento de Derecho Civil de Ia Universitat de Valéneia. A su vez la referids
ponencia estuvo motivada por la publicacidn del libro Los derechos de adquisicion preferente regulados en la
Ley de Arrendamientos Risticos y en la Ley de Arrendamientos Risticos Histéricos.

(**) El propio autor, conocedor de la revistilla, divide su trabajo en ires partes para su publicacidn en tres
mimeros, Nos toca hoy la segunda parle,
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Sin embargo, si serd posible el ejercicio de los dercchos de adquisicién preferente en los
supuestos de enajenaciones anulables o rescindibles en tanto en cuanto no se interponga la
correspondiente accidén impugnatoria siempre y cuando se mantenga que ¢l negocio anulable
es inicialmente vilido y eficaz (37).

Respecto a las enajenaciones somictidas a condicion, no comparlo el parecer de
MARTINEZ VALENCIA (3 8), que con cita de diversas Sentencias del Tribunal Supremo,
liega ala conclusin de que, si la condicién es suspensiva, no puede ejercitarse ningfin derecho
de adquisicion preferente; lo cierto es que efectivamente no puede cjercitarse el derecho de
retracto, el Unico que establecfa 1a legislacidn bajo cuya vigencia se pronunciaron las
sentencias enlas que se apoya, porque ciertamente mientras no se cumplala condicidn, 1a finea
no entra en el dominio de la persona de Ia que se retrae, pero en la actualidad 1a ley concede
también el derecho de tanteo, y opino que, bajo lamisma condicién suspensiva, el arrendatario
debe ser preferido al contratante no arrendatario (39).

Comparto, sinembargo, el criterio cstablecido por aquel autorrespecto de las condiciones
resolutorias, ya que en eltas la adquisicién se verifica cn el mismo momento de la enajenacidn,
con independencia de que, cumplida que sea la condicion, deba resolverse. En estos casos, el
arrendatario quedard somelido en el dominio que, a través de los articulos que le conceden
derecho de adquisicién pueda recibir, a las mismas circunstancias de revocabilidad que se
hubiesen establecido (40).

Cabe cuestionarse si podemos considerar enajenacidn, a los efectos del artfculo 86 de la

' Ley de Arrendamientos Ridsticos, la venta derivada de subasta notarial o de subasta judicial,
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en especial la venta que pueda producirse a través del procedimiento judicial sumario de
ejecucién de hipoteca del articulo 131 dela Ley Hipatecaria, Pese a que algunos autores hayan
negado tal posibilidad (41), en mi opinién 1a referida venta debe incluirse entre la enajenacién
alaque se refiere el articulo 86 delaLey de Arrendamientos Risticos y enconsecuencia deberd
hacer posible el ejercicio de los derechos de adquisicién preferente (42) regulados en la
sefialada Ley (43).

Manlicne esta opiniénla Sentencia del Tribunal Supremo de § de junio de 1995 (RJ 4909)
al afirmar: “Ello no autoriza a entender limitado el retracto a las adquisiciones derivadas del
contrato de compraventa, con rechazo de las efectuadas en el curso de una subasta judicial,
no solo porque estas segundas ofrezcan respecto a las primeras notoria semejanza, sino
debido, principalmente, alacorrelacionsubstancial que existe entre los efectosy consecuencias
de las adquisiciones verificadas por uno u otro mecanismo. Este criterio de equiparacion
entre las enajenaciones contractuales y en priblica subasta judicial a los fines del retracto
legal de que tratamos, es el mantenido por la doctrina de esta Sala, bastando citar al respecto
la establecida en la Sentencia de 11 de julio de 1992 (RJ 1992, 6280)”.

También sigue esta doctrina 1a Direccién General de los Registros y del Notariado en su
Resolucion de 5 de novicmbre de 1993, al sefialar: “A este respecto, ha de tenerse en cuenta
que en nuestro sistema juridico este tipo de transmisién estd comprendido en el concepto de
venta. Se trata de una venia piblica (cf., articulo 464 del Codigo Civil) o en subasta piiblica
o judicial (cfr., entre otros, los articulos 1459, 1489y 1493 del Cédigo Civil, 1514y ss.y 1533
de la Ley de Enjuiciamiento Civil)y por ello se comprende que el derecho de tanteo y retracto
establecido para el supuesto de venta estd también establecido para las ventas judiciales (cfr.
arts. 1636y 1640 del Cédigo Civil)... El propio Tribunal Supremo expresamente ha declarado
en relacion con la adjudicacion en que termina el procedimiento judicial sumario a que se
refiere el articulo 131 de la Ley Hi ipotecaria, que en tal supuesto procede el retracto
arrendaticio porquie no existe razén tanto de orden legal como légico para excluirlay porque
la inclusion es conforme con la finalidad de la Ley de dar acceso al dominio al arrendatario
cuando haya cambio dominical por negocio juridico mediante precio (S5.2-3-1959 [RT 1959,
1498], 19-2-1968 [RJ 1968, 1153] y 23-1-1971 [RJ 1971, 289])".




Jesus Estruch Estruch

En el mismo sentido se manifiesta 1a Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de junio de
1990 ([RT 4749], también en Actualidad Civil 1990-3, pigs. 2400 y ss.) (44), al sefialar: “Es
doctrina de esta Sala, no necesitada de resefia por lo reiterada, que, a efectos de retracto, la
condicion de arrendatario ha de poseerse u ostentarse al tiempo de la enagjenacion o
transmision de la finca a titulo oneroso, cardcter que concurre en las ventas judiciales y en
la adjudicacion que pone término al procedimiento judicial sumario del articulo 131 de la Ley
Hipotecaria®.

En definitiva, debemos entender como enajenacidn las ventas judiciales (45), y ello es
conforme con la letra de los articulos 86 y 89 de 1a Ley de Arrendamientos Riisticos, que se
manifiestan en términos muy amplios, asf el primero sefiala “En toda enajenacion de fincas
riisticas...” y el segundo se reficre a “cualesquiera (contrates) distintos de la compraventa’.

Sentada, pues, la consideracion de las ventas judiciales o notariales como enajenaciones
adecuadas para dar lugar a los derechos de adquisicidn preferente, se plantea el problema de
si para poder ejercitar los derechos el arrendamiento deba ser anterior a la constitucion de la
hipoteca cuya realizacién da lugar a aquella venta, en piblica subasta, o porel contrario, si ain
siendo posterior ¢l arrendamiento a la inscripcidn de 1a hipoleca, es posible el ejercicio de los
mismos (46).

La cuestion, a primera vista, puede parecer relacionada con la subs1sLencna 0 no del
arrendamiento tras 1a ejecucién de 1a hipoteca; sin embargo, en mi opinidn, atin admitiéndose
que la ejecucidn de 1a hipoteca hace decaer los arrendamientos posteriores a la misma, y por
tanta, produce Ia extincién de los mismos, ello no debe significar que el que fue arrendalario
picrda el derecho preexistente de adquisicién prefcrente (47).

Se ha defendido anteriormente que los derechos regulados enla Ley de Arrendamientos
Riisticos son derechos reales de adquisicidn de origen legal. En consecuencia, el derecho de
retracto o tiene el arrendatario por disposicidn de la ley; nace, por tanto, con la existencia de
la situacidn jurfdica de arrendamiento previstaen laley y a cuya titularidad, con los requisitos
y limitaciones Iegales, se anuda la del derecho real de adquisicidn. Segiin esta opinién el
negocio juridico de enajenacion no es, por tanto, lo que motiva su nacimiento, sino simple-
mente el hecho juridico que hace operante el derecho de adquisicidn preexistente (48).

Siguiendo esta teorfa, aun cuando la ejecucidn dela hipoteca extinguiese el arrendamicnto
posterior a su constitucion, el arrendatario tendria derecho de retracto, pues al ocurrir ¢l hecho
jurfdico posibilitante del ejercicio del mismo (la enajenacién) era arrendatario, y como
sabemos 1a cualidad de arrendatario debe concurrir ¢n el momento de 1a cnajenacién aunque
posteriormente, al ejercitar 1a demanda retractual, ¢sta cualidad ya no sc ostente (49).

Laopinidnexpresada tendrfa también en consideracion el cardcter de norma excepcional
o cspecial dela Ley de Arrendamientos Risticos y su sentido socializante y protector de quien
trabaja la tierra (50). Por otra parte, si no se admiliese que, pese a darse por extinguidos los
arrendamientos posteriores a la constitucion de una hipoteca sobre 1a finca, se mantenga el
derecho de retracto precxistente “serla muyfacilvulnerar los dervechos de retracto arrendaticio
sin mds que simular la constitucion de hipoteca y seguidamente provocar su ejecucion
Sforzosa” (51),

Dicho lo anterior, dchemos a contmuacwn averiguar en qué momento se inicia el
computo para el ejercicio del derecho de retracto.

En este sentidola Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de julio de 1992 [RJ 6280], cuya
doclrina sigue la Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de junio de 1995 [RJ 4909] sefala;
“Aunque no se trata de cuestion pacifica y es cierto que una jurisprudencia relativamente
remota (Sentencias de 28 de junio 1949 [RT 1949,736], 17 febrero 1956 [RT 1956,.1497], 29
Sfebrero 1960 [RT 1960, 943] v 20 febrero 1975 [RT 1975, 662]) ha venido sosteniendo que,
en los casos de subasta judicial, el nacimiento de la accidn de retracto no se produce hasta
la consumacion de la venta, mediante el otorgamiento de la correspondiente. escritura
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piiblica, la mds reciente doctrina de esta Sala (contenida en las Sentencias de 30 de octubre
de 1990 [RT 1990, 8268] y I de julio 1991 [RJ 1991, 5311]) ha venido a cambiar el anterior
criterio jurisprudencial, en el sentido de que la aprobacion judicial de la subasta, al entranar
la perfeccion del contrato (como dice la primera de ellas) o la consumacion del mismo (como
afirma la segunda), determina el nacimiento de la accidn de retracto, a lo que puede
agregarse, reforzando la argumentacion de las expresadas sentencias, que conla aprobacion
del remate y la subsiguiente adjudicacién al rematante de la finca subastada, se opera la
consumacion del contrato (venta judicial), pues a la referida adjudicacién que el juez hace
al rematante no hay obstdculo legal alguno en atribuirle el cardcter de tradicion simbdlica
o “ficta”, al no ser “numerus clausus” la enumeracion de formas espiritualizadas de
tradicién que hacen los articulos 1462.2° q 1464 del Codigo Civil (Sentencia de 31 octubre
1983 [RT 1983,5852] y 20 octubre 1989 [RJ 1989,6945], entre otras), con lo que, consumada
ya la venta por la concurrencia de titulo (aprobacion del remate) y modo (adjudicacion al
rematante de la finca subastada), el posterior otorgamiento de la escritura pitblica, aunque
imprescindible para otros efectos trascendentes (entre otros, el acceso de la adquisicion al
Registrode la Propiedad), no serd necesariapara que, a los efectos aqui estudiados, concurra
elrequisito de la tradicidn (la instrumental del articulo 1462.2% del Cédigo Civil), al haberse
. producido ya la misma con anterioridad en laforma “ficta” o simbdlica antes expresada, por
lo que con arreglo a dicha doctrina, que es la que mantiene esta Sala, la accion de retracio,
en caso de subasta judicial, nace desde la celebracion de dicha subasta (que es la tesis aguf
mantenida por el recurrente), siempre, claro es, que el retrayente haya tenido conocimiento
exacto de la subasta y de las condiciones de la misma”.

Por lo tanto, el cémputo para el gjercicio del retracto debe iniciarse a partir del dfa
siguiente (articulo 5.1 del Cédigo Civil) a aquel en que se notifique al ex-arrendaltario {caso
de admitirse a efectos polémicos la extincidn del contrato de arrendamiento) el auto de
adjudicacién firme, pues es en ese moniento cuando se ha consumado la adquisicién (52).

Ya habiamos adelantado que no eran equiparables los supuestos de derccho de retracto
y de derecho de tanteo. Por lo tanto, pasamos ahora a ocupamos del posible gjercicio del
derecho de tanteo ¢n las subastas judiciales o notariales.

En este sentido, 1a Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de junio de 1994 [RJT 5957]
sefiala: “Pero la ley no regula expresamente el efercicio del tanteo en favor de arrendatario
de vivienda vendida en piiblica subasta, y cuando se da este supuesto, como se da en el caso
de autos, hay que afirmar que la venta en piiblica subasta permite también el retracto y que
como no hay posibilidad de acudir al tanteo porque la celebracion de la subasta impide
conocer el precio y condiciones asi como el nombre de la persona del rematante, solo cabe
o aplicar por analogin lo dispuesto en el articulo 33 o permitir directamente el retracto como
dice el articulo 48 para los casos en que no existid la notificacion prevista en el articulo 47.
Nunca se puede afirmar, como afirma la Audiencia, que laparticipacion en la subasta entrafia
perder el derecho a retraer en las mismas condiciones que el adguirente. Eso ni se desprende
de la ley ni de la jurisprudencia, ni se encuentra base argumental en los razonamientos de la
Audiencia, pues no renuncia al retracto quien en el encante no estd en situacion de igualar
posturas {(que eso permitiria hablar de tanteo, porqite en la prictica de la subasta no cabe)
ni de subir el precio en la puja... En conclusion, la sentencia de la Audiencia en cuanto dice
que quienparticipa en la subasta no tiene derecho a retraer le niega el derecho concedido por
el articulo 48 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, dentro del cual caben las ventas en
piiblica subasta como se desprende de las Sentencias de esta Sala de 2 marzo 1959 [R] 1959,
14881, 23 enero 1971 [RT 1971, 289], 3 noviembre 1971 [RJ 1971, 4522], 2 mayo 1975, 30
octibre 1990 [RT 1990, 8268], 1 julio 1991 [RT 1991,5311]y 11 julio 1992 fRJ 1992, 6250

Como se observa el supuesto contemplado por la sentencia iranscrita se derivaba de un
arrendamiento urbano, sin embargo creemos que la misma doctrina es aplicable a los
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“arrendamientos risticos, y que en cllos, igualmente que cn los urbanos, en el supuesto de

subasta judicial, no es posible cjercitarcl derecho de tanteo (53), ya que no imaginamos en qué
modo podrfan cumplirse 1as exigencias de notificacion exigidas en el arlifculo 87 dela Ley de
Arrendamientos Rudsticos para posibilitar aquel ejercicio. Como se deduce del mencionado
precepto, el transmilente cstd obligado a notificar al arrendatario circunstancias que €l mismo
no conoce (condiciones dc 1a enajenacion, asi como ¢l precio y el nombre y circunstancias del
adquirente), y, por 1o tanto, no pudiéndose producir ¢n ¢l modo sefialado por 1a ley esla
notificacién entendemos que serd aplicable el articulo 88, al scfalar que en defecto de
notificacién el arrendatario tendrd derecho de retracto. A 1a misma solucidn llegariamos a
través del artfculo 91.2 al sefialar que este mismo derecho tendrd el arrendatario si no se
hubiese cumplido en forma el requisito de 1a notificacién previa. Porlo tanto entendemos que
en los supuestos de subasta judicial o notarial €l Gnico derecho posible serd el de retracto, o
en su caso, el llamado porlaley derecho de adquisicién preferente en su vertiente de retracto.

Respecto al derecho que sc cnajena, cl artfculo establece, con criterio amplio, que deberd
ser, siempre referido a fincas risticas, 1la propiedad o 1a nuda propiedad, de 1a totalidad de 1a
finca, de porcidn determinada o participacién indivisa, excluyendo la _}unsprudcncm el
cjercicio de estos dercchos en caso de enajenacidon del usulructo.

B) DERECHO DE TANTEO

1. NEGOCIOS JURIDICOS TRANSMISIVOS EN LOS QUE
TIENE LUGAR.

Elinico negocio juridico que posibilita el ¢jercicio de los derechos de tanteo y 1ctracto,
a los que se refieren los articulos 87 y 88 de la Ley de Arrendamicntos Risticos, es la
compraventa, 1o que se deduce no $6lo de 1a exigencia de determinacidn del precio, requisito
¢ste esencial en aquella ex articulo 1445 del Codigo Civil, sino de 1a enumieracion de negocios
jurfdicos realizada por el ariiculo 89 para otorgaries la virtualidad de hacer ejercitable 1o que
denomina derecho de adquisicion preferente, negocios que se caracterizan, prima facie, por
Ia indeterminacidn en el precio y entre los que incluye a cualesquicra distintos de la
compravenia, como posicriormente vercmaos.

2. NOTIFICACION DEL TRANSMITENTE AL
ARRENDATARIO.

a) EXIGENCIA DE LA NOTIFICACION,.

Los articulos 87 y 88 de la Ley de Arrendamientos Rusticos contemplan diversas
obligaciones que deberd cumplir el transmitente de la [inca riistica arrendada. Asf, dispone el
articulo 87:

“El transmitente notificard de forma fehaczente al arrendatario su propdsito de
enajenar, indicando las condiciones de la enajenacion, asi como el precio, en su caso, y ¢l
nombre y circunstancias del adqguirente”.

Regula el precepto el derecho de tanteo, previo como veremos, al de retracio, que podri
cjereitarse en defeclo de notificacion (artfculo 88) o en caso de cumplimiento defectuoso
{(artfculo 91.2) de 1a misma.

La notificacidn deberd realizarla el transmitente, pues s6lo €l conoce su propdsito de
enajenar, parte fundamental de aquella notificacién (54), y debe hacerse al arrendatario (55).
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Como yahemos sefialado anteriormente, silos arrendatarios fuesen varjoslanotificacion
habr4 de hacerse individualmente con cada uno de ellos, dados los términos del articulo 93 de
laLey de Arrendamientos Rusticos, contdndose los plazos para cl ejercicio de los derechos de
adquisicién preferente regulados en la Ley de Arrendamientos Riisticos independientemente
respecto de cada arrendatario desde el momento en que reciba aquellas notificaciones (56).

b} FORMA.

A diferenciadelalegislacién anterior (57), el artfculo 87 exige que lanotificacidn se haga
de forma fehaciente, requisito que la doctrina interpreta como necesidad de intervencion de
fedatario publico o acto judicial de conciliacidn (58); sin embargo, yo no estoy tan seguro que
estas formas sean las dinicas que llenen el requisito de la fehaciencia, que en mi opinién debe
suponer, que a lravés de esta forma pueda constar indubitadamente la realidad de la
notificacién, su contenido y su fecha; y esta constatacién indubitada se alcanzard, sin duda, por
los medios sefialados, intervencion de fedatario piblico o acto judicial de conciliacién, pero
también podrd alcanzarse por olras vias,

En este sentido, 12 Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de abril de 1986 (RA 1842)
sefiala que “ia requerida notificacién fehaciente con adecuado cumplimiento de los requisitos
impuestos en aquellos preceptos, ha sido adecuadamente cumplida a través del referido

. documento privado de 29 de abril de 1983, pues ninguna notificacion mds fehaciente que la
personal intervencion en el acto de enajenacion de quien debia ser notificado, y sin que a ello
obste el posterior otorgamiento de la escritura piblica de 29 de junio de 1983, toda vez que
es una mera actividad externa formal, en cuanto que la real y efectiva enajenacion ya venin
producida con el otorgamiento del referido documento privado de 29 de abril”.

En igual sentido dispeone la Sentencia de la Audiencia Provincial de Oviedo de 27 dc
mayo de 1993 (Actualidad Civil 1993-4, marginal 2397): “En efecto, es cierto que los de-
mandados no han tenido hasta la fecha notificacion formal o fehaciente de la venta por parte
de la demandada, pero también lo es que pudieron conocerlamicho antes de los sesenta dias
acudiendo al Registro de la Propiedad o solicitando la correspondiente escritura (en lamisma
forma que lo hicieron para interponer la demanda), cuando supieron por su hijo que habia
adquirido una parte de la finca que dicen llevar en arriendo, o cuando fueron privados de la
otra parte, originando la denuncia formulada ante la Guardia Civil. Y es que en un sistema
Juridico como el nuestro, que pretende acomodarse a la logica, al sentido comiiny a la buena
feenelejerciciode los derechos,y gue proscribe demanera expresatanto el abuso del derecho
como el fraude de ley, no es posible afirmar, y mucho menos sostener judicialmente, como
pretendenlos actores, que en un pueblo de escasos vecinos no sea de dominio piiblico el hecho
de que uno de ellos segregue en dos partes una finca de su propiedad, las venda, se ocupen
y disfruten por los nuevos duerios, uno de llos el hijo de los retrayentes, que colabora con sus
padres en las faenas del campo, que sabe por la escritura de venta que no estin arrendadas,
Y que por tanto se ignoran las condiciones de la venta porque no les fite notificado de una
manera formal o fehaciente el precio ni las demds condiciones ciando casi un afio antes de
interponer la demanda pudieron acceder a todos esos datos, lo qite no hicieron, retrasando
hasta cuando les parecid conveniente el efercicio de la accidn de retracto con la consiguiente
inseguridad juridica para la demandada, que no sélo habla proporcionado la noticia de la
venta, sino que habia ocupado la finca con esa antelacién” (59).

¢) CONTENIDO.

La notificacién ha de poner en conocimiento del arrendatario no sélo el propésito de
enajenar, sino también (60);
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a) El nombre y circunstancias del adquirente con objeto de poder saber si se da alguna
de las circunstancias del artfculo 92, a) y en su caso si se produce 1a hipdtesis del artfculo 91.2.

‘b) El precio o contraprestacion, en el caso de la enajenacidn a titulo oneroso.

c¢) Las demds condiciones de la enajenacién que puedan influir en la determinacion del
arrendatario, de una forma plena, cabal y exacta, completa y perfecta, tanto de las cldusulas
esenciales como no esenciales, asf como las referentes al aplazamiento del pago del precio si
lo hubiera, entrega cuando proceda de la cosa enajenada, lugar y tiempo (61).

d) VINCULACION DEL TRANSMITENTE POR LA NOTIFICACION.

El transmitente, durante ¢l plazo concedido al arrendatario para aceptar las condiciones
sefialadas en la notificacién, no podrd desvincularse de la oferta, que a través de aquella
notificaciénhahecho llegaral arrendatario. No podré tampoco, en su caso, desistir dela venta.
El supuestolo contempla la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de septiembre de 1993 (RA
6654) que sefiala: “Realizada In notificacién prevista en el articulo 87 de la Ley de Arren-
damientos Riisticos, nacid el derecho de tanteo en favor del arrendatario y como quiera que
éste lo efercitd dentro del plazo de 60 dias hibiles establecido en el articulo 88, no es admisible
que posteriormente se pretenda dejar sin efecto el derecho ya ejercitado, porque el propie-
tario manifieste haber desistido de la venta, pues ha de recordarse que lo esencial para dar
lugar al derecho de tanteo es que el propietario haya decidido vender ia cosa, circunstancia
aqui concurrente,y no puede quedar al arbitrio de dicho propietario eliminar la consecuencia
del ranteo ya gjercitado con solo desistir de la venta”.

C) DERECHO DE RETRACTO

1. NEGOCIOS JURIDICOS TRANSMISIVOS EN LOS QUE
TIENE LUGAR.

Como ya sefialamos al referirnos al derecho de tanteo, el tinico negocio juridico que
posibilita el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, a los que se reficren los articulos 87
y 88 de Ia Ley de Arrendamientos Rusticos, es la compraventa, lo que se deduce no s6lo de
Ia exigencia de determinacicn del precio, requisito éste esencial en aquélla ex articulo 1445
del Cédigo Civil, sino de 1a enumeracion de negocios juridicos realizada porel arifculo 89 para
otorgarles la virtualidad de hacer ejercitables 1o que denomina derecho de adquisicién
preferente, negocios que se caracterizan, prima facie, por la indeterminacién en el precio y
entre los que incluye a cualesquiera distintos de la compraventa, como postericrmente
VETEemos.

Pese a que algunas sentencias entienden (62) que el derecho de retracto puede ejercitarse
cn ¢l momento de perfeccionarse la compraventa al margen de 1a consumacion de la misma,
lo cierto es que 1a doctrina legal mayoritaria entiende que inicamente procederd el ejercicio
dela accidn retractual en el momento de la consumacion de la compraventa, no existiendo, por
tanto, posibilidad de ejercitar este derecho con la sola perfeccién del negocio juridico
transmisivo (63). )

Esta opinién mayoritaria tiene como apoyo argumental que hasta que no se produce la
adquisicion de la propicdad por el que puede ser rcltraido no se lesiona el derecho de
adquisicién preferente del que pueda ser retrayenie (64), en tanto que o que serfa posible
retraer todavia no ha salido del dominio del vendedor, aunque pueda existir por parte del
comprador una accién personal para reclamarlo (65).
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En palabras de BELLO JANEIRO (66) “ha de destacarse que sin perjuicio de que el
derecho a retraer la cosa nace, logicamente, desde que el retrayente reiine los requisitos
exigidos por la ley en virtud de su titularidad sobre el bien objeto de retracto, como resulia
consecuencia de la titularidad "ob rem” que sostiene al instituto, segiln reiterada jurisprit-
dencia (asi, destacan el cardcter de derechos subjetivamente reales de los retractos las
Sentencias del Tribunal Supremo de 17 de abril de 1958 [RJ 1484], 16 de noviembre de 1964
[RJ 5099], 11 de diciembre de 1964 [RJ 5820} y 31 de enero de 1992 [RJ 534]) y con
independencia de que, en consecuencia, su nacimiento, determinado legalmente, sea anterior
a la engjenacién, sin embargo, ésta, la enajenacion, designa el momento en que puede
egjercitarse ese derecho preexistente, lo que, justamente, segiin hemos visto, acaecerd desde
el instante de la consumacion de la venta de la cosa retraible”,

2. SUPUESTOS QUE HACEN POSIBLE SU EJERCICIO.

- Elderechode retractolo podrd ejercitarel arrendatario cuando no se le hubiese notificado
la enajenacion o cuando las condiciones de la enajenacién efectivamente realizada, no fuesen
las mismas que se le notificaron.

Contemplala falta de la preceptiva notificacidn el articulo 88 de1a Ley de Arrendamien-
tos Rusticas en su segundo pdrrafo al disponer:

“En defecto de notificacién del arrendador, el arrendatario tendrd derecho de retracto
durante sesenta dias hdbiles a partir de la fecha en que, por cualquier medio, haya tenido
conocimiento de la transmision”.

Si hubiese existido notificacidn, pero ésta hubiese sido defectuosa, el articulo aplicable
serfa el articulo 91.2.

Pese a que el arifculo 88 dela Ley de Arrendamicntos Rislicos se reficre a nolificacién
del arrendador, la notificacién Ia debe realizar, como ya hemos dicho, el transmitente.

Cabe pues ¢l ejercicio del derccho de retracto cuando no se ha producido la notificacién
preceptiva para posibilitar el ejercicio del derecho de tanteo o cuando esta notificacién fuese
defectuosa, se convierte asf el tanteo-retracto en una institucién dnica que garantiza que, en
caso de enajenacién de la finca nistica el arrendatario tenga preferencia en igualdad de
condiciones para su adquisicién y si pese a ello la venta se hubiese producido sin respetar esta
preferencia, podrd el arrendatario ejercitar el derecho de retracto y adquirir la propiedad, en
las condiciones que posteriormente estudiaremos.

Eneste sentido, el Tribunal Supremo, en Sentenciade 5 de diciembre de 1950 (RT 1698),
senalaque “aunque los derechos de tanteoy retractosondoctrinaly legalmente diferenciables,
su naturaleza y finalidad son las mismas, por cuanto las dos implican una preferencia de
adquisicion, siquiera uno vaya encaminado a impedir una venta que va a celebrarse y se
dirija el otro a la resolucién dela ya realizada”.

Asf, 1adoctrina sostiene que tanteo y retracto participan dela misma esencia, siendo uno
y otro momentos distintos de un derecho de prelerente adquisicién (67).

3. SUJETOS DEL DERECHO DE RETRACTO.

Como ya hemos visto anteriormente, el retrayenie debid ser arrendatario en el momento
de la transmisidn, por 1o cual no podrdn ejercitar el derecho de retracto ni los usufructuarios
ni los subarrendatarios ni los precaristas.

El sujeto pasivo de la relacién juridica procesal que a través del ejercicio de aquella
accign de retracto va a entablarse serd ¢l adquirente de la linca mistica, no el primitivo
propielario enajenante (68).
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En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de cnero de 1989 [RJ 158],
afirma: “Esta accién real (la de retracto) se ha de dirigir contra quien haya adquirido la cosa,
peronilaley ni lajurisprudencia exigen que sean traidos al proceso el vendedor o vendedores
a quienes no ha de trascender la resolucion judicial. Si prospera el retracto se colocardn los
demandantes, comuneros y retrayentes, en el lugar del comprador, sin necesidad de otorgar
nuevo contrato puesto que la compraventa al extraiio no se resuelve sino que simplemente
queda modificada subjetivamente por el cambio de la persona del comprador” (69).

En este sentido 1a Sentencia de 1a Audiencia Provincial de Huesca de 16 de febrero de
1993 (Actualidad Civil 1993-2, marginal, 1085) sefiala: “Partiendo del concepto de retracto,
art. 1521 del Cdadigo Civil, en adelante CC, en donde se evidencia la finalidad de esta
institucidn, subrogarse en el lugar del adquirente de una cosa por compra o dacién en pago la
demanda deberd dirigirse tinicamente contra aquel a quien pueda afectarle la demanda de
retracto, el adquirente, no al enajenante, ello sin perjuicio de las obligaciones impuestas al
transmitente porel art. 87 dela Ley de Arrendamientos Riisticos (LARY), sobre notificacién de
propdsito de enajenar, y las derivadas de los posibles dafios y perjuicios ocasionados al
comprador privado de la finca rdstica por el arrendatario. Asf 1o ticne declarado 1a Sentencia
del Tribunal Supremo de 30 de encro de 1989 al sefialar, “la accidn de retracto se ha de dirigir
contra quien haya adquirido la cosa, pero ni la Ley ni la jurisprudencia exigen que sean
traidos al proceso el vendedor o vendedores a quienes no ha de trascender la resolucion
judicial”.

Enigual sentidoia Sentenciadela AudienciaProvincial de Madrid de 13 de junio de 1991
(RGD 1991, pdg. 10.765 y Colex Data Cd. Juris) sefiala que “el adherido al recurso carece
de legitimacion pasiva puesto que, como dice la Sentencia de 30 de enero de 1989 esta accion
real ha de ser dirigida contra quien haya adquirido la cosa, no exigiéndose por Ia ley ni por
la jurisprudencia que sea traido al proceso el vendedor a quien no ha de trascender la
resolucion judicial ni existe, caso de no demanddrsele, unasituacién de falta de litisconsorcio
pasivo necesario”.

En parccidos términos la Sentencia de 1a Audiencia Provincial de Logrofio de 22 de junio
de 1993 (Colex Data Cd. Juris) sefiala que “conforme al articiilo 1622 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil deberd de demandarse al comprador de la finca, por lo tanto, al demandar
correctamente al comprador de las fincas, se debe entender correctamente constituida la
relacion juridico procesal, sin necesidad de traer al juicio a la Comunidad vendedora al ser
innecesario, conforme a la exigencia procesal indicada como venia a sefialar el Juez de
Instancia en el referido primer fundamento de su resolucién, ya que la vendedora, como se

indica en dicho fundamento de derecho, en modo alguno se veria afectada por la resolucion, .

pues lo tinico que ocurria serfa la sustitucidn subjetiva de la persona del comprador, de ahi
gue se deba desestimar la referida excepcion de falta de litisconsorcio pasivo necesario y con
cllo desestimar este motivo de recurso”.

Sin embargo, sf existird litisconsorcio pasivo necesario en el supuesto de enajenacion
posterior por parte del primer adquirente. En este caso, los ulteriores adquirentes no solo
pierdenlacosa, sino que ven resuello el contrato que habfan celebrado con el primer adquirente
(70). Asi es forzoso que la demanda se dirija conjuntamente, no sélo contra el primitivo
comprador sino también contra el que por compra posterior haya adquirido 1a finca objeto del
retraclo, por na ser lfcito declarar la resolucidn de las sucesivas enajenaciones a espaldas del
segundo o tercer adquirente, y es que el ejercicio del retracto constituye una causa de pérdida
de la cosa comprada para el primer comprador y, al mismo tiempo, una causa de resolucién
de las ventas sucesivas quc eventualmente hayan podido realizarse (71), y en este llimo caso
los ulteriores compradores van a verse afectados por aquella resolucién y, portanto, deben ser
trafdos al.proceso, pues nadic pucde ser condenado sin ser ofdo y vencido en juicio (72).
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También existird litisconsorcio pasivo necesaric cuando después de la demanda se
produzcala enajenacién. Asf, 1a Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de mayo de 1986 (RA
2821) dispone que “cuando el actor conoce después de la demanda la enajenacion posterior
estd obligado a dirigir la accién conjuntamente contra los dos adguirentes, y solicitada esta
ampliacion es deber de los jueces otorgarla si se halla el juicio en periodo expositivo, y ello
sin perjuicio de la posibilidad de acumulacion de acciones autorizadas por el art, 156 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. Que habida cuenta que la resolucion recurrida admite expresa-
mente ante lo alegado excepcion de falta de legitimacion pasiva por no haber sido traido al
pleito el adquirente ensegundo grado de lafinca que sepretenderetraery que el actor, al tener
cabal conocimiento de esta segundaventa, debid lamarlp a los autos, por lo que, al no haberlo

“hecho surgio el indebido ejercicio de la accion contra uno sélo de los que deben integrar la
relacidn juridico-procesal de manera completa en el proceso” (73).

S.EFECTOS DEL EJERCICIO DEL RETRACTO.

Producido conforme a ley el retracto, el resultado serd 1a adquisicidn de 1a propiedad por
parte del retrayente, y esle elccto se produce contra cualquicr adquirente anterior, incluso
~ contra aquel prolegido por el articulo 34 de la Ley Hipolecaria (74).

Como ya hemos dicho anteriormente, estos derechos de adquisicidn de cardcter legal son
limites &l derecho de propiedad en el sentido que configuran sus perfiles, por tanto,se dan
contra terceros, aunque no consten en el Registro, asi 1o dispone el artfculo 37 de la Ley
Hipotecaria y lo ha reconocido la Dircccién General de los Registros y el Notariado, en
Resolucién de 29 de octubre de 1946, seiialando 1a Resolucién de 8 de mayo de 1959 que el
retracto legal, como derecho real de adguisicion gozard de prioridad aun frente a log
derechos inscritos por terceras personas como declara el artfculo 37.3 de la Ley Hipotecaria”
(75).

Como afirma ROCA SASTRE (76) los relractos legales son limitaciones a 1a propiedad
que, por derivarse naturalmente de ella o ser establecidos por 1a ley, estdn investidas de una
publicidad que supera la que el Registro pueda proporcionar, tienen generalmenie cardcter
absoluto ¢ impersonal, de modo que viven independientemente del Registro y frente a ellas no
puede hablarse propiamente de terceros (77).

En cuanio al momento en que el retrayente adquicre 1a propiedad de 1a {inca retraida a
través del ejercicio del derecho de retracto, el Tribunal Supremo en Sentencia de 10 de febrero
de 1966 (RT 447) sefiald (78): “El derecho de retracto legal, si bien es de naturaleza real y,
como tal, susceptible de producir efectos erga omnes no cabe identificarlo con el dominio,
toda vez que éste recae directa, inmediata y plenamente sobre la cosa y sus productos,
articulos 348 y 353 del Cddigo Civil, y aquél es de los denominados "derechos reales de
adquisicion” y por ello no alcanza plenitud de efectos hasta tanto que por consecuencia de
la sentencia firme que lo reconoce no se opere lamodificacion juridica que implica la esencia
subrogatoria de tal derecho, cual se establece en el articulo 1521 del Cédigo Civil”. En
parecidos términos la Audiencia Provincial de Santander, en Sentencia de 14 de marzo de 1994
(Colex Data Cd. Juris) dispuso que “por lo que el hecho de que los arrendatarios ejerciten su
derecho de acceso a la propiedad mediante el retracto, ninguna incidencia tiene en la
subsistencia del arrendamiento en tanto ese derecho sea litigioso y se encuentre pendiente de
reconocimiento judicial, porque en tanto no recaiga sentencia firme que lo declare bien
gfercido, es patente que los compradores de la finca son dueiios en pleno dominio y
arrendadores y el arrendatario sigue siendo tal y ocupando la finca en ese concepto y no en
el de duefio, razon por la que debe seguir pagando la renta y cumpliendo todas las
obligaciones que de tal condicion se derivan; sélo cuando por sentencia firme se declare, en
su caso, ese derecho y el arrendatario acceda efectivamente a la propiedad se extinguird por
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" confusion el contrato de arrendamiento, pero entre tanto es claro que éste subsiste y que
ambas partes, arrendador y arrendatario, conservan todos los derechos y obligaciones

derivados del contrato’.

Mediante el ejercicio de 1a accién de retracto el arrendatario adquiere Ia propiedad de la
finca nistica, concurriendo en €1, por tante, la condicidén de arrendatario y arrendador ex
articulo 74 de Ia Ley de Arrendamientos Risticos (79).

Légicamente, y pese a no ser causa especifica de extincidn del contrato en los articulos
82 v 83 de 1a Ley de Arrendamientos Riisticos, el contrato se extingue en virtud del artfculo
1156 del Codigo Civil, al confundirse los derechos de arrendatario y arrendador, como
reconocié el Tribunal Supremo enla Sentencia de 3 de enero de 1989 [RJ 158], anteriormente

citada.

NOTAS:

5_34) Para el estudio jurisprudencial ver GARCIA GIL:
o5 Arrendamientos Risticos en la Jurisprudencia,
Pamplona, 1991, péﬂ. 247 y LLAMAS VALBUENA y
LLAMAS POMBO: Arrendamientos Rusticos. Jurfs-
prudencia. Madrid, 1989, pag. 143.

(35) Criterio mantanido por las Sentencias de 28 de
enero de 1950 (RJ 39), 12junio de 1951 (RJ 1652)y 26
de octubre de 1868 {RJ 3980). En igual sentido |a
Sentencia de la Audiencia Provincial de Oviedo de 20
de octubre de 1693 (Colex Data Cd. Juris) sefiala:
"Hesulta indudable que la existencia y validez de la
compraventa que sirve de base a la accion da retracto
gjercilada en este proceso, constjtuye un presupuesto
esencial para la prosperabilidad de dicha accion. El
pronunciamiento previo sobre tal cuestion constituye
un antecedenie Iogico imprescindible para resolver
sobre Iz procedencia o improcedenciza de la pretensién
de retraclo. Se trata, Cf:or tanto, de una cuestion
prajudicial civil planteada dentro de un proceso cuyo
conocimiento corresponde al mismo orden jurisdiccio-
nal, pero que tiene sin embargo, cardcter devolutivo,
puesto que la decisicn de tal cuestion previa ha de
adoplarse necesariamente en otro proceso. No puede
ser resvelta en asle mismo juicio de retracto por la
concurrencia de un doble obstdculo procesal: A) El
juicio de retracto es un juicio especial, inadecuado para
ventilar cuestiones que excedan de su objeto especifi-
co y qire deben resofverse en el declarativo correspon-
diente, y B) porque, en todo caso, no estdn presentas
en este procaso quienes son partes legftimas y nece-
sarias para venlilar la cuestion de la nulidad de un
conirato de compraventa, como lo son el vendedor y el
comprador”.

Véasetambién BELLOJANEIRO (op. cit., pag. 35):
"En primerlugar ha de tenerse en cuenta que el retracto
legal presupone como fundamento la colebracion de
un negocio jurfdico vélido entre vendedor y compra-
dor", asl como las Sentencias de la Audiencia Pravin-
cial de Madrid de 23 de junio de 1992 {Actualidad Civil
874) y la de 3 de diciembre de 1991 (Actualidad Civil
1992, 570).

(36) La Sentencia de 12 de junio de 1851 {RJ 1652)
declara "que el retracto desaparece cuando el contrato
de venia se anula o rescinde por alguna causa legal,
pero no cuando la nulidad o la rescisipn son conse-
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cuencia de la voluntad o connivencia de los contratan-
tes".

(37) Véase BELLO JANEIRO (op. cit., pag. 37), que
cita en apoyo de la consideracion de |a eficacia Inicial
del contrato anulable las Sentencias del Tribunal Su-
premo de 24 de abril de 1951 (RJ 1614), de 13 de mayo
de 1963 {RJ 2515), de 25 de noviembre de 1965 {HJ
5451) y de 11 de octubre de 1990 (RJ 7858} gue
cansidera Iplciaimente vélido el contrato anulable. Asi-
mismo DIEZ-PICAZO (op. cit., 6.'519. 483) vy
ALBALADEJC {Dereche Civil. Tomo |, Vol. 22, Barce-
lona, 1989, pao. 469), quien sefiala que no hay invali-
dez actual sino potencial. En centra DELGADO
ECHEVARRIA { Comentarios al Cadigo Civil del Minis-
teric de Justicta. Tomo |, Madrid, 1991, pag. 543,
artlculo 1300) para quien el contrata anulable debe ser
consideradoinicialmente invalido e ineficaz afadiendo
que sera plenamente eficaz si, quien puede, no hace
valer la causa de anulacién. También en Comantarios
al Codigo Civil y CFn%pilaciones Forales, dirigidos por
ALBALADEJO y DIAZ ALABART, Tomo XVil, Vaol. 29,
Madrid, 1981, pag. 245. Finalmente LOPEZ BELTRAN
DE HEREDIA (La nulidad eontractual, Consecuencias.
Valencia, 1995, pag. 38) sefala que "Se;gﬂn la juris-
prudencia y opinion doctrinal mayoritaria, los contratos
anulables aunque validos y eficaces, estén aguejadps
de un vicio o dafecto que provocard su invalidaz y
consiguiente ineficacia, si quien ests legitimado para
ello lo solicita, en el plazo legalmente establecido. £l
contrato anulable es inivialmente eficaz, si bien con
effcacia claudicante, pues lleva en si, originariamente,
el germen de su propia destruccion. Cuando triunfe la
impugnacion, si es que se plantea, el contrato serd
considerado invdiido retroactivamente, es decir, desde
el momento de su celebracion™; afirmando en la pag. 46
que “Partiendo de la tesis de la validez y eficacia
claudicante del contrato anulable, éste puede producir
los efectos propios del contrato de que se trate, en
tanlo no sea anulado. Ahora bien, durante ! tiempo
durante el cual puede efercilarse la accidn de anula-
cion el contrato esta pendiente de la eventual
impugnacion, porlo tanto, parala produccion de cierlos
efeclos es admisible solicitar la confirmacion expresa;
¥ la efecucidn del contrato supondra en ciertos casos
confirmacidn tdcita (por efemplo, ef cumplimiento porel
facultado paraimpugnar el contrato de las obligaciones
surgidas def cantrato anufable, conociendo la causa de
anulacion y habiende cesado gsta)".

(38) MARTINEZ VALENCIA, op. cit., pdg. 430.
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(39) Lo dicho parte de entender que el negocio jurldico
somelide a condicidn suspensiva es inmediatamente
perfecto, Faro los efectos tlpicos del negacio

recenstituido se realizan al cumplirse la condicién.

éase en esle sentido, MONTES PENADES (Co-
mentarfos al Codigo Civil y Compilaciones Forales.
Tome XV, Vol. 12(Dirigida por Albaladejo y Diaz Alabart}.
Madrid, 1989. "Comentario al articulo 1114 y 55", pag.
1040), quien afirma que “/a doctrina que presenta el
tema de [a condicion como una osciacisn entre la
existencia o la inexistencia del negocio, as demasiado
simplista. No se trata de que, en la condicidn
suspensiva, no haya nada hasta que se produzca la
condicidn, ni de que en la condicidn resolutoria se borra
tode cuando se produzca el evento tomado camo
condicion. En oltras palabras, en la generalidad de los
casos, no se pasa de nada a tode y de todo a nada. Lo
que ocurra, mds bien, es que la condicion ha sido
tomada en cuenta como previsidn de olra reguiacion,
distinta a la inicial: en el caso de condicidn suspensiva,
el negocio es inmediatamente perfecto, segin hemos
de ver al comentar el articulo 1121, pero ?os efectos
tipicos dal negocio preconstituido, esto es, de la rala-
cidn jurfdica definitiva, se realizan al cumplir fa condj-
cién. Mientras no se realiza el evento previsto como
condicidn suspensiva, el negocio sometido a ella no
engendra aun la nueva situacion juridica que la Ley
vincula al tipo de negocio al que aqué! pertenece, pero
puede producir otro efactos, provisionales y prelimina-
res, encaminados a hacer posible el orden de intereses
concebido una vez que la condicidn se cumpla”. Véase
también pags. 1122y ss.: "ef negocio es ya completo y
vinculante para las partes”,

Veaseigualmente DIEZ-PICAZO {Fundamentos de/
Derecho Civil Patrimonial. Vol. |, Madrid, 1993, pag.
353): “"No cabe negar que {cuando una relacion obli-
gatoria ha quedado sometida por abra de las partes a
una condicién, que funciona como condicidn
suspansiva) las partes han entrado ya en relacion...
Por esto, la refacion obligatoria condicional existe des-
de el momento de la celebracion del negocio consti-
tutivo".

Par otra parte debe tenerse presente el artlculo
1120 de! Cddige Civil, segiin el cual “fos efectos da fa
obligacidn condicional de dar, una vez cumplida la
condicidn, se retrotraen al dia de la constitucién de
aquélla”. Por |o tanto, “/a idea de retroactividad de /a
condicidn se expresa sefalando que la condicicn
suspensiva proyecta su eficacia sobre las relaciones
establecidas, de tal modo que se entienden existentas
desdg el dia de su constitucidn y la obligacidn se
considera pura y simple desde entonces”, véase
MONTES PENADES: op. cit., pag. 1096. En el mismo
senlide, DIEZ PICAZO, op. cit., pag. 61.

{40) En el mismo sentido BELLO JANEIRCQ sefiala que
“es necesaria la consumacion de la enajenacion para
que pueda efercitarse la acciin de retracto de donde
puede facilmanta deducirse que ningun obsticula de-
rivado de la sumisidn de la compraventa a condicidn
resolutoria que, en modo alguno, afectz a la consu-
macidn del contrato, puede servir para impedir la admi-
sidn de la accion retractual como, al respecto se con-
cluye en la Santencia del Tribunal Supremo de 17 de
abfil de 1958 (RJ 1484).

{41) CUADRADO GONZALEZ ("Los efecios de la hi-
poteca sobre los arrendamientos posteriores a su
conslitucion”, en La Ley 1981-3, pag. 845) sefiala: "En
definitiva, la venta judicial prevista en el articulo 131 de
la Ley Hipotecaria no puede ser asimilada a una com-
praventa ordinaria, pues su significacion no es ofra que
la de un simple mecanismo por el que se opera la
consolidacion o el pleno desarrolio de la hipoteca”,
anadiendo a continuacidn: "Por tanto, del mismo modo
qgtie podemos afirmar que la venta en procedimienta de
efecucion hipotecaria no es una transmisicn sujeta al
arlticulo 74 de ia vigente Ley de Arrendamientos Rds-
ticos, también debe econcluirse que dicha venta judicial
fo se encuentra entre los supuestos de aplicacién de
la propia ley arrandalticia”.
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(42) Debemos advertir, aunque posteriormente nos
ocupemos del tema con mayor detenimiento, que, en
caso de venta judicial ex artfcule 131 de la Ley Hipote-
caria, no oreemos chible el gjercicio del derecho de
tanteo, ya que en el procedimiento judicial sumario los
tramites son tasados y no puede, como sefald la
Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de junio de 1994
[RJ 5997], conocerse el precio y condiciones asl como
¢l nombre de la persona del rematante, Por o tanto, lo
afirmado respecto a la posibilidad de ejercitar los
derechos de adquisicion preferente regulados por la
Ley de Arrendamientos Husticos tras [a enajenacion
producida a fravés del procedimiento del articulo 131
de la Ley Hipotecaria, debe limitarse al derecho de
retracto y al llamado por la ley dereche de adquisician
preferenta, pero Unicamente en su vertiente de retrac-
to.

(4.’3):‘E ta cg:uinidn es lambién defendida por GARGIA-
GA CTA: | procedimiento judicial sumario de gjecu-
cion de hipoteca: Madrid, 19984, pag. 285; y por
LASARTE-ALVAREZ: Hipoteca, arrendamiento urba-
1o posterior y ejecucion hipotecaria. Madrid, 1982, que
en la pag. 23, refiriéndose a |la Sentencia del Tribunal
Supremo de 9 de junio de 1990 sefala: “En definitiva,
sf hubiéramos de indicar concisamantea la doclrina de Ia
sentencia hasta ahora comentada, bastarfa con afir-
mar que el arrendatario de fincas rusticas tigne dere-
cho de retracto contra el adguirente del inmuebla
arrendado aungue semefante adquisicion tanga lugar
a través de adjudicacion judicial ex articulo 131 da la
Ley Hipotecaria. La conclusidn me parece digna de ser
compartida y cren que es absolutamente correcta,
tanto desde el prisma del "Derecho Privado tradicional”
cuanto de fa legisiacidn vigenle (que, sinceramente, no
creo que esté tan alejada de aquél en asta materia),

{44) Sentencia comentadapor DELA CUESTA SAENZ:
"Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de 9
de junio de 1990" en Cuadernos Civitas de Jurispru-
dencia Civil Abril/Agosto 1890, n¥ 23, pags. 726 y ss,

gS) La cuestion, sin embargo, no es paclfica, La
entencia de 10 de febrero de 1983 [AJ G99] se opone
a esla consideracion “por su condicidn da forzosa o
involuntaria y por sus especiales caracteristicas".

{46) Enefecto, afirma LASARTE, op. cit,, pag. 23:"Ofra
cosa es gue, en lales supuestos deba exigirse que |a
condicion cle arrendatario se tenga con anialacion a la
constiticion de la hipoteca {cfr. Sentencia del Tribupal
Supremo de 10 de abril de 1989, tambien referida a un
arrendamiento rdstico, Fund, 3° in fing) o que el
arrendamiento sea posterior (Sentencia del Tribunal
Supremo de 9 de junio de 1990} en cuyo caso la
cuastion es mucho més discutible {pero no objeto de
este ensayo)". .

(47) No es objeto de este estudio la resolucion del
contrato de arrendamiento y par ello no nos pronuncia-
mos sobre la subsistencia o no de éste cuando se
ejecuta una hipoteca anterior al mismo, ya que, como
se defiende en el texto, entendemos que, en cuaiquier
caso el arrendatario o el ex-arrendatario, tendria el
derecha de adquisicién preferente tras la enajenacion
que pusiera términe al procedimienta seguido para
hacer efectiva |a hipoteca.

Ello no obstante, por ser una cuestion de gran
interés haremos mencidn a las opiniones mantenidas
por |a doctrina v la Jurisprudencia.

Hay un grupe importante de sentencias gue entien-
den gue los arrendamientos concertados con posterio-
ridad & la hipoteca deben ser cancelados. Asl las
Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de febrero de
19485, de 22 de mayo de 1963, de 31 de octubre de 1986
[HJ 6022], de 23 de diciembre de 1988 {RJ 9814]y de
17 de noviembre de 1989 [Actualidad Civil, n2 241].
Entre los auvtores son partidarios de esta opinidn
LASARTE ALVAREZ en “La ejecucidn hipotecaria y la
tulela judicial efectiva del arrendatario” (Notas de ur-
gencia de la Sentencia de] Tribunal Constitucional de
16 de enero de 1992, Tapia, n? 62, enero-iebrero 1992,
pag. 7). lgualmente en op. ¢it., pag. 28 sefiala; “En /a
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" tensidn entre arrendamientos urbanos y sfecucion hi-
potecaria sdlo deben prevalecer aquellos cuando sean
ariteriores a la constitucidn de la hipoteca. Los poste-
riores deberian decaer (o mejor, con OGAYAR, darse
por extinguidos) salvo que el acreedor hipotecario los
haya consentido”; CUADRADO GONZALEZ (“*Los
efectos de la hipoteca sobre fos arrendamientos pos-
leriores a su constitucidn”, en La Ley 1991-3, pags. 841
y B843); DE LA CUESTA SAENZ, op. cit, pags. 617 y
618; SERRANC SERRANOC: "Suerte del arrenda-
miento de finca ristica hipotecada”, Rivista di Diritto
Agrario, 1975, pags. 1401 y ss.; GARCIA GARCIA: "La
gjscucion hipotecaria exrir;)que los arrendamientos
constituidos con posterioridad a ella {Critica de la
Sentancia de 23 de febrero de 1991)", en Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, también op. cit., pag.
299; ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNGU#\F]LE:
Deracho Hipotecario. Barcelona, 1979, Tomo IV, 29,
pags. 1162y ss; CAMY SANCHEZ CANETE: Comen-
tarios a la legisiacién Hipotecaria. Tomo |V, pag. 657,
Pamplona, 1974; GINOT LLOBATERAS: *La hipoteca
v los arrendamientos posteriores a su constitucion” en
Anuario de Derecho Civil, 1955, pag. 1167.

También existen sentencias que afirman que los
arrendamientos concertados con posterioridad a la
hipotaca deben ser mantenidos tras la efecucién de
ésia. Asi, la Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de
juniode 1990 [RJ 4749], la de 23 de febreroc de 1991 [RJ
1591]. la de 6 de mayo de 1891 ([RJ 3566] y La Ley de
1 de agosto de 1991), de 19 de febrero de 1968 {RJ
1153}, de 10 de abril de 1989 [RJ 2999],

n cuanto a los autores que defienden esta apinidn
pueden sefalarse los siguientes: BOLAS ALFONSO:
"A proposito del arrendamiento urbano y de la hipoteca”,
en Hevista de Derecho Privado, 1988, pag. 128;
FLORES DE QUINONES: “Comentarios a la Sentencia
de 5 de febrero de 1945", en Revista de Derecho Pri-
vado 1945, pag. 531; GAMBON ALIX y MARTINEZ
VALENCIA: Arrendamientos Ruslicos. Comentarios a
su Reglamentacidn. Barcelona, 1963, pag. 80.

{48) En este sentido GARCIA AMIGO (op. cit, pag.
126} senala: “"En todp caso, hay gue resaltar que ef
momento del nacimiento de los ogerechos reales de
adquisicidn no tiene por qué ser necesariamente el
momenio inicial de su plazo de ejercicio —el momento
del ejercicio de los derechos reales de adquisicidn
coincide mds bien con el de su muerte—; el nacimiento
coincide con el instante en que el derecho se estable-
ce: en concrelo serd el instante de perfeccion del
negocio —an los negociales— y la existencia de fa
situacion jurfdica previsla en la ley y a cuya titularidad
se anuda la del derecho real de adquisicién en los
legales”.

(49) Sentencias del Tribunal Supramo de 16 de actubre
de 1961 (Rd 3114), de 5 de octubre de 1263 {RJ 3807},
de 24 de junio de 1894 (RJ 6910), de 11 de mayo de
1981 {RJ 19B8), de 9 da abril de 1984 (RJ 1944), de 27
de noviembre de 1985 (R.J 5905), de 9 de junio de 1990
(RJ 4749 y también en Actualidad Civil 1990-3, pag.
2400y ss.), de 10 de abril de 1992 (RJ 2090) y de 5 de
diciemnbre de 1981 (RJ 5048),

Lo determinante para el ejercicio del derecho de
retracto es, por tanto, la condicidn de arrendatario en el
memente de Ja transmisidn, aunque posteriormente se
pierda durante el liempo que pueda transcurrir hasta
que se entable la accidn. El caso se contempla en la
Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de abril de 1990
(RJ 2812), que senala: "&£ hecho de qgue, con poste-
rioridad al otorgamiento de la escritura que da origen al
efercicio de la accidn de retracto ejercitado, se hubiere
seguido juicio en el que se declarg la resolucidn del
contrate de arrendamiento que vinculaba con relacion
al juicio en cuestién, en nada obsta a la legitimacidon de
fa retrayente ni impide Ia legitimacidn de ésta para
gfercitar dicha pretension retraciual, dado que, conforme
a las ya mencionadas sentencias de 26 de junio de
1957 y de 5 de diciembre de 1981, el ejercicio de la
aceidn de retracio no viene condicionada a la circuns-
lancia de que el retrayente ostente la cualidad da
arrendatario al tiempo del ejercicio de dicha accion,
sino simplemente al hecho de que la fuere ai iempo de
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Hlevarse a cabo el acto transmisivo gue da origen a la
accion ejercitada”. En igual sentido, Sentencia del Tri-
bunal Supremo de 12 de julio de 1993 (RJ 6012).

(50) Veéase en este sentido la Sentencia del Tribunal
Supremo de 8 de junic de 1990 (RJ 4749 y tambign en
Actualidad Civil 1990-3, pags, 2400 y 55.).

(51) GARCIA GARCIA | op. cit,, pag. 295,

(52) Véase en este sentidae GARCIA GARCIA, op. cit.,
pag. 295,

(53) En el mismo sentido GARCIA GARGIA, op. cit.,
pag. 295, con cita de GIMENO-BAYON, sefala: “Hasta
que no se ha aprobado el remate no procede la consig-
nacidn de la suma ofertada, porlo que podrfa darse uno
de los supuestos de quiebra de iz subasta en los que
no es infrecitenle Una postura elevada que Hene por
objeto, precisamente, eVitarla efectividad de ia subasta.
Evidentemente el tanteo supondria en este caso cubrir
la mds alta de /as posturas”. Por el contrario, DE LA
CUESTA SAENZ, op. cit., pag. 734, parece admitir |a
posibilidad de efercitar el derecha de tanteo al afirmar;
“Por fo demsds en caso de venta judicial o de venta en
publica subasta notarial, parece un privilegio excesivo
para el arrendatario abslenerse de licitar, y poder
posteriormenta ejercitar el retracto, en los casos de
arrendamientos posteriores a Ia hr‘fvoteca que son un
supuesto realmente excepcional y perfectamente
previsible por el arrendatario al tiempo de contratar, si
es ?ue ha de servir para algo Ia inscripcidn constitutiva
de la hipoteca'.

(54) DELGADO DE MIGUEL ("Acerca de los presu-
pugstos de validez para el ejercicio de los tanteos
refractos rtisticos”, Anuarios de Derecho Civil. T. XL{
1988 1l, pdg. 799): "La notificacién habrd de hacerse
por persona competents, que sera ef titular daf demi-
nio, nuda propiedad o, en su caso, porcién indatermi-
nada o participacion indivisa de la finca objeto de
enajenacién y, en su caso, por 8l representante debi-
damente autorizado. Tratdndose de representacidn
voluntaria se puede plantear en la préctica la cuestidn
de si ef poder para vender bienas inmuebles incluye
entre sus facultades implicitas la de notificar la venia
prevista a efectos del tanteo legal, A nuestro juicio las
facultades para vender incluyen las de cuantos actos
sean necesarios, bien previos, bien posteriores, para
gire la venta quede perfeccionada y, por tanto, ni la
notificacion previa en el caso de lanteo, ni ia posterior
en el caso de retracte, podrdn considerarse
extralimitaciones al hacho misma de la venta, antes
bien, condicion necesaria para que la facultad otorga-
da cumpia el fin para el que se dig",

(55) DEL.GADO DE MIGUEL {op. cit., pag. B00) sefiala:
*La notificacion podrd entenderse con el portero o
conserje del inmuebls o un veeino si se prastare a alio”,
conforme al arl. 202 del Reglamento Notarial.

(56) DELGADO DE MIGUEL, op. cit., pag. 800,

57) En aplicacidn de la misma, véase la Sentencia del

ribunat Supremo de 20 de mayo de 1881 {RA 2083)
gue entendla cumplido el requisito de la notificacion,
en el supuesto de que "“af arrendatario demandante le
fue comunicada la intencidn de vender del propieta-
tio... que recién hecha la venta a olra persona ya se
conocia en gl pueblo pequefio en que estdn las fincas”
concluyendo finalmente que el retrayente tuvo cabal
conocimiento. Sefiala asimismo con cita de ofras
senltencias, las de 6 de mayode 1971 (RA 2312), de 26
de noviembre de 1956 y de 1 de diciembre de 1959 (RA
4476), que la notificacion en estudio ha de ser claray
precisa, como es necesario al interés de los particula-
res, para saber en cada caso ddnde empiezan y dénda
terminan sts respectivos darechos como compradores
y retrayentes, y tambien al interés sacial, que reclama
que ef efercicio de aquellos darechos y el cumplimiento
de las corrglativas obligaciones se apoye en hechos
clarosy terminantes que no dejen lugar a duda alguna’.




Derechos reales de adquisicion preferente...

(58) Esta opinidn es defendida por COBACHO GOMEZ,
op. cit., pag. 172 y AGUNDEZ FERNANDEZ, op, cit.,
pag. 235 y nueva edicién, pdg. 276 y LLOMBART, op.
cit., pag. 360 sefiala que “la forma de notificar segin la
Iey es5 fehacients, es decir, a través de conciliacion
judicial o acta notarial. No sirve una comunicacicn oral
ni aun escrita, & pesar de que se acompafie de certifi-
cacidn con actse de recibi, ete.”.

(59) También para defender esta opinidn a Sentencia
de 9 de enero de 1693 de la Audiencia Provincial de
Burgos (Revista General de Derecho 1995, pag. 2758)
al entender que |a notificacion realizada (fijacicn de un
edicto del Registro de la Propledad en el cual se hacia
ptblica laventay las personas en ellaintervinientes, en
el tablén de anuncios del Ayuntamiento) no fue suficiente
porque faltaba el requisito esencial del precic; por
. tante, fue Inadecuada, pero no por falta de fehaciencia,
sinc por falta del sontenido minimo. De hecho, el
Juzgado de Instancia afirmé que “tal eircunstancia
supuso no solo la pasibilidad de conocer la transmi-
sion, sino que efectivamente fue fuente de conocimien-
to".

(60) GIL ROBLES y GIL DELGADQ, op. cit,, pag. 241.
(61) MARTINEZ VALENCIA, op. cit., pag. 437.

(62) Véase la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de
octubre de 1988 [AJ 7780] y la de 14 de octubre de
1983 [RJ 7518], en donde se habia adquirido por
contrato privado un focal que posteriormente se artien-
da. Pretendiendo la arrendadora ejercitar el derecho
de retracto cuandoe aquel contrato privado es elevado
a escritura publica, sepalando el Tribunal Supremo
que “no habiéndose producido, subsistenta el arren-
damiento, transmision efectiva y solamente formal de
lo que antes habla sido objeto de cesidn dominical, !
pacto locative debe mantenerse como tal, pero sansado
del posible derecho a retraer por no haber surgido a la
vida juridica la correspondiente y necesaria accion’,

(63) En este sentido [as Sentencias del Tribunal Supre-
mo de B de julio de 1946 [RJ 952], de 2 de marzo de
1966 [RJ 1239, Sentencias de la Audiencia Pravincial
de Cérdoba de 4 de septiembre de 1992 [Actualidad
Civil 1161)], Audiencia Provincial de Granada de 1 da
julio de 1992 [Actualidad Civil 1009), Audiencia Provin-
cial de Toledo de 20 de marzo de 1992 [Actualidad civil
392) y de la Audiencia Provincial de Barcelona de 8 de
junio de 1994 [Actualidad Civil 1045].

64) En este sentido podemaos citar Jas Sentencias del

ribunal Supremo de 5 de lebrero de 1952 [RJ 477] y
de 1 de abri de 1960 [RJ 1268], en las que se afirma
que ante elindudable cardcter real de la accidn retractual
no nace la misma hasta tanto el adquirente de la cosa
que se quiere retraer entra en pasesion de la misma por
tradicion real o simbdélica (articulo 1462 y 1463 del
Codigo Civil) pues hasta ese instante en que se consu-
ma el contralo transmisivo no se lesiona realmente el
derecho de preferencia del retrayente en tanto que
lo que se trata de retraer todavia no ha salido del
dominio del vendedor, aunque puede existir por
parte def comprador una accidén personal para re-
clamarlo,

(65) BELLO JANEIRO, op. cit., pag. 118.
(66) BELLO JANEIRO, op. cit,, pag. 120.

(87) Asl PAZ SUEIRQ, op. cit., pag. 40. En el mismo
sentidoc PUIG BRUTAU, Fundamentos de Derecho
Givil, Tomo Il, Val. |I, Barcelona, 1982, pag. 338; y
SANTOS BRIZ, Derecho Civil ll. Derecho de cosas,
Madrid, 1973, pags. 701-707.

(68) En este sentido, sefiala BELLO JANEIRO (op. cit,,
pag. 188). "La doctrina legal mantiena, como senala la
Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de mayo de
1991 [RJ 3709] que la aceion de retracto simplemente
determina, de ser procedents, el quedar modificada
subjetivamente, por el cambio de la persona def
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adgquirente, la compra, pero nunca dasemboca en su
resolucidn, lo que, por nuestra parte aceptamos si solo
hubo una transmisién, la que origina el retracto, en
cuyp caso la admisidn del retracle implica una suerts,
5i no d subrogacion del actor, si al menos de enajena-
cidn forzosa para el comprador, como ha sefalado Ia
mefor doctrina. En consecuencia, con tal pramisa, Ia
posicidn hegemdnica de nuestra Jurisprudencia ha
venido negando la existencia de litisconsorcio pasivo
respecto del vendedor puesto que frente a &l queda
subsistente el contralo de compraventa con la Unica
madificacién de subrogarse el retr?/eme en las obliga-
clones contraldas por el comprador {Sentencias del
Tribunal Supremo de 28 de enero de 1950 [RJ 39), de
1 de diciembre de 1353 [RJ 3151, de 11 de mayo de
1965 [AJ 2534] y de 24 de noviembre de 1978 [RJ
3640]), que pone de relieve la diferencia existente al
respecto con el retracto voluntario enjuiciado an el
litigio en que, por el conlrario, es necesario interponer
la demanda contra el vendedor, o que no ocurre con el
retracto legal, en cuyo caso y de acuerdo con la
reiterada jurisprudencia, sdlo contra el comprador po-
dria dirigirse".

En contra GIMENC SENDRA (op. cit.,, pag, 228)
sefala que “Lafegitimacidn pasiva incumbe al primitivo
vendedor del inmueble, objeto del retracto y a los
sucesives compradores o adquirente, quienes vienen
a constituir un fitlsconsorcio pasivoe necesario”.

(69) Sentencia comentada per LLEDO YAGUE en
Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil enera/mar-
zo 1989, n? 19, pags, 139y ss,, sumandose ala opinidn
manifestada por la Senlencia.

{70) En este sentido BELLO JANEIRO {op. cit., pag.
2158) sefala: ... hamos de advartir que, sin embargo, la
excepcion de litisconsorcio pasivo necesario se apre-
ciara de oficio, cuando el actor conoce la enajenacion
posterior de Iz finca en Ir'rr}gio. En este supuesio de
ventas sugesivas no resulla de aplicacion la regla
general de que la accion de retracto debe dirigirse
Unicamente contra el comprador, pues en tal hipstasis
el retrayente estd obligado a dirigir Ia accidn contra los
adguirenites posterioras".

{71) Véase GARCIA CANTERO, op. cit., pag. 637.

(72) En este sentido ia Sentencia del Tribunal Sugremo
de 4 de febrero de 1966 {RJ 312) citada por lade 24 de
junic de 1986 (RJ 2821), senalo "en daterminadas hi-
potesis es imprescindible para que Ia relacion juridico-
procesal queds vélidamente constituida, la integracion
en el juicio de cuantos elementos subjetivos esteén
vinculados frente al actor de forma conexa e
interdependiente en el negocio sustantivo de que se
derive la accidn hecha valer ante los tribunales, bien
por imperativo de algtin precepto legal o porque dichas
personas pudieran resulflar afectadas por la resolucion
judicial que pusiere fin a la controversia, puesto que de
otra manera {...) se coneulearfz el principio general de
Derecho qug dice; nadie pueds ser condenado sin ser
ofdo y vencide en juicio, con lo que de lodas formas ¢
incluso en juicio habria de estimarse /la excepcidn de
legitimacidn pasiva incompleta por falta def corres-
pondiente litisconsorcio necesario y decretar /a abso-
lucion en la instancia de los demandados sin resolver
sobre el fondo de las pretensiones puestas en juego en
el litigio". Véanse también |as Sentencias del Tribunal
Supremo de 22 de diciembre de 1978 (RJ 4478), de 14
ggseor;ero de 1084 (RJ 346) y 25 de junio de 1984 (RJ

(73} En el mismo sentido, Sentencia del Tribunal Su-
premo de 28 de abril de 1953 {RJ 1953).

{74} En relacion con el efecto resolutorio de la compra-
venla anterior, senala GARCIA CANTERQ (op. cit,,
pag. 637)“enlos easos normales en que sdlo ha Eabida
una unica transmisidn no parece que pueda hablarsa
propiamente de resolucion de la compraventa, otra
cosa ocurre cuando el adquirante la enajend a su vez,
Esta elaro que el articulo 1521 del Cddigo Civil tnica-
menlte contempla la prirnera enajenacion como médulo




Jesus Estruch Estruch

© para regular la adquisicion por virtud del retracto sin
tamar en consideracidn las sucesivas transmisiones,
cuyas cldusulas serén indiferenreifara al retrayente;
en otros casos, los ulleriores a t?uirenres no sdlo
pierden la cosa, sino que ven resuelto el conlrato que
habfan celebrado con el primsr adquirente. En resu-
men: ef ejercicio del retracto constituye una causa de
pérdida de Ia cosa comprada para el primer comprador
Y una causa de resolucion de las ventas sucesivas que
eventualmente han podido realizarse™ y la Sentencia
del Tribunal Supremo de 30 de enero de 1989 {RJ 158}
sefiala “si prospera el retracto, se colocardn los do-
mandarnies, comuneros y retrayentes, en el lugar del
comprador, sin necesidad de otorgar nuevo contrato,
puesto gue la compraventa al extrafio no se resuelve,
sino gue simplemente gueda modificada subjetivamente
por el cambio de la persona del comprador.

{75) RODRIGUEZ SOLAND afirma que el art. 37.3 de
la Ley Hipotecaria incluye, dentro del concepto de
retracto legal también a los retractos de la LAR. ({El
El%t)ractn arrendaticio riistico, en Pretor, junio 1955, pag.
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gﬁ) ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNGCUNILL:
eracho Hipoteeario. Tomo lIl, Barcelona, 1979, pég.
800.

(77) TIRSO CARRETEROQ impugna estas tesis en
“Tantgo y retracto arrendaticio urbano y Registro de [a
Propiedad", en R.G.D.l. 1958, pag. 809,

gr'la) Doctrina también recegida en la Sentencia del
ribunal Suprema de 5 de diciermnbre de 1881 (RJ 5048)
con cita de esta.

(78) En la practica, se otarga escritura de compra-
venta, pero en rigor la escritura deberla ser de
raconocimiento del derecho del retrayente y
subrogacién a su faver, y la Sentencia deberla
limitarse a declarar producida |la subrogacién por
virtud del ejercicio del retracto. O, acaso, mas
exactamente, |a Sentencia deberia declarar pro-
ducidz? la adquisicién a favor del retrayente,
GARCIA CANTERO, op. cit. pag. 637, B




) o I | Basilio J. Aguirre Fernandez
CADEM]A ot Academia de Cordoba

FLUNE S}

TEMA 1 NOTARIAS

INCIDENCIA DE LA CONSTITUCION DE 1978 EN EL DERECHO
CIVIL.

Como afirma el Profesor Garcfa de Enterria, nuestra Constitucién es clara al reconocerse a si
misma un valor normativo y vinculante direcio que es aplicable, en mayor o menor medida, pero
efectivamente, por todos los Jueces y Tribunales. Toda la Constitucién tiene un valor normativo
inmediato y directo, como se deduce claramente del art. 9.1 de la misma: “Los cindadanos y los
poderes ptiblicos estdn sujetos a la Constitucion y al resto del ordenamiento jurfdico”. Bl propio
Tribunal Constitucional ha dejado sentado este criterio en mdltiples sentencias, como la de 20 de
diciembrede 1982, enla que expresamente se afirma que la Constitucion “es nuestra normasuprema
¥ no una declaracién programdrtica”.

Respecto a la cuestién concreta de la incidencia en el dmbito del Derecho Civil, habria que
distinguir dos cuestiones esenciales;

1.- El problema de la distribucién de competencias entre el Estado y las Comunidades
Auténomas, que debe resolverse alaluzde loestablecido en el articulo 149.1, re gla 8% cuyoestudio
se realiza en el tema tercero del programa al cual nos remitimos.

2.- En nuestra Constitucién existen diversos preceptos que regulan cuestiones propias de
Derecho Civil. Asi, podemos citar, entre otros, los siguientes: el 11 sobre nacionalidad, el 12 relativo

CADBMA LUNES CUATRO TREINTA . NOM. 195, PAG. 40 37



a la mayoria de edad, el 14 consagrando el principio de igualdad, los articulos 15 a 29 al regular los
derechos fundamentales v las libertades piiblicas, €l 32 sobre el matrimonio, el 33 reconociendo el
derecho de propiedad privada y herencia, el 34 el derecho de fundacién, el 39 sobre la familia... La
eficacia normativa directa serd mds o menos intensa segiin el capftulo y seccién donde se encuadre
cada precepto, como se deduce de lo previsto en el art. 53 del mismo texto constitucional.

Todas las reformas que se han introducido en nuestro Cédigo Civil tras 1a publicacion de
la Constitucion, desde las recogidas en las leyes de 13 de mayo y 7 de julio de 1981 hasta las mds
recientes de la Ley del Menor de 15 de enero de 1996, han venido, unas obligadas e impuestas, y
todas ellas inspiradas y fundamentadas en los preceptos y principios constitucionales. El propio
Tribunal Constitucional nos ha ofrecido diversos ejemplos de esa incidencia de la Constitucién
en el dmbito del D. Civil entre los cuales podemos citar los siguientes: Sentenciade 11 de diciembre
de 1992 que hace efectivalaigualdad entre matrimonio y unién de hecho en materia de arrendamien-
tos; Sentencia de 20 de diciembre de 1982 rechazando cualquier tipe de discriminacién por razén
de filiacién en materia sucesoria; Sentencia de 17 de enero de 1994 sobre utilizacidn y alcance de
las pruebas bioldgicas en la investigacién de la filiacién; ... La misma Direccién General de los
Registros y del Notario ha tenido especialmente presente los preceptos constitucionales en sus
resoluciones. Asi, porejemplo, la importancia de principios hipotecarios como el de tracto sucesivo
se ha visto reforzada con la referencia al principio de tutela jurisdiccional efectiva e interdiccién de
la indefensién que se recoge en el art. 24 de 1a Constitucion (En este sentido diversas resoluciones
como las de 6 de julio de 1993 o 1a de 28 de diciembre de 1995).

TEMA 3 NOTARIAS

COMPETENCIAS DEL ESTADO Y LAS C.C.A.A. EN MATERIA
CIVIL

El problema que se propone en este epigrafe debe resolverse acudiendo como principal
referencia de derecho positivo al articulo 149.1, regla 8* de Ia Constitucion, que establece como
competencia exclusiva del Estado la “Legislacién civil, sin perjuicio de la conservacion, modifica-
ciény desarrollo por las Comunidades auténomas de los derechos civiles, forales o especiales, alli
donde existan. En todo caso, las reglas relativas a la aplicaciony eficacia de las normas juridicas,
relaciones juridico civiles relativas a las formas de matrimonio, ordenacidn de los registros e
instrumentos piiblicos, bases de las obligaciones contractuales, normas pararesolver los conflictos
de leyes y determinacion de las fuentes del Derecho, con respecto en este itltimo caso, a las normas
de derecho foral o especial”.

Este articulo ha de ser interpretado de acuerdo con las pautas marcadas por el Tribunal
Constitucional en dos importantes sentencias, la de 28 de septiembre de 1992 la de 12 de marzo
de 1993. La doctrina recogida en las mismas puede resumirse, siguiendo a Vicente Carbonell, en
los siguientes puntos: )

1.- Pueden legislar en materia civil, dentro de los limites fijados por la Constitucién y sus
respectivos Estatutos de Autonomf{a, no sélo aquellas comunidades en las que existian Compilaciones
de Derecho Foral, sino también aquellas otras en las que existan normas civiles de Ambito regional
o local y de formacién consuetudinaria preexistentes a la Constitucion. '

2.- Cuando las Comunidades Auténomas legislan en materia civil sobre la base de derecho
consuetudinario preexistente se altera la posicidn jerdrquica que esa costumbre tenia en el sistema
normativo. Después de ser acogida por una norma autondmica tiene fuerza de ley y la legislacién
del Estado pasa a ser de aplicacién supletoria.
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3.- Las Comunidades Auténomas tienen competencia para la “conservacion, modificaciin y
desarrollo de los Derechos Forales”. Se trata de precisar qué limites tienen las Comunidades en
dicha competencia. Al respecto se proponen distintos criterios: A) Pueden legislar sobre cualquier
materia civil con la tinica exclusién de las citadas en el propio art. 149.1.82 Este criterio no Io admite
el T. Constitucional, aunque si dos votos particulares en ambas sentencias. B) Pueden legislar
solamente sobre materias que regulaba la Compilacién, o el derecho consuetudinario preexistente
y no sobre otras distintas. Esta tesis Ia sostuvo el Abogado del Estado, pero no prosperd. C) El
Tribunal parece seguir una posicién intermedia que se sintetiza en los siguientes puntos: —C.1—
El dmbito competencial consiste en lareferida “conservacion, modificaciény desarrollo”. —C.2—
No cabe admitirque el finico limite a esa competencia sean las materias resefiadas en el art,. 149.1.82.
—C.3—"Desarrollo” supone la posibilidad de otros 4mbitos no normados hasta entonces, pues lo
contrario llevarfa a su identificacién con el mis restringido concepto de “modificacion”. —C.4—
Cabe, en consecuencia, que las Comunidades regulen instituciones “conexas™ con las ya reguladas
en la Compilacién dentro de una acmalizacién e innovacién de los contenidos de ésta segiin los
principios informadores peculiares del derecho foral.

Una clara aplicacién prictica de la doctrina sentada por el T. Constitucional en Ias sentencias
antesreferidas la encontramos en la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Ia Comunidad
Valenciana de 12 de enero de 1995, que da preferencia a la legislacién valenciana de arrenda-
mientos risticos histdricos frente ala del Estado. Todo este régimen de distribucién de competencias
ha incidido también en aspectos procedimentales, Asi, como pone de relieve 1a Resolucién de Ia
D.G.R.N. de 18 de febrero de 1993, de conformidad con la Disp. Ad. 72 de la Ley Orgdnica del
Poder Judicial y lo previsto en los distintos estatutos de autonomia, cuando el recurso gnbernativo
contra la calificacion registral verse exclusivamente sobre cuestiones propias del Derecho Foral el
Auto del Presidente del T.S.J. de 1la Comunidad Auténoma correspondiente no serd recurrible ante
laD.GR.N.

TEMA 91

LA ALTERACION DEL CARACTER PRIVATIVO O GANANCIAL
DE LOS BIENES.

Tenemos que analizaren este epigrafe la espinosa cuestidn de las transferencias de bienes desde
el patrimonio privativo de cualquiera de los esposos al ganancial o viceversa. Este cambio en la
calificacion juridica de los bienes dentro del matrimonio plantea multiplicidad de problemas, la
mayorfa de ellos derivados de la compleja configuracién de la sociedad de gananciales. Nos
centraremos, siguiendo la exposicidn de Chico Ortiz (Revista Lunes 4°30, nimero 116), en el
estudio de las diferentes posturas doctrinales existentes al respecto, los aspectos mds problemdticos
que estos casos plantean y la postura de la D.G.R.N. en la materia.

A) OPINION DE LOS AUTORES:

1.- Autores favorables a este trifico: Dentro de este grupo tendrfamos que incluir a GARRI-
DO CERDA, DE LA CAMARA, GARCiA SERRANO, CESAR PASCUAL DE LA PARTE o
ECHEVARRIA ECHEVARRIA (este tiltimo denomina estos negocios como de “calificacion
mutable”). En general, el argumento fundamental alegado es el de la plena libertad de contratacién
entre los conyuges (ex arts. 1323, 1355 y 1359 del C.c.).

2.- Autores contrarios al mismo: de esta opinién son RAMS ALBESA, BLANQUER
UBEROS,DELOS MOZO0S, RIVERA PONT 0 GALVIDIA SANCHEZ. Con unos u otros matices
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se basan en el cardcter necesario de las normas de composicidn del patrimonio como garantia de la
posicién de los acreedores y legitinarios.

B) PROBLEMAS MAS RELEVANTES:

1.- Causa del negocio: Mientras que pari algunos autores la mencidn expresa de la causa que
motiva el desplazamiento patrimonial es imprescindible, otros estiman que no es necesaria esa
manifestacion expresa de causa, de conformidad con el art. 1277 del C.C.

2.- Reembolso entre patrimonios: Para determinados autores el derecho de reembolso que
corresponde al patrimonio menoscabado a consecuencia de la aportacidn del bien no es necesario
explicitarlo en el momento de realizar dicho negocio de aportacidn, sinoque se hardefectivocuando
se verifique la liquidacién de la sociedad de gananciales. Otros estiman justamente lo contrario.

3.- Aspectos fiscales: Se cuestiona sobre todo Ia aplicabilidad o no de la exencidn prevista en
el art. 451, B, 3*del T.R. de Transmisiones Patrimoniales y A.J.D. de 24 de septiembre de 1993, y
concordantes de su Reglamento de 29 de mayo de 1995. El estudio de esta materia se realiza en los
temas de Derecho Fiscal, si bien conviene adelantar ahora que, aunque la Direccidn General de
Impuestos Patrimoniales parece mostrarse contraria a incluirestos supuestosen el imbito dereferida
exencién, algunos Tribunales Superiores de Justicia de las Comunidades Autdnomas —p. ej., el de
Andalucia— han mantenido el criterio opuesto.

C) POSICION MANTENIDA POR LA D.G.R.N.: Deben tenerse presentes en este sentido
varias resoluciones recaidas en los (ltimos anos: 10 marzo y 14 abril de 1989, 25 septiembre de
1990, 21 enero de 1991, 7 y 26 octubre de 1992 y 11 junio de 1993. En todas ellas se aprecia la
admisibilidad y licitud de estos negocios de aportacidn de bienes a lamasa ganancial y la posibilidad:
de transferencias patrimoniales entre masa privativa y ganancial o viceversa. No obstante, hay que
advertir que el Centro Directivo ha ido evolucionando en el sentido de exigir Ia clars mencién y
expresio6n delacausaque motivael desplazamiento patrimonial, sefalandoque ... el acuerdo entre
los conyuges sdlo serd traslativo si en él hay donacion o bien uno de los ciertos contratos, que
seguido de tradicion, constitiyen el titilo y modo de transmitir el dominio conforme al art. 609 del
C.C...” (Res. 26 oct. 1993).

CARTA DE BJ. AGUIRRE

"Querido Director: Come me ocurre igual gue a micompariera Susana Abad,
es decir, que soy un "desconocido”, comenzare advirtiendo que pertenezco
al Cuerpo de Aspirantes nacido de esta tliima Oposicidn y que deniro de
poco seré Registrador de Fregenal de la Sierra (Badajoz).

Simplemente querria agradeceros a todos los que hacéis posible la
publicacidn de la Revistilla (aungue a mi el diminutivo me parece un ejercicio
innecesario de modestia), el empefioc en defenderla y revitalizarla. Me
suscribi a principios de 1993 y desde entdnces me ha servido enormemente, primero en la preparacion de
la Oposicidn y ahora para mantener despierias las neuronas que lan adormecidas estan durante estos
meses previos a la toma de posesidn del primer Registro.

Te envio tres preguntas del nuevo programa de Notarias por si te parece
conveniente incluirlas en prdximos nimeros. Espera que mi humilde colabora-
cidn pueda servir de ayuda a quienes sufren la condicion de oposifores que yo
he dejado de padecer hace tan solo unos meses. Intentaré hacer otras aporta-
ciones en el futuro.

Un cordial saludo" (F do. Basilio-Javier Aguirre Fernandez)

Estimado Basilio: agradezco tu brillante colaboracidn y con la confianza que me
otorga tu nuevo caracter de autor lunésico (y dada tu reclente condicidn de opositor
y tu actual preocupacion por los opositotes) te ruego que me escribas una nueva carta respondiendo a la
siguiente pregunta: 3 Como podria la Lunes ser mas (til para ellos? Creo que ese es un campo sin explotar
suficientemente, por lo que te ruego que me contestes. Un abrazo.
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IARIO

INFORMACION COLEGIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

No ve la razon de la llevanza de "hojas
de reclamacion” en los Registros de la

Propiedad

Respuesta de la DGRN a la consulta del Presidente Territorial,
Enrique Calatayud Llovet

Ea contestacidn a fa consul-
ta formolada por D. Enrique
Calatayud Llobey, de fecha 26 de
junio de 1996 sobre aplicacidn
del Decreto 77/1994 de 12 de
abril de la Comunidad Valen-
cian, a los Registradores de la
Propiedad de dicho territorio se
maniliesta lo siguiente;

19.- Que la ordenacion de
los Registros €3 compelencia
exclusiva del Estado. (Art.
149.1.8% de 11 Constitucian),

2¢- Que los Regisiros de la
Propiedad dependen det Minis-
lerio de Justicia, a través de la
Direccion General de los Regis-
tros y del Notariado 2 1a que estd
encomendada la inspeccidn y
vigilancia de 1odos ellos (Ans,
259 y 260-5% de 11 Ley Hipoteca-
ria).
3%.- Que la Dircccidn Gene-
ral eferce sus [unciones de ins-
peceidn y vigilancia bien par

medio de los Presidentes dc los
Tribunales Superiores de Justi-
cit 0 bien por medio del Colegio
Nacional de Registradores {an.
267 de la Ley Hipolecaria).

4% Que cxister en la legis-
lacidn Hipotecaria debidamente
regulados los recorsos de QUE-
JA que pucden formular los par-
ticulares.: a) Conlra la negativa
del Registrador a practicar
asiento de presentacion, ante el
Juez de Primena Inslanciz (At
416-4° del Reglamento Hipote-
cario}; b) Por demora en 1 prdc-
lica de la inscripcidn, ante ¢l Juez
de Primera Instancia (Ar. 97-5°
del Reglamento Hipotecario; c)
Contra 1a negativa a manifestar
los libros det Registro o a expe-
dir certificaciones o demora en
las mismas, anic ¢l Presidente
del Tribunal Superior de Justicia
0 Juez de Primera Instancia, con
alzada anie Ia Direccion General

de los Registros (Ars. 228y 237
de 1a Ley Hipotecaria); d)
Cuando se tuviera noticia de
culguier Talta, informalidad
o fraude cometido en cualquier
Registro, ante la Direccidn Ge-
neral cilada {Ar. 476 del Repla-
mento Hipotecario).

5%- Que los Registradores
cstdn sujetas a responsabilidad
disciplinaria por las faltas co-
metidas en el cjercicio de su car-
g0 (Ans. 563 y siguicntes del
Reglamento Hipotecario) sien-
do ¢l Minisierio de Justicia y el
Director General de los Regis-
tros y del Nolariado los tinicos
drganos compelentes para fa im-
pasicidn de sancianes.

£°.- No obstante lo anterior,
cualquicr consumidor se puede
dirigir, bicn direclamente, bien
a través de cualquier oficina de
informacién al consumidor, al
Regisirador respectivo, para ha-

cer constar su reclamacién o
queja, o al Presidente Territorial
de los Registradores de 1a Co-
munidad, a su Delegado Provin-
cial, o2 log Servicios Registrales
de Proteccidn a los Consumido-
res del Colegio de Registrado-
TS,

12.- Tado ello, sin perjuicio
de las disposiciones que se dic-
len para que se circule a todos log
colegiados a sin de que en un
lugar visible derire de su oficina
0 despacho, conste el nombre,
apellido y direccién de las per-
sonas que dentrao de fa organiza-
cion colegial, tienen la oblipa-
cidn de recibir y contestar esa
reclamacicnes.

Por todo ello, no se ve In
razon de Ia llevanza de un tipo de
hojas de reclamaciones, si ¢l Gr-
gano reccplivo carcce de facul-
tades de control, vigilancia o
inspeccién sobre o actuado, se-
pin se desprende de lo dicho
anleriormenie. Y en cuslquicr
caso, las nomas mgistral espe-
cificas garantizan, con mayor
fonaleza, los intcreses econdmi-
cos y juridicos de los consumi-
dores asi coma so derecho a ob-
tener la adecuada informacién.

remitidos.

I Concuso de Cuentos Lunésicos

Bases: deberén ser originales y no superar los tres folios mecanografiados
(SE ENTIENDEN TRES FOLIOS DE LA REVISTILLA QUE PUEDEN CO-
RRESPONDER A SEIS O SIETE MECANOGRAFIADOS).
Jurado: los lectores. (LA FORMULA DE VOTACIONES SE ANUNCIARA
OPORTUNAMENTE).
Premio: 50.000 ptas. (del peculio personal del Director). CONFIRMADO.
Fecha limite de presentacion de los cuentos: 1 de noviembre de 1996. La
revistilla se obliga a la publicacién integra de los recibidos.
Resolucién del Concurso: en fecha a fijar segln el nimero de originatles
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TE ESCRIBO CONTESTANDO
(AUNQUE NO SEA EL CASQO)

En las punfietas, a tantos de tantos.

Querido José Marfa: ;Conque ahora que te sobra tanto tiempo para trabajar sueles dcjarte dominar
porla pereza? jVamos anda! Tus artfculos sigucn fluyendo copiosamente y son como el aire respirado: ni
sobranni faltan. (Encuanto aese lamento de que son muchos afios los que tienes para los pocos que te faltan,
me niego a considerarlo —consolindole— pues me cosla que esids comao un tren (de esos que tanto te
gustan, ;0 no?).

Rezarestd muy bien (debe de ser sublime conversar con Dios) aunque pienso que enlo divino puede
suceder también que si e callas no meles la pata y que la mejor oracion cs la conducta, Pero sea como fuere,
me nicgo a jacular (sic) "Haz bien y no mires a Setién", por lo que te ruego ensayes olra penitencia para
mis culpas.

Dcbo pedirte disculpas por los errores que suclen aparceer en ia transcripeion de tus escritos pues
son de mi exclusiva responsabilidad. Asf me consta que le consta a Sote vox a quien agradezco sus co-
mentarios jocosos por dos razones: una, porque, al menos, ya somos tres quienes leemos detenidamente
1a revistilla: yo, td , é1: y otra, porque cl suyo ¢s un sistcma divertido y original de correccidn de crratas
(palabreja horrorosa) y muy acorde con ¢l espiritu relajado de 1a Lunes.

Te agradezc o la preciosa folo de” nucstro mar” que me remites y que, degradada por el blanco y
negro, reproduzco. (He de advertir a los lectores que no se'trata del mar Negro, ni del mar cubano de las
sombras en lorno al cual se alzan los cabarcts en que Ella cantaba boleros —vid. Cabrera Infantes. La
negritud cbedece a que, como cs sulrido, la revistilla no estd muy dotada para la [otogralfa; en ese aspecio,
como tu conficsas tras ¢l accidente, podria decirse (de no ser chica) que tiene los huevos pasados por agua:
ni su papel (€1}, ni la imprenta (cllos) ni el especialista en cscanco (jyo!) son los mejores del mundo enla
cucstion fotogrifica...

Bueno, José Marfa bueno: me gusta que te gusie mi breve canto a la diversidad del mar (el amor es
ciego y sordo...); me encanta que te encante el disparatado cucnto que te dediqué (... y dislocado...); me
parcce fantistico que te parecicra fatdsiico "lo de Elvira” (... y generoso).

Muchos recuerdos a Charo y a los nifios y para ti un fugrle abrazo.
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DEDICATORIA: A mi buen amigo Enrique Colomer que considera
“maleria reservada” el contenido de mis cartas.

La curicsa consideracion de que el contenido de mis cartas se convierte para Enrique en
“materia reservada’y, por ello, no las publica "desclasificandolas” como hace con otras, supone
una cuestion que guarda cierta semejanza con el problema politico de la entrega o no de ciertos
papeles por el poder gjecutivo al poder judicial. No sé si con su actuacion Enrique ha pretendido
"excitar mi celo” para que cuente una curiosa historia que puede explicar perfectamente
posturas, posiciones y actuaciones.

-Debo advertir, antes de nada, que mis cartas en nada se asemejan a esos papeles
cuestionados politicamente, pues su contenido es amistoso, critico y humoristico y, es verdad,
debo reconocerlo, que estan escritas “con el cerebro en mangas de camisa y el chiquito de vino
asido". Soy asi, no sirvo para el disimulo y la hipocresia y por eso tengo muchos amigos y, por
supuesto, unos cuantos enemigos importantes y bien situados. Aungue he ensefiado a jugar al
“mus" a mucha gente, yo hubiese sido un pésimo jugador: se me nota todo en la cara.

Hace yamuchos afios, cuando [os hombres de mi edad comenzaron a acceder a los puesios
politicos, un gran amigo mio me lleva a su Ministerio como colaborador. Desgraciadamente
muridé hace ya tres afios o cuatro. Fundd en su momento un partido denominado PARTIDO
POPULAR y yo todavia conservo el carnet de afiliado. El Partido se refundié en la UCD, luego
se denominéd "Allanza Popular' y, por ultimo ha renacido con su antiguo nombre “PARTIDO
POPULAR’. No creo que hagan falta mas datos para situar al personaje, que fallece siendo
Senador de la Comunidad Europea. Pues bien, mi condicién de colaborador no impidié nunca
que criticase actitudes, actos o disposiciones. Mi condicién de amigo me permitia esa libertad
y fue la razén por la que yo no quise nunca iniciar mi posible “carrera" politica.

Cuando ejercia |a critica frente a un determinado hecho, me explicaba mi buen amigo la
teoria de los tres hilos que maneja el poder ejecutivo. El primer hilo es el que todo el mundo
—o0 casi todo el mundo, porque hay ciertos espanoles que no se enteran de nada— ven y
comentan. El personaje politico puede, si quiere, ensefarte el “segundo™ hilo que ve poquisima
gente, pero que cuando te lo ensefian la critica se convierte en posiciones de mayor o menor
comprension, pues sirve para desarmar la mayor parte de tus argumentos criticos. El “fercer” hilo
el politico no lo ensefia anadie, pues es el que contiene la clave secreta en base ala cualse actia
de una forma o de una manera. Los juristas le llamariamos "causa”, aungue no sé si cabe pre-
sumirla, como hace el Cédigo, verdadera y licita.

Y esto es asl, ahoray siempre. Es terriblemente asi. Podemos decir que en ese sentido en
el “tercer” hilo reside la grandeza y la servidumbre del poder. Pero es un hilo traicionero que te
permite dar rienda suelta a la imaginacién. Y la imaginacién se desboca como hace el caballo,
aun ariesgo de caer por el precipicio. Es como el séptimo velo o el levantamiento del velo de la
persona juridica o el velo de novia o novicia.

Laimaginacion —por ser femenina— coquetea con los argumentos y brinda através de los
medios de difusion frases, razones y palabras que unidas a las propias forman un muestrario
lleno de pistas falsas que sirven para equivacar alos crédulos, los ingenuos y los fervorosos, pero
que tambien sirven como municiones para todos los que hacen guardia con el fusil apuntando.
El asiduo lector de libros debe saber que eso de “pasar pagina” significa todo lo contrario de lo
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LA TECORIA DE LOS TRES HILOS
DEL PODER.

que politicamente se quiere indicar: para continuar la lectura de un libro hay que pasar pagina
y salvo que sea la que lleva “el punto final’ el pase de pagina es necesario para seguir leyendo.
Elque se diga que lo fundamental es gobernary no perseguir a nadie, es otra frase que encierra
otro sofisma: gobernar significa colaborar con los otros dos poderes y a uno de ellos no se le
puede decir que ese es su problema y que debe juzgar y dictar sentencia, si previamente no se
le preporciona el papel y la pluma para redactarla.

Y asi podria continuar amontonando tesis y razones desde gque es “la decisidon mas
acertada” para mitigar los ataques de la oposicién, hasta que es la "menos mala" frente a las
futuras elecciones, cosas que —de ser verdad— supondrian una descalificacion ética del poder
ejecutivo. Yo que nunca pude ver el “tercer” hilo esta vez estoy casiviéndolo. Estavez el hilo lleva
el signo de la "fibertad’y, por ello, si un Presidente no pudo elegir a todos sus Ministros, tampoco
ha tenido "libertad’ para decidir la "desclasificacion” que utilizé como bandera para su campana
electoral.

Alllegar aqui debo hacer un quiebro a estas l[ineas que estan andando por caminos que no
me gustan y que, pueden ser motivo de que alguien nos brinde su interpretacién llenando estas
paginas de conjeturas y no de humor, como es habitual en ellas. Lo Unico que pretendia era
comparar la afirmacion de Enrique sobre |a "materia reservada” de mis cartas con el suceso
politico que han provocado esos papeles tan conocidos de todos y tan indtiles —en su viamuerta
del silencio—— para basar una decisién condenatoria.

Y es de esa comparacion de donde hay que sacar conclusiones. ;Nos puede servirla teoria
de los tres hilos? Creo que si, pues Enrique o que hahecho es “clasificar las cartas como materia
reservada’, pero no nos ha contado larazéon porlague no las desclasifica. Sé que sile apretamos
nos ensefa el "segundo” hilo, pero el “tercero” seguro que se lo guarda. Entiendo que el caso
mas se parece al cuento que hace poco relatara ANTONIO BURGOS al describir la visita pastoral
de un Obispo a un pueblo perdido de esa Castilla de mis amores. Con tiempo, el pueblo se
prepard para el acontecimiento, llegé el Obispo revestido de pontifical, sonaron los himnos
nacionales y hubo un momento en el que el Obispo le indicé al parroco que le llevase a la sala
rectoral. Alli el Obispo le pregunté al pobre curica la razdn por la que a su entrada en el pueblo
no se habian tocado las campanas, como ordenaba el CODEX. Y el parroco, asustado y
presintiendo una reprimenda, le contesté al Obispo que existian tres razones por las que no
sonaron las campanas. Veamoslas una tras otra, dijo su ilustrisima. La primera,
dijo el cura, porque no tenemos campanas... Su ilustrisima, con toda la soberbia
que se permite a los que llevan sotana, le dijo al atemorizado parroco: “Pues las
otras dos te las puedes meter por donde te quepan...”.

Tu, ENRIQUE, no puedes hacer sonar las campanas porque bastante
tienes con hacerla"Lunes 4 '30"—milagro revisteri—que cada vez tiene mas
lectores y suscriptores (distingo conceptos, pues me consta que hay gente
que sin ser suscriptor las lee). Ello, sin embargo, no me va a privar de seguir
escribiéndote, pues si yo saqué la oposicién a fuerza de insistir, guiza logre
algun dia que me contestes o, lo que es lo mismo, tengas a tu disposicién
unas campanas para que repiguen —no que doblen— en mi favor. Mientras
~5in vestir sotana— te brinde mi-corformidad y te dispenso del acuse de
recibo... Todo ello no obsta para que te mande "a hacer pufetas”.

LUNES CUATRO TREINTA . NOM. 195 PAG. 47




9 2N YoEmaww

CAPUESTO
PRiNUPE

WSTO CUANDO 18A A HEREDAR
. EL TROND, UNA BRUA.. FZAS Y
.. HE CONVIRTIO v S4fp.

cYQUETEN\A £

w/ RSN, o\ &7
. ( .-

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 185 PAG. 48




Bocuag, Vengo A cangiaR €1
ORDEN DE MIS AFZLLIDos, O
ACigftea co EL ART. 4o
DEL CoDweo (g,

o

At
{

LiAnMa VOB
S

-

N v B
]

fSnL;f ngp ifu
qUE 24v3 4e20y mw

de Evecwip RepRicYy

CEPEDA)Y

Efectivamente: en el dltimo niimero ordinario (ante tocho)}, "nos

cargamos” el chiste de Corral Jr. Tanto el inadecuado sisiema de
escaneado (fotograffa en vez de dibujo de 1fnea) como el tamafio
de la reproduccién dificultaron l1a lectura de las vifictas y de la
observacién final que, ahora sf, se lee y dice: "(SOBRE UNA
IDEA, QUE AGRADEZCO MUCHO, DE EUGENIO

RODRIGUEZ CEPEDA)".
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RESENA LEGISLATIVA

* Los epigrafes en negrita y con recuadro se transcriben, total o parcialmente, en las paginas -
siguientes. En los indices generales se indicara, a continuacién del nimero da |a revistilla, con las
siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA DE AGOSTO.
(Hasta BOE de 11 sep y DOGV de 9 sep)

Estado espariol

AERONAVES.

RDto. 1709/96 de 12 jul (BOE 3 ago): Modifica
el Reglamento del Registro de Matricula de
Aeronaves de 13 mar 1960,

ASOCIACIONES DE UTILIDAD PUBLICA.

RDto. 1786/96 de 19 jul (BOE 29 ago), de
procedimientos relativos a las asociaciones de
utilidad piblica. Regula los de declaracién y
revocacion de utilidad piblica, el de rendicién
anual de cuentas y el de adaptacién de las
entidades declaradas de utilidad piiblica con
anterioridad a la ley 30/94 de 24 nov, de
Tundaciones ¢ incentivos fiscales ala
participacidn privada en actividades de interés
general. '

Comunidades
Auténomas

Andalucia

ANDALUCIA — CAMARA DE CUENTAS.
Ley andaluza 2/96 de 17 jul (BOJA 18 jul —

BOE 13 ago): Modifica 1a ley andaluza 1/88 de
17 marzo, reguladora de la Cdmara de Cuentas.

ANDALUCIA — CONSEJO ASESOR DE
RTVE EN ANDALUCIHA.

Ley andaluza 4/96 de 17 jul (BOJA 18 jul —
BOE 13 ago): Modifica la ley andaluza 4/87 de
14 abr.
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ANDALUCIA — DEFENSOR DEL
PUEBLO.

Ley andaluza 3/96 de 17 jul (BOJA 18 jul —
BOE 13 ago): Modifica la ley andaluza 6/83 de 1
dic, reguladora del Defensor del Pueblo Andaluz.

ANDALUCIA — EMPRESA PUBLICA DE
RADIO Y TV DE ANDALUCIA.

Ley andaluza 5/96 de 18 jul (BOTA 20 jul —
BOE 13 ago): Modifica la ley andaluza 8/87 de 9
dic, creadora de 1a Empresa Publica de Radio y
Television de Andalucia.

ANDALUCTA — MEDIO AMBIENTE.
Ley andaluza 6/96 de 18 jul (BOJA 20 jul —
BOE 13 ago): Modifica el art. 20 de 1a ley
andaluza 2/86 de 18 julio, de inventario de
espacios naturales protegidos.

Canarias

CANARIAS — PERSONAS MAYORES.
Ley canaria 3/96 de 11 jul (BOC 19 jul — BOE
5 ago), sobre parlicipacién de las personas
mayores y solidaridad entre generaciones.

Castilla — La Mancha

CASTILLA—LA MANCHA — CAMARAS
AGRARIAS.

Ley castellano-manchega 1/96 de 27 jun
(DOCLM 5 jul — BOE 22 ago), de Cdmaras
Agrarias.

CASTILL.A—LA MANCHA — CONSEJO
CONSULTIVO.
Ley castellano-manchega 2/96 de 27 jun




(DOCLM 35 jul — BOE 22 ago): Modif. el art. 49
de 1a ley 8/95 de 21 dic, reguladora del Gobierno
v del Consejo Consultivo.

Castilla — Leon

CASTILLA - LEON — CAZA.
Ley 4/96 de 12 jul, de Caza (BOCL 22 jul —
BOE 30 ago).

Cataluia

CATALUNA — ALIMENTOS ENTRE
PARIENTES.

Ley catalana 10/96 de 29 jul (DOGC 2 ago —
BOE 23 ago), de alimentos entre parientes.

CATALUNA — ARRENDAMIENTOS
URBANOS: TTANZAS.

Ley catalana 13/96 de 29 jul (DOGC 2 agn —
BOE 23 ago), sobre el Registro y el depdsito de
fianzas de los contratos de alquiler de fincas

. urbanas.

CATALUNA — ESTADISTICA.

Ley catalana 9/96 de 15 jul (DOGC 24 jul —
BOE 21 ago): Plan Estadistico de Catalufia
1997-—2000.

CATALUNA — MEDIO AMBIENTE.

Ley catalana 6/96 de 18 jun (DOGC 28 jun —
BOE 7 ago): Modif. 1a ley catalana 22/83 de 21
nov, sobre proteccion del espacio atmosférico.

CATALUNA — PATRIA POTESTAD.
Ley catalana 12/96 de 29 jul (DOGC 2 ago —
BOE 23 ago): Potestad del padre y de 1a madre.

CATALUNA — PRESUPUESTOS.

Ley catalana 14/96 de 29 jul (DOGC 31 jul —
BOE 21 ago): Presupuestos de la Generalidad
para 1996.

CATALUNA — SERVICIOS JURIDICOS
DE LA GENERALITAT.

Ley catalana 7/96 de 5 jul (DOGC 19 jul — BOE
12 ago) sobre organizacidn de los Servicios
Juridicos de 1a Administracion de la Generalidad.

CATALUNA — TELEVISION POR CABLE.
Ley catalana 8/96 de 5 jul (DOGC 19 jul — BOE
12 ago), sobre programacién audiovisual
distribuida por cable.
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CATALUNA — TUTELA.

Ley catalana 11/96 de 29 jul (DOGC 2 ago —
BOE ago), modif. laley 38/91 de 30 dic, sobre
tutela e instituciones tutelares.

Extremadura

EXTREMADURA — FARMACIAS.
Ley extremefia 3/96 de 25 jun (DOE 2 jul —
BOE 9 ago), sobre atencién farmacéutica.

Galicia

GALICIA — COMARCAS.
Ley gallega 7/96 de 10 jul (DOG 19 jul — BOE
22 ago), sobre desarrollo comarcal.

GALICIA — TRANSPORTES.

Ley gallega 6/96 de 9 jul (DOG 18 jul — BOE
22 ago), sobre coordinacion de los servicios de
transporte urbanos e interusbanos por carretera.

La Rioja

LA RIOJA — COOPERACION AL
DESARROLLO.

Ley riojana 1/56 de 6 jun (BOLR 22 jun— BOE
12 ago), de criterios bdsicos para 1a distribucién
de las partidas presupuestarias destinadas a la
cooperacion al desarrollo y para la concesion de
ayudas y subvenciones.

Madrid

MADRID — TASAS Y PRECIOS
PUBLICOS.

Ley madrilefia 21/95 de 22 dic (BOCM 27 dic —
BOE 27 ago 96): Tasas y precios piiblicos de la
Comunidad de Madrid.
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