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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”
(Continuacion)

Eran otros tiempos... Nada de guerras de embargos,
de leasing, de tercerias, de subrogaciones de
préstamos y de presentaciones por {ax; |a prioridad
discurria sin riesgo. A tenocr del contenido de las
CUESTIONES, la gente, mayormente, se meria y los
mueros nos daban mas quebraderos de cabeza que
los vivos.
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Dia 26 de febrero de 1974.
16 ASISTENTES

(Herencia)

PRIMERA CUESTION.- Se expone ¢l si-

,guicnie caso: inscrita una herencia con la condi-

cién de que al fallecimiento del heredero pasenlos
bienes que le correspondan a sus hijos y no exis-
ticndo ¢stos a los herederos abintestato, mediante
instancia acompafiada de acta de notoriedad
acreditativa de que no exislen hijos ni herederos
abinlestato, se pide que se inscriban como libres
los bienes dela herencia. No hay unanimidad enla
interpretacion de concepto de herederos abintes-
tato, si fo son del primitivo causante o del heredero
titular Registral. Hay total acuerdo en la
improcedencia de 1a operacidn solicitada: Nunca
puede acreditarse la inexistencia de hijos que
pueden sobrevenir incluso por reconocimiento de
un hijo natural habido tiempo atrds y ademds
porque bien se reficran al testador o herederos
sicmpre existen herederos abintestato, incluso el
Estado. Solo podria hacerse 1a operacidn en virtud
de Sentencia.

(Rto. del Impuesto de
- Sucesiones)

SEGUNDA CUESTION.- A continuacion
se trata del proyeclo del Rto. del Impuesto de
Sucesiones en ¢l que se sefiala que 1a base para




sefialarlos honorarios de Registros seha de ajustar
a la sefialada para ¢l impuesto. Sc trac ala reunién
el anteproyecto que obra en su poder y un compa-
fiero ofrece hacer con ayuda de otros compaileros
un analisis de €L

(Una cuestion de arancel)

TERCERA CUESTION.- Se propone una
cuestién de arancel sobre cobro de los derechos
fraccionados cuando son dos los vendcdores o
compradores. Se resuelve sin duda alguna en el
sentido de ser pertinente.

(Problema de premoriencia)

CUARTA CUESTION.- Se propone la si-
guiente cuestidn: Selega ala vioda durante su vida
un inmueble y se determina que a su fallecimiento
pasard a titulo de prelegado a los tres hijos en
“plena propiedad” con sustitucidn erntre si en caso
de premoriencia. Se plantea el problema de si la
premoriencia se refiere al momento del falleci-
miento del testador o si al de la viuda.

Se estima dudoso, pero el que se trate de
plena propiedad y no se haga referencia a nuda
propiedad, hace pensar que al fallecimiento de la
viuda debe referirel concepto de premoriencia. Se
continuard al estudio en la préxima sesién. (NR.
Ver TERCERA CUESTION del 5 de marzo).

Sesidén del 5 de marzo de 1974.
16 ASISTENTE.

(Herederos que segun Ley
corresponda)

PRIMERA CUESTION.- Sc aporta noticia
de las SS de 16-1-1863 y 23-I1I-1871 de las que
resulta que cuando se designen los herederos que
segiin Ley corresponda, deben entenderse los he-
rederos ab intestato. Estas citas y olras sets. mds
resultan de la obra de Saguer “Instituciones de los
fideicomisos y sus efectos en Catalufia”. Esta
aportacion se hace para completar el cstudio del
problema planteado la pasada sesidn.

( Rto. del Impuesto de
Transmisiones y Sucesiones).

SEGUNDA CUESTION - Sc expone a gran-
des rasgos algunas de las novedades que ofrece el
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proyecto de Rio. del Impuesto de Transmisiones y
Sucesiones, seiialando especiaimente que no se
exige la peticién para la aplicacidén de exenciones,
si no que se aplicardn de oficio y de la que en 1os
excesos de cabida seliquidard éste como informa-
cién de dominio.

(El concepto de premoriencia).

TERCERA CUESTION.- Sc discute a conti-
nuacién un problema sobre el concepto de
premoriencia planteado en 1a anterior sesidn. Al-
guno opina que se trata de algin usufructo ticito y
por lo tanto a la muerte del usufructuario, en cuyo
momento se determinardn los instituidos; as{ pues
aungue porotro camino, llega a lamisma solucion
practica. Un tercero disiente pues dice que cabe la
renuncia al usufructo y su extincidn portal manera
y ya no es la muerte la condicién o plazo incierto.
Y por otro se dice que es seudo-usufructo y por 1o
tanto tiene que ser considerado comeo institucidn
Tideicomisaria.

{(Clausulas sin transcendencia
real)

CUARTA CUESTION.- Seguidamente se
discute qué es mds procedente en caso de que
existan cldusulas sin transcendencia real: si dene-
gar por dicha razén o manifestar que no se inscri-
ben a peticién del presentante. Se ofrece traer un
modelo de nota denegatoria para unificar criterios.

(Honorarios VPO)

QUINTA CUESTION.- Se plantea el pro-
blema de si a efectos de honorarios de necesario
pasarporlavaloracidnenlacédulade Calificaciodn.
Se pone de manifiesto que las Abogacias del
Estado a& veces se separan de tal valor en la com-
probacion para el impuesto.

Dia 12 de marzo de 1974.
15 ASISTENTES.

(Comparecencia del viudo en Ia
particidn)

PRIMERA CUESTION.- Se manifiesta res-

pecto el problema de la necesidad de 1la compare-
cencia del Cényuge viudo en las esc. de particién,

<)



gue explorada la opinién de algtn notario, abun-

dan en la manifestada por ¢l Seminario de ser

precisa. Sin embargo, en el solo caso de que los
herederos comparezcan y se adjudiquen solo 1a

" nuda propiedad siendo usufrucluario el cényuge

" es de estimar que no es precisa la comparecencia
de éste. (NR. Ver PRIMERA CUESTION del 26
de marzo)

(Divisas)

SEGUNDA CUESTION.- Se llega ala con-
secuencia de que la espafiola que perdid su nacio-
nalidad por matrimonio, al igual que cualquier
extranjero residente, no necesita autorizacién al-
guna para adquirir por razdn de problemas de
divisas.

(Una gran central de
informacion juridica)

TERCERA CUESTION.- Se expone el pro-
yecto de una institucién dependiente de la Telefo-
nica para establecer una gran central de informa-
cion jurfdica al igual de las que existen en olros
pafses. Se estima muy interesante la cuestion y por
ser preciso el compromiso de una aportacién se
cree que dcbe trasladarse al Colegio 1a propuesta
por salir csta cuestién del dmbito del Seminario.

{(De si es facultad del
Registrador “amputar” el
documenio privandole de una
clausula).

CUARTA CUESTION.- Se pasa a examinar
las cuestiones que se derivan del art. 434 del Rio.
en relacion con el n? 6 del arl. 51 del mismo,

Se prescnta ¢l problema preguntando si es
facultad del Registrador “amputar” el documento
privindole de una cldusula. Se estimael problema
como complejo. En medo general se inclinan 1os
presentcs a estimar que el Registrador debe dejar
de poner las cldusulas que claramenie no fengan
cardcter real. Se sefiala el problema de quién
estima que *‘claramente no tiene cardcter real”.

Algunoestimaque la facullad del presentante
del434 esunaderivaciéndel principio de rogacion.
Se deriva la discusion hacia determinados proble-
mas de propiedad horizontal. Dado lo complcjo e
interesante del problema se¢ aplazala continuacién
para fecha ulterior con mayor documentacién y
estudio.
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(Pactos aceptables y
rechazables de las hipotecas)

QUINTA CUESTION.- Se expone y ofrece
foto-copias del problema de pactos aceptables y
rechazables de las hipotecas de 1as Cajas de Aho-
I1o.

(VPO)

SEXTA CUESTION.- Se plantea el proble-
ma de si se debe estimar el valor actual de las
viviendas de proteccion oficial calificadas con un
menor valor en fecha anterior. Se dice que si se
estima el valor de calificacion debe ser el efectivo
que se concedid a la finca sea cual fuere su fecha,
si bien no es preciso a efectos de honorarios
ajustarse a tal valor si no al real, pero que si se
quiere tomar el valor de calificacién tiene que ser
el auféntico de la cédula.

Dia 26 de marzo de 1974.
16 ASISTENTES.

(Presencia del céonyuge
usufructuario en las
particiones).

PRIMERA CUESTION.- Al darse lectura al
acta de 1a Sesién anterior se renueva la discusién
sobre la necesidad de la presencia del cényuge
usufructuario en las particiones de bienes y se
pone en tela de juicio la conclusién a que se llegd
de que es posible la inscripcion del derecho de
nuda propiedad, haciendo caso omiso del usufruc-
to. De una parte, se dice que si no aparece
delimitado el usuflructo no aparecerd bien deter-
minada la nuda propicdad que se haya de inscribir,
lo que producirfa una nuda propiedad “fantasma’™;
de otra se manifiesta que hay que distinguir dos
matices distintos A) cuando el usufructo es uni-
versal, B) cuando el usufructo no es universal,
pues en tanto que en el primer caso estdn afectadas
todas las fincas, en el otro, entregado el usufructo
pucde recaer bien sobre la mitad de cada finca,
bien sobre 1a totalidad de unas fincas sf de otras no.
Por varios s¢ pronuncia la opinién de que como
antecedente de ladescripciénde lanuda propiedad
serd preciso una referencia al usufructo, que no
lendrd cl concepto de mencidn 51 no elemento de
descripeion del derecho inscrito, pues a vida del
usultuctuarios {es) lo que delimitala nuda propie-




dad en su contenido. Alguno dice que debe constar
la edad del usufructuaric como clemento determi-
nante, otros que es de mayor interés el nombre
pues el 1a vida de esa persona 1o que delimita al
derecho, independiente del cdlculo de meras pro-
babilidades de vida. Luna dice que como [drmula
préctica debe enlo posible lievarse al dnimo de los
notarios la utilidad de 1a comparecencia del cén-
yuge en lodo caso,

(Conversidn de clausulas
obligacionales en derechos
reales)

SEGUNDA CUESTION.- Anuncia el estu-
dio que tiene en curso sobre la conversidn de
cldusulas obligacionales en derechos reales por el

procedimiento de convertirlas en condicién
resolutoria,

(Aportacion de copia de los
poderes)

TERCERA CUESTION.- Se llama la
atencion sobre una reciente resolucidn en la
que se establece en cuanto a la aportacién de
copia de los poderes que no es necesaria esta
aportacién si el apoderado puede pedir copia
por estar auiorizado para ello, pudiendo en
este caso hacerse referencia al protocelo y
que sf es necesaria la aportacion en los demds
casos, fundado este criterio en la férmula de
renovacién por retirada material de 1a copia
del poder, u

Querido

del I CONCUSO de

Uno acpede rapidamcnte al/ diccio
Academia, y =i Dbien no recoge tel|palabro =i 1o estédn
concuesldn (exaccidn arbitraria he

Director;:

En el n2 195 de la Revista, ¥ ¥a =n la primo-
ra pagina, noa compeles a colsborar en el Concurso de
cuentos, remitiéndonocs a la lectura de la pagina 44.

LY gud encontramos  en-ella?: la convocatoria

Cuantos Lundzicos.

aripo de la

vha por un funciona-

rio piblico en provecho propio), y qoncusionario (gQue
comete concusidn).
Cabe, pues, al dntérprete oconsiderar gua

"concuso" es el

que recibe la qoncusion, o sea, la

exacclén (dmpussto, prestacidn, ) arbiltraria {(dictada
por la sola voluntad) becha por un funcianario ptblico
(art. 274, parrafo segundo, Ley Hipotecaria) en prove-
cha, si no propic -mias bilen lo contrarico-, si de la
Revista que diriges.

Bromas aparte, espera vy deseo (ue la idea
tenga éxitn. ¥ gue recibaz muchos "originatles” (1o
siento: lo dice asi gl anuncio, al finsl),.

Un fuerte abrazo.’

Querido Antonio: ;Te pillé! Escaneo tu
carta para evidenciar que en ella aparece el
vocablo "palabro” coya jocosa glosa dejo a tu
competencia... (No sé cudnto tiempo al acecho
de algiin gazapo tuyo". Los mios, son inevita-
bles y positivos: te inspiran),

Pl 3
' 7 \
' .
I
/

PANY
'
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RESOLUCIONES

R 16 JULIO 1996
(BOE 18 SEPTIEMBRE)

HIPOTECA: CLAUSULAS.

a) Cldusula de variabilidad de intereses y
constitucién de hipoteca en garantfa de intereses al
tipo inicial pactado: no puede inscribirse la hi-
poteca sin Ia cldusula de variacién ya que refle-
jarfa Ia garantfa de un crédito a interés fijo.

b) Pacto de anatocismo: no es inscribible.

¢) Vencimiento anticipado por impago de
los gastos de conservacién y en especial de los
preferentes con arreglo a las leyes: no cabe la
inscripcién porlo que hace referencia a la primera
parie de la cldusula por su indeterminacién, pero si
es admisible en caso de impago de gastos de con-
servacion preferentes.

d) La obligacién de aseguramienlo, de pago
anticipado y de imputacién de los mismos son
meramentie personales y no inscribibles.

¢) La renuncia por parte del prestatario a
la cancelacién parcial es ineficaz hipo-
tecariamente por ir contra el interés piblico.
(A.C).
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SENTENCI

STS 20 OCTUBRE 1992

PARTICION POR LOS HEREDEROS
SIN CONTAR CON EL CONTADOR
(valga la redundancia)

" ... salvo que el testador lo haya prohibido
expresamente en sutestamento, ios herede-
ros mayoresde edad, que se hallenenlalibre
administracion ydisposicién de sus bienes,
cuando medie entre ellos un acuerdo unani-
me (<=<neminediscrepante>>), pueden pres-
cindirdelaintervencion del contador-partidor
y efectuar, por sisolos, la particion delmodo
que tengan por conveniente, ...".

EsodicelaS(FD 7). Supuesto que tal senten-
cia esta siendo invocada en las particiones
(yacasi como clausula de estilo) para justifi-
car lainjustificada (¢ e injustificable?) ausen-
ciadeloscontadores, Lunes4'30 someteala
consideracion de sus lectores el textio inte-
gro del pronunciamiento, como preambulo
al amplio debate (j) que se intuye sobre tan

Por M2 Emilia ADAN GARCIA

importante cuestion.

STS 20 OCTUBRE 1992

HERENCIA:
PRELEGADO: extincion:
procedencia: acuerdo de
los legatarios con el
resto de los coherederos
para su refundiciéon en la
masa hereditaria.

PARTICION: existencia:
acuerdo entre
coherederos para la
fransformacién de la
comunidad hereditaria en
un condominio ordinario:
falta de intervencion de
fos contadores-
partidores designados en
el testamento: concurso
innecesario existiendo
acuerdo unanime entre
coherederos, salvo

prohibicion testamentaria
de esta particién.

ACTOS PROPIOS;
existencia: no puede
pedir la nulidad de la

particién convenida uno
de los herederos
concurrentes por
haberse prescindido en
ella de los cont?dores-
partidores testamentarios
cuando él tampoco
recabod su intervencion.

Disposiciones estudiadas; CC,
aris. 392, 1058, 1091, 1281y 1282.

Los antecedentes necesarios
para sl estudio de la sentencia se
contienen en los fundamentos de
derecho primero a cuarte, ambos
inclusive .

El actor dan Alfonsoc 8.C.
Interpuso recurso de casacion conira

la Sentencia dictada el 9-10-1880
por la Seccidn 32 de la Audiencia
Provincial de La Corufa.

El TS declara no haber lugar al
recurso interpuesto.

Ponente: Execme. S5r. don
Francisco Morales Morales.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.

PRIMERQ.- Para |a adecuada com-
prensién y subsiguiente resalucién
de {a cuestion litigiosa a que se
refiere este recurso, vy sin perjuicio
de otras ampliacicnes que mas
adelante sea necesario hacer, se
estima imprescindible dejar consig-
nados, desde ahora, los siguientes
presupuestos facticos: 12 Eldla 31-
12-1947, ante el Notario de Verin
don Gustava F. A, (bajo los nims
498 y 499 de su protocolo, respec-
tivamente), los cdnyuges don

PRUDENCI
]

-

2
]

. . ;
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Feliciano S. E. y dofa Aurora C. R.
otorgaron sendos testamentos
abiertos, de los que, para el objeto
litigioso que aqul nos va a ocupar,
deben transcribirse las siguientes
. clausulas {cuyos nlimeros ¥ conte-
nido son idénticos en ambos lesta-
mentos, salvo las logicas referancias
que cada.testador hace a su con-
yuge): <<... Segunda: Lega a su
esposa dofia Aurora (a sU esposo
don Feliciano, se dice en el otro
testamento) el usufructo vitalicio de
todo su caudal, releviandole de las
obligaciones de hacer inventario y
de constituir flanza. Tercera: L.ega a
sus tres hijos Alfonso, José y
Feliciano la mitad indivisa de los
bienes siguientes: La casa en que
estd instalado el Hotel, sita en la
calle de Luis Espada, y los estable-
cimientos industriales destinados a
cafd, hotel y muebleria, conocidos,
respectivamente, con los nombras
comerciales de <<Bar Aurorazs,
<<Hotel Auroras>> y <<Musbles
Aurgras>, incluyendo también la
mitad indivisa de todos [os enseres,
mabiliaric y mercaderias que exis-
tan en dichos establecimientos con
destino a la explotacidn de los mis-
mos. Es voluntad del testador {de la
testadora, se dice en el otro testa-
menta} que cada uno de los legata-
rios ienga igual participacion en la
casa del hotel y en cada una de
aquellas industrias, a cuyo efecto,
la mitad indivisa de la casa y de
cada uno de los establecimientos
industriales habra de adjudicarse a
los tres proindiviso y por terceras
partes. Se exceptia el caso de que
los tres legatarios, de comin
acuerdo, convengan otra forma de
adjudicacion. Este legado se en-
tendera hecho Unicamente en
cuanta a la nuda propiedad de los
bienes legados, si su esposa dofia
Aurora (si su esposo don Feliciano,
se dice en el otro testamento) so-
breviviese altestador (alatestadora,
an el otro)... Séptima: Instituye Gni-
cos y universales heraderos, por
iguales partes, en el remanente de
todos sus bienes a sus siete hijos
Alfonso, José, Feliciang, Avelino,
Angel, Manuel y Juan Benite S.C.,
en nuda propiedad, si le scbravive
su esposa (su asposo, se dice en el
otro) y en caso de prematiencia de
ésta (de ésle en el otra), en pleno
dominio. Oclava: Sustituye a los
legatarios Alfonse, José y Feliciano
y a todos los herederas por sus

PRUDENCI
]

respectivos descendientes legiti-
mos. Novena: Nombra contadores-
partidores, con carécter solidario, a
donPaulino V. C., Abogadoy vecino
de Feces de Abajo, y adon CésarF.
R., Perito Agricola, vecino de esta
villa, facultédndoles para que puedan
realizar todas las operaciones
particionales de su herengia, inclu-
so para la entrega de los legados
que deja dispuestos, Les prorroga
el plazo legal por dos afos més,
prérroga que se entendera amplia-
da, en caso de supervivencia de su
esposa (de su esposo, se dice en el
otro testamenio) hasta que frans-
curran dos afios contados a partir
del fallecimienio de aquélla (de
aquél, en el otro)>». 22 El dia 23-4-
1960 murié don Feliciano S. E. bajo
eltestamento abierto anteriormente
dicho (de fecha 31-12-1947), sin
que, a raiz de su fallecimiento, se
liquidara su sociedad de ganancia-
les, ni se practicara operacion
particional alguna de su herencia.
32Eldla4-8-1972 murid dofia Aurora
C. R. bajo el testamento abierto
anteriormente dicho . 42 El dla 31-
12-1972 los siete hermanos don
Alfonso, don José, don Feliciano,
don Avelino, don Angel. don Manuel
y don Juan Benito S. C. {aunque
siendo nominados cinco de ellos
con [os apelativos o seuddnimos
con que, en el ambito famifiar y
amical, san conocidos y que luego
expresaremos) suscribieran un do-
cumento privado, cuyo contenido,
dada su relevante trascendencia,
consideramos necesario transcribir
literalmente, pero que, por ne hacer
desmesurada la extension de este
fundamento juridico, su imprescin-
dible franscripcidn se hard mas
adelante, bastando, por ahara, con
constatar agul su existencia (por
ser éste el lugarque le corresponde
an el <<iters> croncldgico del
acontecer de los hechos) y con de-
jar anunciada ya la que considera-
maos angular relevancia del mismo.
5% En 9-4-1975 y 23-10-1981 falle-
cieron, respectivamente, los her-
manos don Avelino y don Juan Be-
nito S. C. 62 Con fecha 3-3-1985 y
ante el Juzgado de Distrito de Verin,
don Manuel 5. C. demandd de
coneiliacion a sus hermanos don
Alionso, don José, don Feliciano y
don Angel para que reconozcan:
<<Queporiallecimiento de nuestros
padras, somos duefios, en union de
los heredaros de Avelino y de Juan
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Benito, y en la proporcidn de sépti-
mas partes iguales, de los siguien-
tes bienes: a) Edificiosito en lz Avda.
de Luls Espada, niim. 35, con todas
sus pertenencias, y en el que esta
insatalada la industria de <<Hotel-
Restaurante-Bar Auroras>, ¥y que
linda.. b) Finca sita en la Avda. de
Portugal, a ntim. 80, que linda... ¢}
Finca adquirida par compra, ya fa-
llecido nuestro padre, aun cuando
figure a nombre de Alfonso, sita en
la Avda. de Portugal, que linda... d)
Que desde el 1-1-1973, Alfonso,
José y Felicianc percibieron para
atender a sus necesidades y que se
contabilizaron al final de cada afio,
la cantidad, cada uno, de quinientas
mil pesetas, anuales, como Direc-
tores y Administradores de los ne-
gocios <<Hotel-Restaurante-Bar
Auroras>, cantidad que a Alfonso
se elevd, en el afio 1980, a seis-
cientas mit pesetas, y desde enero
1983 a ochocientas cuarenta mil
pesetas anuales y en Navidades de
1983 recibid a cuenta quinientas mil
pesetas. e} Que Alfonso, por su
propia y personal decisién, cesd en
la gestian de los negocios <<Hotel-
Restaurante-Bar Aurcrass, en el
mesde agosto 1984, concretamenta
el dla 20 en que cubrié |a Gltima hoja
de contabilidad. Reconocido todo lo
que antecede se avengan: Primero,
A gue, dada la indivisibilidad de los
inmuebles, se adjudiquen a alguno,
o algunos de los hermanos, con la
obligacion en éste o éstos, de abo-
nar a los demas, a cada uno de los
que no se les adjudique, la séptima
parte de su valar; valor que se de-
terminara por el valor en venta de
los inmuebles, Gnico valor real, ya
que las cosas, desprovistas del va-
lor afectivo, valen lo que por ellas
den., Segundo, Sino hubiere acuerdo
en la adjudicacion, o a nadie inte-
rasase, sa proceda a la venta en
ptiblica subasta, con admisién de
licitadores extranos, de los citados
inmuebles, y el precio asi obtenido
se reparta en siete partes iguales,
una para cada parte. Tercero. Que
en la rendicién de cuentas que
oportunamente se farmalice, Alion-
so, José y Feliciano deberéan tomar
de menas, tanto como hubieren re-
cibido de mas>=. El dia 20-3-1985,
en elJuzgado de distrito de Verin se
celebro el correspandiente acto de
conciliacién, al que no asistio don
Alfonso, haciéndolio sdlo don
José,.don Feliciano, y don Angel




S. C., los cuales manifestaron:
<<Que estan completamente de
acuerdo en las pretensiones de
la papeleta de demanda>>. 7°
Mediante sendas actas notariales
de fechas 20 y 21-3-19886, don
Alionso 5. C. requiris, respectiva-
mente, a los contadores-partidores
don Paulino V.C. y don César F.R.
para que manifestaran lo que tu-
vieran a bien sobre |a aceptacidn
de dicho cargo, sin que los re-
queridos los aceptaran.

SEGUNDQ.- En junio de 1986, dan
Alionso S. G. promovio contra sus
hermanos don José, don Faliciano,
don Manuel y don Angel {luego fa-
llecido éste, y ampliada la demanda
a sus herederos) y contra los here-
deros {viudas e hijos) de sus también
fallecidos hermanos don Avelino y
don Juan Benito, el proceso de que
este recurso dimana en el que ale-
gando, en esencia, que el legado
hecho por sus padres en la clausula
tercera (anteriormente transcrita) de
sus respectivos tastamenios le
pertenece a él en su totalidad, a
virtud dei derecho de acrecer por la
renuncia, se dice, que sus hermanos
don José y don Feliciano hablan
hecho en el acto de conciliacién
(también transcritc anteriormente)
a sus respectivas participaciones
en dicho legado, postulé gue se dic-
te sentencia declarando su derecho
<<@ que se le haga entrega del le-
gade especlfico dispuestos:; por
su parte, los demandados
personados {que lo fueron todos
menas los herederos del fallecido
don Angel), ademas de aducir ia
excepcion de inadecuacion del
procedimiento {por entender que &l
adecuado era el de mayar cuantiay
no el promovido de menor cuant(a),
se opusieron a la pretension de
fondo, aduciendo |a renuncia al ie-
gado por parte del demandante don
Alfonso a virfud del documentao pri-
vado de 31-12-1972 (ya citado an-
teriormenie y que |luego
transcribiremos); la nulidad del le-
gado por serlo de cosa ajena igne-
randolo los testadores; insficacia del
legado portransformacionde la cosa
legada por los testadores e
inoficiosidad del legado. El Juez de
Primera Instancia, estimando |a
excepcién de inadecuacion del
procedimiento, dicld una sentencia
absolutoria en [a instancia y se
abstuvo de entrar a conocer del
fondo de la cuestidn litigiosa. En el

7

correspondiente recurso de apela-
cion, interpuesto por el demandan-
te, recayd sentencia de la Seccidn
Tercera de la Audiancia Provincial
de La Corufia por la que, revocando
la de primer grado y entrando a
conocer del fondo de la cuestidn
litigiosa, desestimd la demanda y
absolvid libremente de la misma a
los demandados. Contra la referida
santencia de la Audiencia, el de-
mandante don Alfonsoc S. C. ha in-
terpuesto el presente recurse de
casacidn a través de cuatro moti-
vos, el primero de los cuales fue
inadmitide por esta Sala, en su
momenta.

TERCERO.- La sentencia aqu] re-
currida basa, esencialmente, su
pronunciamiento desestimatorio de
lademanda en que, de conformidad
con |la doctrina que cita de esta Sala
(58S 24-11-1900; 11-12-1913; 6-11-
1934 [RJ 1934, 1781], 3-6-1947 [RJ
1947, 903] y 25-5-1971 [RJ 1971,
2951]} y de |la Direccién General de
los Registros y del Notariado {Re-
solucionas de 27-2-1982 [RJ 1982,
838} y 20-9-1988 [RJ 1988, 7159]),
<<no es posible la entrega de los
legados sin que proceda |a liquida-
cidn y particidn de la herencia con
expresion de las operaciones
particionales de las que resulte cual
es el haber y lote de bienes corres-
pondientes a la herancia forzosa,
porque sclamente de este modo
puede saberse sidichos legados se
encuentran dentro de la cuota de
que puede disponer el testadar, y no
se perjudica, por tanto, la legltima
de fos herederos forzasos, a no ser
que los expresados herederos con-
curran a la entrega o manifiesten su
conformidad con que ésta se efec-
tde sin cumplir dicha formalidad,
supusesto gue aquf no se da>>, con
base en lo cual concluye lo siguiente:
<<la pretensidn de demanda no
puede prosperar, sobre todo te-
niendo en cuenta que en la misma
se afirma que sélo existe otra finca
en la herencia, cuyo valor se des-
conoce en relacién con el legado
que se reclama, y porque en el
fundamento de derecho V| de [a
expresada demanda se reconoce
gue es necesario hacer previo in-
ventario y avaldo de los bienes de
los causantes y, pese a ello, tales
operaciones ni se han solicitado ni,
por tanto, practicado. Las referidas
afirmaciones —y doctrina expues-
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ta— son poar sl solas suficlentes
para rechazar la entrega del legado
que se pretende, sin necesidad de
examinar otras cuestiones como la
relativa al derecho de acrecer —de
todo el legado—en favordel actors>
(Fundamento de Derecho cuarto de
la sentencia recurrida). A continua-
cidn de la transerita argumentacian,
que parece contener la verdadera
<<ratio decidendi>> del {allo, el
Fundamento Juridico quinto de la
citada sentencia dice: <<A idéntica
conclusién se habria de llegar des-
de el punto de vista de la tesis que
se sustenta por los demandadas,
respecto a la extincién de la comu-
nidad hereditariay sutransformacién
en una comunidad ordinaria, de
naturaleza convencional, en virtud
de lo pactado por todos los here-
deros —hijos de Ios causantes en el
documanto privado de 31-12-1972.
Un somerc analisis de dicha docu-
menio evidencia que el mismo no
sdlo comprende la herencia de am-
bos causantes, sino |os hienaes que
han sido objeto de legado —
inmueble y establecimientos indus-
triales—, por lo que tal circunstan-
cia comporta un hecho obstativo a
su entrega, dado que dicho [egado
habla perdido su sustantividad —
como tal legado al quedar refundido
por voluntad de todos los legatarios
en los bienes que integran la co-
munidad proindiviso {arts. 392 y si-
guientes del Godigo Civil). En con-
secuencia, en tanto, no se dilucide
la validez, eficacia y alcance de di-
cho documento es clarc que no
puede accederse a la entrega que
ahora se pretende, y ello sin nece-
sidad de examinar sise ha producido
—también— una posible ineficacia
del repetido legado por transtorma-
cion de la cosa legada, en virtud de
lo dispuesto en el art. 869-12 del
Cadigo Civil>>. Esta Sala de casa-
cion se encuentra ante el ineludible,
aungue poco grato, deber de paner
de manifiesto la perplejidad que
produce la expresada motivacian
juridica de la sentencia recurrida, y
ello por las consideraciones si-
guientes: a) En su Fundamento Ju-
ridico cuarto (contenedor, como
antes se ha dicho y segln se des-
prende de su redaccidn, de la ver-
dadera «<<«ratio decidendi>> de su
falio) parece que estd admitiendo la
subsistencia actual del legado
litigioso (aunque sin entrar a exa-
minar el derecho de acrecer invo-
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cado por el actor) y s6lo supedita [a
efectividad del mismo a que pre-
viamante a su entrega se practiquen
las pertinentes operacionas
- particionales de la herencia para
que quede salvaguardada la
intangibilidad de las legltimas,
mientras que, por el contrario, en la
primera parte del Fundamente Ju-
ridico quinto parece que sostiene
que, como censecuencia de fo pac-
tado entre |os siete hermanos en el
documento privado de fecha 31-12-
1972, el referido legado ha dajado
de existir (al afirmar que el mismo
<<habia perdido su sustantividad —
como tal legado— a quedar refun-
dido por voluntad de todos los le-
gatarios en los bienes que integran
la comunidad proindiviso>>), cuan-
do si elio es asl, ésta tendr(a que
haber sido la verdadera y tnica ra-
zon determinante de la
desastimacion de la demanda y no
la argumentacian principal conteni-
da en el Fundamento cuarto, pues
ésta presupone la subsistancia o
pervivencia del legado. b) Por un
lado, en la primera parte del Fun-
damento Jur(dico quinto, parece que
estéinterpretando (aunque con <<un
somero- andlisis»>>) el refarido do-
cumento privado y obteniendo del
mismo la conclusién ya dicha,
mientras que enlasegundaparte de
ese mismo Fundamento Juridico
parece estar relegando para otro
proceso pasterior |a dilucidacion de
<<la validez, eficacia y alcance de
dicho documentoss. c) Resultan
diffcilmente captables las razones
gue el Tribunal de apelacién haya
podido tener para hacer esa fltima
afirmacidn {<<entantono se dilucide
la validez, eficacia y alcance de di-
cho documento=>), cuando tenfa el
deber inexcusable de hacerlo den-
tro de este proceso, al ser el ex-
presado documenta el pilar basico
en que los demandados han apo-
yado su oposicion a la pratension
del actor. No obstante todo ello, ta
direccion letrada del recurrente, con
una muy encomiable sensibilidad
juridica, atendiendo solamente a a
primera parte del Fundamento Ju-
ridico quinto de la sentencia recu-
rrida (que ya hemos transcrito lite-
ralmente en st totalidad) y teniendo
por no hecha [a sorprendente afir-
macion contenida en la segunda
parie dal mismo, ha captado que la
verdadera piedra angular de la
cuestion litigiosa la constituye el
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repetido documento privado de 31-
12-1972, al articular su motivo se-
gundo {que es el primerc de los
admitidos}, el cual permite que esta
Sala, dentro de los estrictos cauces
casacionales, puada examinar y
valorar dicho documenta, que a
continuacidn sera transcrito.

CUARTO.- Aparece probado en el
proceso, ¥y nadie lo cuestiona, que
salvo Alfonso y Aveling, los cinco
restantes hermanos S. C. son {o
eran) conocidas en su ambiente fa-
miliar y social por los siguientas
seudonimos: José por <<Pifio>>;
Feliciano por <<Tainas>>; Angel por
<<Lita>>; Manuel por <<lolo>> y
Juan Benito por <<Pilas>>. Hecha
la necesaria aclaracldn anterior, se
estima imprescindible {como antes
ya se ha anunciado) transcribir lite-
raimente el documento privado que
los siete hermanos S. C. pactaron y
suscribieron el dfa 31-12-1972 (o
sea, cuatro meses después del fa-
llacimiento de sumadre; como ya se
tiene dicho, el padre fallecld en
1860), cuyo documento es deal si-
guiente tencr [iteral; <<Reunidos en
Varin, a 31-12-1972, Jos hermanos
Avelino, Alfonsa, Pifig, Lite, Tainas,
Lolo y Pilas, en expresién de
libérrima voluntad y conformes de
toda conformidad. Convienen. Pri-
mero. Mantener en estado de
praindivisién la totalidad de la he-
rencia recibida de sus padres, por
periodo de diez afios, sucesiva-
mente prorrogable. Segundo. La
explotacion, direccidn y administra-
cién de los negocios Hotel-Café y
de los demas bienes de la herencia
correspondera a los hermanos Al-
fonse, Pifio y Tainas, y todo cuanto
ellos hicieren en uso de esas facul-
tades de administracién sera obli-
gatorio para todos los hermanos,
quienes, con la firma de este con-
venio, asl lo admiten sin reservas;
pero para vender y comprar, sal-
vando la gestién de los negocios,
necesitaran el acuerdo unanime de
todos [os hermanos. Tercero. Las
ganancias que anualmente se ob-
tengan de la explotacidn de los ne-
gocios, seran repartidas de la si-
guiente forma: la mitad a reparliren
siete partes iguales para los her-
manos Alfonso, Pifia y Tainas; y la
olra milad en siete partes iguales
paracadatnode los siete hermanos,
Cuarlo. para atender a sus necesi-
dades, que se contabilizaran a final
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de cada afio, Alfonse podra retirar
mensualmente la cantidad de die-
ciséis mil quinientas pesetas, y Pifio
y Tainas, doce mil quinientas pese-
tas cada uno, garantizandose un
sueldo anual a Alfonso de doscien-
tas mil pesetas, y clento cincuenta
mil pesetas a Pifio y a Tainas, aun
cuando |a mitad de las ganancias no
llegara a esa sumade quinientas mil
pesetas, en cuyo caso el exceso de
las quinientas mil pesetas seré re-
partido en siete partes iguales para
cada uno de los siete hermanas; y si
las ganancias no llegaran a quinien-
tas mil pesetas anuales Alfonso, Pifio
y Tainas cobraran sus sueldos ga-
rantizados con los productos de los
capitales puestos a rendimiento, en
lo que faltare, garantla que no al-
canzard a los que retiren sus ga-
nancias anuales. Quinto. En & im-
probable supuesto de que algune
de los hermanos quisiera abandonar
la comunidad antes del plazo de los
diez afos, podra hacerlo y 1a sépti-
ma parte del valor, en venta, de los
negocios y demasbienes, lo recibira
en un perfodo de cinco afos, sin
devengar intereses las cantidades
aplazadas. Sexto. Las cuentas
bancarias figurardn a nombre de
Alfonso, Pifioy Tainas, ¥ los talones
¥ cheques contra [os mismos seran
firmados, Indistintamente, por dos
de ellos. Séptimo. Alfonso queda
saldado de sus cuentas, compen-
séndole sus deudas con la parte de
las ganancias que le correspandan
en los ahorros habidos —cuatro
millones y medio de pesetas—hasta
la fecha, cantidad que en dinero
recibe en el dia de hoy. Octavo. Los
gastos del Colegio de Chano, hasta
que cumpla los veintitin afos de
edad, por expresa voluntad y deseo
de nuestros padres, saré a cargo de
fa comunidad, que se computardn
en gastos generales. Asi lo convie-
neny firman>>.

QUINTO.- A través del motivo se-
gundo (que es el primero de los
admitidos, como ya se ha dicho),
con sede procesal en el ordinal
quinto del art. 1692 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y diciando, en
su encabezamiento, denunciar in-
fraccién, por inaplicacién, del art.
1058 del Godige Civil, aungue in-
vocando también, en el desarrollo
del mismo, los arts. 1281, 1282 y
1289 de dicho Cuerpo Legal, el re-
currente viens, en esencia, a plan-
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tear dos cuestiones distintas, aun-
que parece ralacionarlas entre si, al
sostener, par un lado, gus mediante
el documento privado de fecha 31-
12-1972 (que ha sido transcrito li-
teralmente an el Fundamento Jurl-
dico anterior de esta resalucion) los
siete hermanos S. C. no realizaron
la particién de las herencias de sus
padres y, por otro lado, que aunque
asl hubierasidodicha particién serla
radicalmente nula por haber sido
hecha la misma sin la intervencién
de los contadores-partidores nom-
brados por los testadores (padres
de los hermanos litigantes) y con
infraccian, por tanto, dice el recu-
rrente, de lo preceptuado en el art.
1058 del Cadigo Civil. Las expre-
sadas cuestiones, aunque en el
desarrollo del motivo aparecen
planteadas en orden inverso, cree-
mos que, por razones de légica ju-
ridica, deben ser examinadas en el
que aqul las hemos enumerada,
puas si raspecto de la primera de
ellas hublera de aceptarse la tesis
del recurrente (no realizacion de la
particion de las herencias mediante
diche documento privado),
devendria innecesario el examen
de la segunda (denunciada nulidad
de dicha particién), debiendo dejar-
se constatado tamhbién que, dada la
atipicaformaenque, comoyase ha
dicho en el Fundamento Jurldico
tercero de esta resolucion, la sen-
tencia recurrida ha resuelto [a
cuestion litigiosa, esta Sala de ca-
sacion habra de examinar practica-
mente <<ex nove>> las dos men-
cionadas cuestiones, salvo la con-
clusién a que, a modo de <obiter
dictums> y en <<un somero anali-
sis>> del refarido documento privado
parece llegar el Tribunal de apela-
cion en la primera parte del Funda-
mento de Derecho quinto de su
sentencia {que ya ha sido transerito
literalmente con anterioridad).

SEXTO.-Laprimerade las enuncia-
das cuestiones, de indole estricta-
mente hermenéutica, es la atinente
a conocer y concretar la verdadera
intencion que tuvieron los siete
hermanos S. C. (lnicos herederos
de sus padres) al pactar entre ellos,
de mutuo acuerdo, lo que aparece
reflejado en el documento privado
de fecha 31-12-1972, que redacta-
ronyiirmaron cuatro meses después
de la muerte del Gltimo de sus pro-
genitores (la madre). Para dicha

#

indagacion exegética ha de partir-
se, por un lado, de la incuestionable
premisa de que los herederos ma-
yores de edad, que tengan la libre
administracidn y disposicidn de sus
bienes, puedan, por acuerdo una-
nime de todos ellos (<<nemine
discrepanie>>}, parir la herencia
del modo que tengan por conve-
nients, prescindiendo de las dispo-
siciones del testamento y creando
una situacion jurldica de plena y
absoluta eficacia, en defecto de
personas que puedan validamente
atacarla (Sentencias de esta Sala
de 21-1-1907, 7-11-1935 [RJ 1935,
2168], 7-1-1949 [RJ 19489, 3], 28-1-
1964 [RJ 1964, 392, 25-2-1966 [RJ
1966, 852]} y ha de tenerse en
cuenta, porotrelado, quela particién
puede llevarse a efecto mediante la
transformacion de la comunidad
hereditaria en un condominio ordi-
nario, atribuyendo a los coherederos
la copropiedad de los concretos
bienesdelaherencia, con expresién
de las cuotas proindiviso que en los
mismos correspondan a cada he-
redero, como tiene reconocido esta
Sala cuando declara: <<no pudien-
do sostenerse seriamente que, por
adjudicarse bienes en régimen de
copropiedad y por cuotas indivisas,
la particidn no se llevard a efecto>>
(8. 20-2-1984 [RJ 1984, 695]). So-
bre la base de |a doctrina anterior-
mente expuesta, hadellegarseala
conclusién de que mediante el do-
cumento privado de facha 31-12-
1872, pese a no ser el mismo un
paradigma de precision técnico-ju-
ridica, los siete hermanos 5. C.
{Gnicos herederos de sus padras y
todos ellos mayores de edad y con
la libre administracién y disposicion
de sus bienes) y entra los que, ob-
viamente, figuraban Alfonso, José
{<<Pifio>>) y Feliciano {<<Tainas>>)
que, ademas, de herederos, eran
los beneficiados (por terceras par-
tes indivisas) con el leagade {mejor
prelegado) litigiose, llevaron a
efecto, con acuerdo unanime (<<en
expresion de libérrima voluntad y
conformes de toda conformidads=,
se dice en el referido documento
privado), la particion de las harencias
de sus padres y se atribuyeron el
candominio ordinario, por séptimas
partes iguales e indivisas, de todos
los bienes integrantes de dichas
herencias, al misme tiempo que
pactaron mantener la indivisién de
los bienes durante diez afas, pues
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ése es el Unico sentido que puede
atribuirse a la cldusula primera, an
la que convinieron <<mantener en
estado de proindivision |a totalidad
de la herencia de sus padres por
perfodo de diez afios, sucesiva-
mente prorrogable>>, intima rela-
cién con iaclausulaquintaenlaque
acordaron que <<en el improbable
supuesto de que alguno de los
hermanos quisiera abandaonar la
comunidad anles del plazo de los
diez afos, podrd hacerlo y la sépti-
ma parte del valor, en venta, de los
negecios y demas bienes, lo recibira
en un periodo de cinco afios, sin
devengar intereses las cantidades
aplazadas>>. Entre [os menciona-
dos bienas también incluyeron ex-
presamente {cldusula segunda) los
negocios Hotel-Café, que eran el
objeto especlfico y Unico del
prelegado (el negocio de <<Muebles
Aurora>> habia desaparecido con
mucha anterioridad), cuyas ganan-
cias acordaron repartir por séptimas
partes iguales {clausula tercera), lo
gue indudablemente patentiza que
los tres beneficiados con el
prelegado (Alionso, José vy
Feliciano), a los que se confirmd
<<la explotacian, direccion y admi-
nistracion de |os negocios Hotel-
Café y de los demas bienes de |a
herencia"y por cuya actividad se |es
sefnalé un sueldo {cldusula cuarta),
estaban plenamente de acuerdo en
que el referido prelegado se refun-
diera en la masa de la herencia v,
junto con los demas bienes del
caudal hereditario, se repartiera
entre los sfete hermanos por sépti-
mas partes iguales, puss si no hu-
biera sido asl, carecerla de todo
sentido ef pactado repare igualitario
de las ganancias o produclos de los
negocios de Hotel-Café (aparte de
los referidos sueldos), cuyos pro-
ductos o ganancias, de haberse
querido mantener la subsistencia
del prelegado, habrian correspon- .
dido exclusivamente a los tres le- ~
gatarios (art. 882 del Codigo Civil}, a
lo que ha de agregarse, ademas,
que e} propio Alfonso (dnido de-
mandante) se declard saldado de
sus cuentas mediante |a recepcion
de cuatro millones y medic de pe-
setas que le entregaron sus seis
hermanos el mismo dia de la firma
del documento privado (clausula
séptima), cuyo saldo de cuentas
resulta inconcebible si no es bajo la
perspectiva ya dicha de que, junto
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con don José y don Feliclano {que
raconocen haber sido ésa la inten-
cién que tuvieron al suscribir el
_meritado documento), don Alfonso
presld su expreso consentimiento a
que el prelegado (del quea los tres
eran los baneficiarios) quedara re-
fundido en la masa de la herencia
para dividir ésta en siete partes
iguales. No es aceptable el argu-
mento aducido por el recurrente en
el desarrollo del motivo de qua en el
acto de conciliacian celebrado eldia
20-3-1985 (ya referido en el ap, 5°
delFundamento Jurldico primero de
estaresolucién), al que él no asistio,
fueron sus hermancs don José y
don Feliciano los que renunciaron a
su parte en el prelegado, con base
en lo cual don Alfonso reclama {por
derecho de acrecaer) |a totalidad del
mismo, pues donde los tres
prelegatarios, en unidn de sus otros
cuatro hermanos, verdadaramente
pactaron larefundicidn del prelegado
enlamasade laherenciay elrepario
de la misma en sfete partes iguales
fue en el documento privado de fe-
cha 31-12-1972, como antes se ha
dicho, Asimismo, carece de consis-
tencia juridica, aunque no de origi-
nalidad, la alegacién que, en el de-
sarrollo del mismo motivo, también
hace el recurrente de que lo estipu-
lado en la clausula quinta {ya
transcrita anteriormente) de dicho
decumento privada fue una clausu-
la penal, pues en la misma [o fnico
que se estipula es el raconocimiento
a cualquiera de los siele hermanos
de lafacultad de norespetar el pacto
de indivisian durante diez afos, en
cuyo supussto se le consiente salir
de la comunidad y (sin penalizacién
alguna} percibir la parie que verda-
deramente le corresponde (<<la
septima parte del valor, en venta, de
los negocios y demas bienes>>),
cuyo pacto de indivision, por otra
parte, hasidorespetado por los siete
hermanos y durante su vigencia se
han repartido entre ellos las ga-
nancias de los negocios por sépti-
mas partes iguales (o penden de su
liquidacién) y, ademas, don Alfonso
ha venido percibiendo el sueido que
se le sefalé (clausulas tercera y
cuarta) por <<la explotacion, direc-
ciony administraciénde los negacios
Hotel-Café y de los demas bienes
de la herencia>>, por lo que la pre-
tensién que, después de transcurri-
dos mas de doce afios de respetar
dicha situacion, ahora deduce en
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este proceso, no sdlo choca
frantalmente con lo que, <<en ex-
presién de [ibérrima veoluntadss,
pactd con sus sels hermanos (todos
<<conformes de toda conformi-
dad>>) en el repetido documento
privado de fecha 31-12-1972, sino
que se halla en abigrta contradiccion
con sus propios y continuados aclos
posteriores al mismo (art. 1282 del
Coadigo Civil}. En consecuencia, y
coma resumen de todo lo anterior-
mente razonado, esta Sala entien-
de gue el prelegado litigioso quedd
extinguido, pues fue voluntad de los
tres legatarios (don Alfonso, dan
José y don Feliciano), concorde con
la de sus otros cuatro hermanos,
que el mismo quedara refundido en
la masa hereditaria, cuya particion
hicleron mediante el repetido docu-
mento privado y se adjudicaron an
condominio ordinario (arts. 392 y
siguientes del Cddigo Civil), por
séptimas partes indivisas, [a pro-
piedad de todos y cada uno de los
bienes de la herencia (incluido el
prelegado), a cuya conclusidn,
aunque a modo de mero <<obiter
dictums> y tras <<un somero ana-
lisis de dicho documento>>, parece
que llega también la sentencia aqui
recurrida {primera parte de su quin-
to Fundamento de Deracho}.

SEPTIMO.- La segunda de las ya
enunciadas cuestiones la plantea
también el recurrente en el alegato
del mismo motive segundo, en cuyo
estudio adn nos hallamos, al soste-
ner que, aun cuando se admitiera
que los siete hermanos 8. G. lleva-
ron a efecto la particidn de las he-
rencias de sus padres mediante &l
repetido documento privado de fe-
cha31-12-1972, dicha particidn, dice
al recurrente, serfa radicalments
nula, al haber sido hecha sin la in-
tervencién de ninguno de los dos
contadores-partidores que, con ca-
racter solidario, hablan nombrado
los causantes en sus respectivos
testamentos. Aunque no setratade
una cuestion doctrinalmente paciii-
ca, pues algln autor opina en sen-
tido contrario alo que acontinuacion
se expone, el mas amplio seclor de
la doctrina sostiene el criteric de
que, salvo que el testador lo haya
prohibido expresamente en su tes-
tamento, los herederos mayores de
edad, que se hallen en la libre ad-
ministracién y disposicidn de sus
bienes, cuando medis entre ellos un
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acuerdo unanime {<<nemine
discrepantes>), pueden prescindir
de la intervencién del contador-
parlidor y efectuar, por sl solos, la
particién del modo que tengan por
conveniente, cuyo mayaritario cri-
tario doctrinal lo comparte esta Sala,
por |las consideraciones siguientes:
a) 5, entérmincs generales, y salvo
supuestos excepcionalas {existen-
cia de algln interesado en |a parti-
cidn, que necasite de una protec-
cion especial), el nombramiento de
contador-partidor se entiende he-
cha por el testador en beneficic de
todos los herederos (para eliminar
toda posible contencidn o litigiosidad
entre ellos acerca de la forma de
partir) parece evidente que si los
herederos (desde luego, todos ellos
mayoras de edad y con lalibre admi-
nistracion y disposician de sus bie-
nes), por existir acuerdo unanime
entre ellos {y excluida, por tanto,
dicha posible litigiosidad), deciden
efectuar, por si solos, la particion,
desaparece la razén justificativa de
laintervencidn del contador-partidor,
b} Si los herederos (todos mayores
de edad y con capacidad civil ple-
naj), con acuerdo unanime, pueden
partir la herencia del modo que
tengan por conveniente, prescin-
diendo de las disposiciones del tes-
tamento, segun reiterada doctrina
de esa Sala, que hemos expuesto
en el Fundamente juridico anterior
de esta resolucién, es ldgico gue
igualmente puedan hacerlo sin la
intervencion del contador-partidor
{salvo, se repite, que el testador lo
haya prohibido expresamente). ¢
Este es el criterio legislativo que
siguen aquellos ordenamientos
forales que, en sus previsiones
normativas, se han ocupado de la
regulacion de esta materia. Asl, la
Ley 344 del Fuero de Navarra (RCL
1973, 408, 456; RCL 1974, 1077 y
NDL 22212} {tanto en su redaccidn
originaria, como enlacoincidente en
ese extremno que luego lehadado la
Ley Foral 5/1987, de 1 abrit [RCL
1887, 1271 y LNA 1987, 976]) y el
art. 57 de|l Codigo de Sucesiones
por causa de muerte en el Derecho
Civil de Catalufiz, aprobado por Ley
de la Generalidad 4011981, de 30
diciembre (RCL 1992, 456 y LCAT
1992, 48) (coincidente el referido
art., en cuanto al extrerno que aqui
nos ocupa, con lo que anles esta-
bleclaelart. 274.2 dela Compilacidn
de Derecho Civil de Cataluiia [RCL




1860, 1034 y NDL 4575]). No pare-
ce existir razdn {histdrica, ni juridi-
ca) alguna para que en el Derecho
civil comén {no-foral) no pueda se-
guirse el mismo criterio cuando el
Cédigo Civil, que 1an poca atencién
normativa presta a la figura del
contador-partidot , no contiene nin-
glin precepto en que expresamente
lo prohiba, aparie de la debida
concordancia que con el principio
de igualdad de los espafioles ante |a
Ley (art. 14 de la Constitucion [RCL
1978, 2836 y ApNDL 2875]) supone
el mantenimiento de un criterio uni-
forme en la materia. A lo anterior-
mente dicho en sede de doctrina
general, y con referencia al caso
concreto que nos ocupa, ha de
agregarse, por un lado, que don
Alfonso 8. C. ((nico demandante y
ahora recurrents) que, no obstante
conocer (desde la muerte de sus
padres en 1960 y 1972, respectiva-
mente) el nombramiento de los
contadores-partidores, prescindid
de los mismos y prestd su consen-
timiento {junto con el de sus otros
seis hermanos) a la particidn que,
caon acuardo unanime (<<conformes
de toda conformidad>=>), hicieron
mediante el documento privado de
fecha 31-12-1972 y ha venido con-
sintiéndola y ajustandose a ella du-
ranta mas de doce afios, no pueds,
sin violentar el respeto debldo a lo
pactado (<<pacta sunt servanda>>;
art. 1091 del Cdédigo Civil) y sin
conculcar la doctrina de los actos
propios, tratar ahora de desconocer
la eficacia dsl repetido documento
y, por otro lado, que durante el plazo
de vigencia del mandato de los con-
tadoras-partidores {que vencid en
septiembre 1975} ninguno de los
herederos, ni siquiera don Alfonso,
requirid fa intervencion de los mis-
maos, habiendo uno de ellos {don
César F. R.) declarado en la prueba
testifical (folio 499 vuelto de los
autos) que <<tuvo conocimiento al
otorgar testamento los citados es-
posos gue, juntamente con Paulino
V. C., habia sido designadoe conta-
dor-pariidor, y tuvo también cono-
cimiento de gque fallecida la madre,
loshermanos 8. C. hablan procedido
a poner fin a la Comunidad Heredi-
taria, &l proceder, manteniendo la
unidad de la explotacion, a fijar 1a
forma en que, entra ellos, se distri-
bufan los bienes heredados de sus
padras fallecidos>». Delorazonado
an éste y en el anterior Fundamento

Jurfdico se desprende la inexorable
desestimacion del motivo segundo,
al que en ellos nos hemos venido
refiriendo, la cual ha de comportar
también el fenacimiento de los mo-
tivos tercero y cuarto, madiante los
cuales se denuncia (en el tercero)
infraccign, por inaplicacion, del art.
087 del Cadigo Civil, que establece
que el derecho de acrecer tiene lu-
gar también entre los lagatarios, y
(en el cuarto) infracecion, por
inaplicacién, de los arts. B21 y 828
del Cdédige Civil, que se refieren,
respectivamente, a los legados su-
jetos a reduccidn y a la imputacion
al tercio de mejora o al de libre
dispasicién de los legados hechos
por el testador a uno de los hijos o
descendientes, cuyo fenecimiento
{de los dos exprasados meotivos)
viene determinado por la simple y
elemental razén de que la tesis
impugnatoria que se desarrolla en
los mismos viene montada sobre la
ineludible premisa previa de la sub-
sistencia o pervivencia el prelegado
litigioso y dicha premisa no concu-
rre en el presente caso, ya que el
referido prelegado quedd extingui-
do y refundide en la masa de la
herencia, a virtud de lo pactado por
fos siete hermanos S. C. en el re-
petido documento privado de fecha
31-12-1972, comoya se tiene dicho.
Por tanto, ha de ser mantenido el
pronunciamiento dasestimatorio de
la demanda que hace la sentencia
recurrida, aunque no por la argu-
mentacion desarrallada en el Fun-
damento Juridico cuarto de dicha
sentencia {yatranscrito literalmenie
con anterioridad), que parece con-
tener la Unica o principal <<ratio
decidendi>> de su fallo, sino por los
razonamientos que han sido ex-
puestos en éste y en el anterior
Fundamento Juridico de esta reso-
lucidn.

OCTAVOQ.- El decaimiento de los
tres motivos aducidos'ha de llevar
aparejada la desestimacion del re-
curso, con expresa imposicion de
costas del mismo recurrente. Ha-
hiendo sido el depasito constituido
de forma totalmente innecesaria e
impracedente, al no ser las senten-
cias de la instancia conformes de
toda conformidad (art. 1703 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil), debe
acordarse |la devolucion del mismo
al recurrente.

o
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TERCERI(A DE DOMINIO:
EMBARGO DE
INMUEBLE NO

ANOTADO EN EL
REGISTRO Y QUE,
POSTERIORMENTE A
SER DECRETADO, ES
ENAJENADO.

Primero.- El Unico motivo del
recurso, engloba, con técnica
casacional y defectuosa, las infrac-
ciones acumuladas de los artfculos
1462, 600y 1095 delCC y 34 de la
Ley Hipotecaria {RCL 1948, 342,
886 y NDL 15457), al amparo del
art. 1692.41 delaLEC. Gita, también,
en apoyo de su tesis numerosas
sentencias.

En esencia, el problema
[itiginso se centra en el valor jurldico
delembargode uninmueble, aln no
anotada en el registro, sl con pos-
terioridad a haberse decretado éste,
el bien trabado se enajena. Como
quieraque la anctacion en el registro
no tiene valor constitutivo, ya que el
embargo existe juridicamente des-
de que la autoridad judicial lo de-
creta, el duefio del bien sdlo puede
transmitiric con la carga de la traba
gue subsiste salvo en el caso que al
que hubiese adquirido el bien, con
posterioridad al embargo, relina los
requisitos para gozar del amparo de
la legislacidn hipotecaria, es decir,
de los requisitos delart/culo 34 de fa
Ley Hipotecaria.

Segundo.- Por ello, la parts
recurrente pone énfasis en el caréc-
ter tercero del adquirente y en la
eficacia de latradicidn instrumentat,
mas su argumentacion decae, pra-
cisamente, en cuanto al elemento
fundamental de la buena e que ha
de concurrir en el tercar adquirente
para no sufrir las consecuencias de
{a traba no anotada o anctada con
posterioridad al otorgamienie de la
escritura.

La sentencia de instancia
examina con detalle si en el caso
particular que juzgamos nos halla-
mos ante un tercero adquirente pro-
tegidao por |a fe pOblica registral. Y a
tal fin, el juzgador se fija en qué
circunstancias se encuentran las
persanas alas cuales pueda afectar
el embargo gue se decretd, no per-
mitiendo que se amparen en la pu-
blicidad formal del registro quienes
no retinan los requisilos del articulo
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34 de la Ley Hipotecaria; a este
respecto, y porloqueserefiere alas
plazas de aparcamiento objeto del
presente recurso, son de resefar
los siguientes extremos: a) Nos en-
corntrames ante una enajenacién de
bienes embargados, que afecta a
un nimero elevada de plazas de
garaje y que se efectiia entre perso-
nas juridicas —de Pr.C., SA, vy de
ésta a P.—; b) La adquisicion de las
plazas de aparcamiento se insecribe
por C., SA en el registro de 1988,
cuanda los hablacomprado en 1984:
c) De las escrituras de fecha 4y 19
de abril de 1988 se desprende que
‘don Manue! era a la vez secretario
de los consejos de administracién
de P.y G, SA (iolios 28 y 41),
actuando en la primera de dichas
escrituras en nombre de P. —enti-
dad compradora—y en la segunda,
en nombre de C., SA—que vende a
P.—;yd) P. presenta con la deman-
da una copiade la escritura de fecha
20 de junio de 1984, por la que Pr.
vende a C., SA, entre otras, las
plazas de garaje objeto de este re-
curso; curiosamente dicha copiafue
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expedida por don Angel (represen-
tante de Pr.) en 28 de febrero de
1991 (folio 19 v); otro tanto ocurrié
con la copia de |a escritura de igual
facha relativa al piso 22 F, del adifi-
cio interior, sibien en ésta no consta
la fecha de su expedicion {folio 25);
lo anteriormente resefiado, unido a
otros datos obrantes en autos (ver
follos 7 y 35), lleva a la sala de
instancia al convencimiento de que
en C., SA no concurrla el requisito
de la buena fe cuando en 1984 ad-
quirié las plazas embargadas,
transmitiéndose éstas, portanto, con
la carga de la traba,

Tercero.- En definitiva —si-
gue razonando la sala de instan-
cia~—cuando en 1988 P. adquirié de
Pr. el piso segundo F del edificio
interfor, con acceso por el partal 3,
de 4764 metros cuadrados de su-
perficie util, el embargo ya constaba
en el Registro de la Propiedad (se
anotd en 1984), por Io qus dicha
vivienda se transmitio al tercarista
con lacarga de latraba; sibien hubao
unaventa anteriorala anotacién del
embargo, de Pr., enfavorde C., SA,
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no debe olvidarse que por sentencia
del Juzgado de Primera Instancia n®
3 Zaragoza, de fecha 30 de octubre
de 1985, se declard la cancelacién
de la Inscripcion que pudiera produ-
cirlaventa de dicho piso en virtud de
la escritura de fecha 20 de junio de
1884, segiin se hace constar expre-
samente en la escritura de 4 de abril
de 1988 (folio 39 vuelto); en todo
caso, seria apiicable lo razonado
anteriormenta para las plazas de
aparcamianto,

Cuarlo.- Las circunstancias
facticas que se declaran probadas
demuestran que la conclusién a que
llega la sala de instancia impide que
pueda invocarse con éxito ia infrac-
cion del art. 34 de la Ley Hipotecaria
y los demas que relaciona en cuanto
conexos. En resumen, el motivo
perece y, por ello, debe declararse
no haber lugar al recurso con impo-
sicién de las costas a la parte recu-
rrente porimperative legal, asicomo
la pérdida del depdsito constituido
(articulo 1715 de ta LEC).

{Laremite Carmen Lezcano.

Magistrada)




Escribe para Lunes:

Constancio Villaplana Garcia
Reglstrador de la Propledad de San Javier

Actuacion de
administradores de
sociedades anonimasy
limitadas con cargo
prorrogado.

Facultades
representativas de los
Consejeros - Delegados

Son, 1as resefiadas en el titulo de estas notas, dos cuestiones scbre las que hace tiempo
querfa escribir, si bien me contenfa el hecho de que, desde hace meses, se viniera insistiendo
sobre la inmediata publicacién de un nuevo Reglamento del Registro Mercantil. A la espera
de que cn éste se rectificara la diccion del anterior en los dos puntos resefiados, decidi no
escribir por miedo a que mis notas perdieran sentido una vez aparecido el nuevo iexto
reglamentario.

Pero se ha publicado el RRM (Real Decreto 1784/96, de 19 de julio, BOE 31 de julio,
entrada en vigor 1 de agosto), y dado que las cuestiones que voy a tratar no han sufrido
variacién, bdsicamente, en cuanto a su tratamiento por el legislador, me decido a exponer
piblicamente mis ideas sobre el particular.

La primera cuestién que quiero tratareslarelativaala INTERVENCION NOTARIAL
(Y SUBSIGUIENTE CALIFICACION REGISTRAL) DE ADMINISTRADORES DE
SOCIEDADES ANONIMAS O LIMITADAS CON CARGO PRORROGADO.

Regula el nuevo Reglamento ¢l tema de la caducidad del nombramiento de administra-
dores en el mismo precepto que el anterior (art. 145, ap. 1y 3), pero variando algo su diccién,
COMO VETemos. :

Veamos lo que se decfa antes y 1o que se dice ahora,

Art, 145 del anterier Reglamento:

“Caducidad del nombramiento.

1. Lainscripcion del nombramiento de administradores por la Junta General hecho por
aios caducard cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la siguiente, o haya transcurrido
el término legal para la celebracién de la Junta General ordinaria.
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3. Transcurrido el plazo de un mes desde la caducidad de la inscripcion, el Registrador
Mercantil la cancelard de oficio mediante nota marginal”.

Art. 145 del nuevo Reglamento:

“Caducidad del nombramiento.

1. El nombramiento de los administradores caducard cuando, vencido el plazo, se haya
celebrado la Junta General siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la
celebracién de la Junta que deba resolver sobre la aprobacién de cuentas del ejercicio
anterior,

3. El Registrador hard constar la caducidad, mediante nota marginal, cuando deba
practicar algiin asiento en la hoja abiertaa la sociedad o se hubiera solicitado certificacion”.

Asi (y al margen de que ya se prevea la caducidad sin atender a que el nombramiento
hubiera sido hecho por afios, con 1o cual se daba a entender que el hecho por meses o dfas no
caducaba, conclusién absurda, evidentemente), vemos €omo, tanto en el comienzo del ap. 1
como en el ap. 3 ya no se dice que caducaré “la inscripcion” del nombramiento de adminis-
tradores, 8ino que 1o que caduca es “el nombramiento de los administradores”. Terminologfa
¢sta mds precisa que la anterior, en cuanto se coordina el Reglamento con las Leyes de
Sociedades An6nimas (art. 126) y de Sociedades Limitadas (art. 60), asi como con el
encabezamiento del propio art. 145 RRM, al quedar claro que la caducidad no afecta a la
inscripei6n, sino al propio cargo; si bien, y como ldgica consecuencia de ¢sta, 1a inscripcién
habrd de ser cancelada en la forma que luego veremos.

En el pérrafo 1 ya no se alude a la celebracién de “Junta General ordinaria”, sino a la
de “la Junta que deba resolver sobre la aprobacién de cuentas del gjercicio anterior”. Este
cambio de diccién no es gratuito, sino que tiene su razén de ser, por un lado, en el hecho de
que la nueva Ley de Sociedades Limitadas de 1995 ya no recoja (como hace la Ley de
Anénimas del 89) la distinci6n entre Junta ordinaria y Junta extraordinaria; y, porotro, en la
remisién que el art. 192.2 RRM hace a los arts. 141 a 154 del propio Reglamento en orden a
la regulacién de la inscripcién del nombramiento y cese de los administradores de sociedades
limitadas. Légicamente, no tenfa sentido mantener Ia diccién anterior del art. 145.1 RRM si
este precepto ha de aplicarse a una sociedad, como la limitada, en la que yano existe la Junta
General ordinaria. Por ello se ha optado, acertadamente, por una redaccién m4s general que
encaja perfectamente en ambos tipos de sociedad.

De todas formas, la novedad mds importante, y es Ia que motiva estas notas, es la
referente a la forma en que el Registrador Mercantil ha de reflejar en 1a hoja de 1a sociedad la
caducidad del cargo de administrador,

En su anterior redaccién, decfa el art. 145.3 RRM que ¢l Registrador habria de cancelar
la inscripcion del nombramiento transcurrido un mes desde 1a caducidad. Ello planteaba dos
graves probiemas:

— Uno, que el Registrador dificilmente podfa cumplir el mandato reglamentario, pues
el hacerlo le hubiera obligado a llevar un control de los plazos de caducidad de los
nombramientos de administradores completamente despro-porcionado en relacién con los
medios personales e informdticos de que dispone. Desconozco cémo Se habrd solventado
durante estos afios el problema en la prictica, pero me imagino que habrd sido aplicando la
solucién que ahora se ha adoptado.

— Y otro, que el establecimiento del plazo de un mes para poder levar a cabo Ia
cancelacién podfa inducir a 1a errénea consideracién de que durante ese plazo el cargo tenfa
una especie de “plus” o “propina” de vigencia, siendo as{ que, a mi entender, la caducidad
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" operaba automdticamente, una vez celebrada la Junta o transcurrido el plazo para 1a celebra-
cidn de 1a ordinaria, con independencia de que hubiera pasado o no un mes, o de que el
Registrador hubiera extendido 1a nota marginal de cancelacién. Con la nueva redaccién del
precepto estimo que se regula mads acertadamente esta materia.

Esta nueva redaccidn, como hemos visto, supone que el Registrador ya no ha de dejar
transcurrir el plazo de un mes para cancelar, sino que ha de hacerlo (antes o después de ese mes,
ahora ya es indiferente) en el momento en que aprecie la caducidad al practicar algiin asiento
enlahojade la sociedad o al expedir una certificacion. O sea, que el legislador da por sentado
que la caducidad opera*ipso iure” sin necesidad de reflejo registral inmediato, y pospone éste
al momento en que el Registrador digamos que “se da cuenta™ delasituacidn. Ni mds ni menos
que ¢l mismo criterio seguido en sede de Registro de la Propiedad en orden a la cancelacién
de derechos caducados: la caducidad opera con cardcter radical y automiético una vez llegado
el dia predeterminado (segtin reiterada doctrina de la Direccién General de los Registros y del
Notariado: por todas, Resoluciones de 9 de septiembre de 1991 y 22 de junio de 1995), sin
perjuicio de que el reflejo tabular de esa caducidad pueda diferirse hasta el momento en que
se expida una certificacion relativa ala finca o se practique algiin asiento enla hoja de ésta (art.
353.3 del Reglamente Hipotecario).

Ello no cbstante, la cuestién no deja de ser problemadtica, y no sélo para el Regisirador
Mercantil, sino también, y en gran medida, para el Notario y para ¢l Registrador de la
Propiedad.

En.efecto, imaginemos 1a venta de un inmueble perteneciente a una sociedad andnima,
realizada porun administrador que ala fecha de1a firma de la escrituratiene su cargo caducado,
con arreglo al plazo para el que fue en su dia nombrado. No obstante esa caducidad, se puede
pensar que su cargo estd prorrogado de conformidad con el art. 145.1 RRM, Perola dificultad
radica precisamente en la prueba de esa prémoga.

Un ejemplo ayudard a ilustrar lo que quiero decir.

El dfa 10 de agosto de 1996 comparece ante Notario el administrader dnico de una
sociedad andnima que va a vender un inmueble de ésta. Fue nombrado el 10 de junio de 1991
por plazo de cinco afios, seglin acredita con la escritura donde consta el nombramiento,
debidamente inscrita en el Registro Mercantil. Su cargo caducé el 10 de junio de 1996, por lo
que en principio careceria de representatividad, Ahora bien, €l invoca la aplicacién del art.
145.1 RRM plantedndose entonces la dificultad de como apreciar que ello efectivamente es
asf.

Tenemos por tanto 1a duda de si podremos dar virtualidad a 1a sola manifestacién hecha
por el administrador.

En favor de la solucién afirmativa juega la configuracién que el legislador, y la propia
DGRN, han hecho del cargo de administrador: representante de la sociedad en juicio y fuera
de €1, y tinico érgano con capacidad para exteriorizar la voluntad social y para certificar del
libro de actas. Es decir, se atribuye una extraordinaria eficacia a su actuacién, normalmente
basada en sus solas manifestaciones. Ahorabien, estas amplfsimas facultades tiecnen su 1égica
contrapartida en un estricto régimen de responsabilidad, tanto social (arts. 133 LSA y 69
LSRL) como penal (arts. 290 y 295 del Cddigo Penal). También juega en favor de esta solucidn
la prdctica diaria, notarial y registral, enlorelativo ala actuacion del administrador con cargo
en principio en vigor (por hallarse todavfa dentro del plazo para el que fue nombrado): se
admite su sola declaracién de subsistencia de facultades (y en ocasiones ni siquiera eso), a
sabiendas de que puede haber sido cesado en el cargo (arts. 131 LSA y 68 LSRL).

En contra de esta postura puede argumentarse que esta prictica estd basada en el hecho
de que, hallindose el administrador dentro de plazo, existe una presuncién en su favor de
vigencia del cargo. Y que esta presuncidn, en el caso de administrador con cargo en principio
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caducado, ha de operar en sentido inverso, es decir, no dando por buena su sola declaracién,
sino que ésta ha de estar amparada en algiin documento; documento que no puede ser otro que
lacertificaciéndel Registro Mercantil, 1o cual nosllevaala segunda de las posibles soluciones,
la negativa, a la duda que antes planteaba.

Veamos las dificultades que dicha certificacién puede presentarnos. Puede que en ella
se recoja el cese del administrador, conlo cual, aparte de comprobar que €ste es un mentiroso,
tendrfamos el problema resuelto. Pero también puede ocurrir que en el Registro no conste
asiento alguno de cese. Habrfa que comprobar entonces si, con fecha posterior a 10 de junio
de 1996, se ha celebrado alguna Junta de la sociedad, pues entonces, y aungue el Registrador
Mercantil, por descuido, no hubiera extendido Ia nota marginal de cancelacién, el cargo estarfa
caducado (en Ifnea con lo que antes he dicho acerca del automatismo de 1a caducidad). Y si
tampoco es asf (es decir, no consta la celebracién de Junta alguna), tendremos el auténtico
problema; cémo comprobar la veracidad de lo afirmado por el compareciente.

A mi juicio, no hay manera de hacer esa comprobacién con una certeza absoluta. Como
mdximo, podremos liegar a una conviccidn, no del todo absoluta, combinando Ia manifesta-
ci6n del compareciente con la certificacién registral. En efecto: esta certificacién no resuelve
del todo, como he dicho, el problema, pues plantea dos cuestiones: una, que la certificacion
puede no reflejar 1a auténtica realidad de la situacién del administrador, pues aunque recoja
la vigencia segiin Registro del cargo de administrador, puede haber ocurrido que, después de

-vencido el plazo de duracién de éste, se haya celebrado una Junta General que, bien porno ser
inscribibles los acuerdos en ella adoptados, bien porque siéndolo no han sido formalizados
oportunamente, no haya tenido acceso al Registro Mercantil. Tendriamos entonces una
discordanciaentre el Registro y larealidad extrarregistral, pues aquél recogerfa la subsistencia
de un cargo ya caducado. Y la otra dificultad que planiea la certificacién (caso de que fuera
positiva en cuanto a Ia subsistencia del cargo, pues si fuera negativa no habrfa cuestion) es el
de su fecha, en relacién con la de la comparecencia del administrador ante Notario: entre
aquélla y ésta habrd transcurrido un tiempo durante el cual puede haberse producido la
inscripci6n del cese, con lo que la certificacién ya no reflejarfa 1a auténtica situacién del
administrador, y nos encontrarfamos en el mismo caso anterior.

Cierto es que la dificultad planteada por esta segunda situacién puede salvarse haciendo
que lacertificacidn registral se expida después de la comparecencia notarial del administrador,
y con referencia expresa a la fecha de ésta, con lo cual podrfamos comprobar sin duda alguna
si en tal fecha se habfa operado la cancelacidn registral. Pero ello no nos resuelve el problema
de fondo, pues siempre nios quedar4 1a duda que antes he planteado: 1a de si la certificacidn
recoge la auténtica situacién, extrarregistral, del cargo del administrador, dado que, seguin
hemos vislo, la hipotética caducidad puede haberse producido sin que haya tenido acceso al
Registro.

Llegados a este punto, hay que “mojarse”: jadmitimos la sola manifestacién del admi-
nistrador, o le exigimos que, ademss, nos aporte una certificacion del Registro Mercantil
referida a la fecha de su comparecencia ante el Notario?

Yo, particularmente, me inclino por la primera postura, en base a dos razones: una, la
extraordinaria amplitud y eficacia que segin hemos visto tanto el legislador como 1la
Direccién General atribuyen a la actuacién del administrador, especialmente en cuanto a las
manifestaciones por €l realizadas, compensada con un férreo régimen de responsabilidades,
incluso penales, que le hardn meditar muy mucho lo que dice o hace; y otra, 1a imposibilidad,
que antes he tratado de argumentar, de que la certificacién del Registro Mercantil recojadeuna
manera indubitada la situacién de vigencia o caducidad del cargo, lo cual hace que nece-
sariamente hayamos de complementarla con la declaracién del administrador. Y si irremedia-
blemente hemos de venir a morir aqui, creo que no hay argumento de peso para negar una
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eficacia total a esa declaracién, sin necesidad de apoyo documental via certilicacion del
Registro Mercantil. Y alld el administrador con su responsabilidad, afirmacién que no tiene
por qué escandalizarnos, pues, en general, se puede hacer siempre que el administrador
comparece representando alasociedad (imaginemos que [alsealacerlificacidn que élmismo
firma y que le sirve dc apoyo para otorgar una escritura de ampliacién de capital: nadie le
va a exigir la comparecencia de todos los socios para comprobar que el acuerdo social
efeclivamente se ha producido en los términos que él afirma).

Ahora bien, y ya para terminar con este lema, creo que una clemental medida de
prudencia, dado el desconccimiento (no necesariamente culpable ni negligente) que el
administrador puede tener acerca de esta cuestidn, nos debe llevar a exigir que esta su
manifestacién a que tanto he aludido no sea una simple y rutinaria declaracion de vigencia
del cargo y subsistencia de facultades, como suele hacerse en las comparecencias notariales,
sino que seaunamanifestacion especifica de que es consciente de laconclusion del plazo para
el que Tue nombrado, pera que su cargo se haya excepcionalmente prorrogado al amparo de
lo dispuesto en el art. 145 RRM.

Pasando al examen de las FACULTADES REPRESENTATIVAS DELOS CONSE-
JEROS-DELEGADOS, conviene ante todo tener presente el art. 149 del nuevo Reglamento,
sobre el que va a girar mi exposicion.

Art. 149 RRM:

“1. La inscripcion de un acierdo del Consefo de Administracion relativo a la
delegacidn de facultades... en uno o varios Consejeros Delegados... deberd contener bien
la enumeracién particularizada de las facultades que se delegan, bien la expresion de que
se delegan todas las facultades legal y estatutariamente delegables.

3. Eldmbito del poder de representacion de los drganos delegados serd siempre el que
determinaelart. 129 de laley de Sociedades Andnimas enrelacidncon los administradores’.

Voy atratarde demostrarla contradiccién que aparentemente existe entre ambas reglas
y la forma en que puede salvarse.

Es el Consegjero-Delegado un “rertium genus” entre el apoderado voluniario y el ad-
ministrador, presentando diferencias y afinidades con ambas figuras.

Del apoderado voluntario le diferencia el hecho de que el Consejero-Delegado, por
definicién, ha de ser administrador de la sociedad, por lo que su representacién no es
encuadrable dentro de 1a comiinmente denominada representacién voluntaria, aunque
tampoco lo es propiamente hablando dentro de la llamada representacidn orgdnica, pues ésta
corresponde al Consejo de Administracion globalmente considerado (arts. 128 LS A, 62.2.d
LSRL y 124.2.d RRM; precepto este iltimo, ¢l 124 RRM, en ¢l que se ha suprimido la
equivoca referencia que anteriormente recogian los ap. e. de los niimeros 1 y 2 en orden a
la posibilidad de atribuir la representatividad a una Comisién Ejecutiva 0 a uno o més
Consejeros- Delegados, recogiéndose hoy esta previsién, con mayor acierto y claridad,
dentro del ap. 2.d, ). Pero se asemeja a él por cuanto asi como el apoderado no tiene mds
facultades que aquéllas que e haya conlerido el poderdante, sin poder sobrepasarlas (arts.
1259y 1714 del Cédigo Civil), también el Consejero-Delegado ha de ajustarse, en principio,
al Ambito representativo que le haya sido asignado por el Consejero de Administracién (no
de otramanera se puede interpretarla exigenciadel art. 149.1 RRM en su primerinciso sobre
1a necesidad de enumerar las facultades que sc le conficren).
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Por su parte, del administrador (entendiendo este término en su sentido de organo de
administracion, es decir, aquel 6rgano social al que corresponde el poder de representacién)
le diferencia el hecho fundamental deque, como ya se ha visto, el Consejero-Delegado no es
el titular de dicho poder de representacién (a pesar de lo que literalmente dispone el art. 149.3
RRM, pues cuando éste empleala expresién “poder de representacion” lohace noenel sentido
que tiene en los arts. 129 LSA y 124.2 RRM, sino haciendo referencia a 1a extensién de las
facultades representativas del Consejero-Delegado). Pero presenta una gran similitud con €I,
derivada de lo que dispone el art. 149.3 RRM, coincidente en su redaccidn conel texto anterior
de 1989: que el dmbito de sus facultades representativas serd siempre el fijado por el art. 129
LSA (y, hay que entender, por el art. 63 LSRL) para los administradores,

Y es en este punto donde quiero centrar mi exposiciémn.

La Direccién General de los Registros y del Notariado, ya incluso con anterioridad ala
reformade 1989, y con mayor extensién y contundencia después de ella, ha consagrado en sus
Resoluciones la “germanizacién” de 1a figura del administrador en orden a la delimitacidn de
su poder de representacion, en aras de la celeridad del trafico mercanti] y siguiendo en este
punto las directrices de la Comunidad Europea sobre el particular.

Asf,enlaR. de 11 de noviembre de 1991 sefialé que “Laconexidn de unacto conel objeto
social no es sencilla en general a priori... En consecuencia rechazar esa conexion a priori
escapa ordinariamente a la funcion calificadora... no puede el tercero asumir la carga de
interpretar la conexidn del acto que va a celebrar con el administrador con un objeto social
redactado unilateralmente por la otra parte contratante, por lo que normalmente es $6lo la
Entidad, y a posteriori, la iinica legitimada para constatar esa conexién Yy exigir las
responsabilidades procedentes al administrador que hubiese realizado actos desconectados
del objeto social, o incluso la anulacion del acto si éste resultase claramente contrario al
objeto social”, con lo cual, y [rente a cierta corriente doctrinal, sus-trajo a los Registradores
delaPropiedadla posibilidad de calificarla actuacién del administrador desde el puntodevista
de sus facultades representativas, sin que aquéllos puedan exigir la conformidad de 1a Junta
General, o unadecisién judicial, en aquellos casos enquela acluacién de éste exceda del objeto
social reflejado en los estatutos.

En esta misma Ifnea, la R. de 3 de octubre de 1994 recuerda Ia reiterada doctrina del
Tribunal Supremo y del propio Centro Directivo sobre “la inclusion en el dmbito del poderde
representacion de los administradores, no sélo de los actos de desarrollo o ejecucion del
objeto social, sea en forma directa o indirecta, Yy los complementarios o auxiliares para ello,
sino también de los neutros o polivalentes y de los aparentemente no conectados con el objeto
social, quedando excluidos tinicamente no los actos ajenos al objeto mismo, sino los
claramente contrarios a é1”.

Por su parte, 1a R. de 12 de julio de 1993, al rechazar la inscripcion en el Registro
Mercantil de una cldusula estatutaria por Ia que se exigfa la aulorizacién de 1a Junta General
para que cl 6rgano de administracién pudiera ejercitar las facultades de enajenar y gravar
inmuebles, 1o hizo por entender que procedia tal denegacion “en tanto en ella no se precise
debidamente el alcance meramente interno de esta necesidad de autorizacién delaJuntapara
los actos cuestionados, y ello a pesar de que tal concrecion de efectos se impondrd en
definitiva, en funcion de la indudable subordinacion de las previsiones estatutarias a las
normas legales imperativas”,

En fin, 1a R. de 10 de septicmbre de 1991 sefiala que “si uno de los efectos que la Ley
anuda al objeto social... es la definicién de la extension del poder de representacion que
corresponde al 6rgano gestor (art, 129.1 LSA)”, de ello cabe extraer como conciusion “la no
necesidad de una adicional'y coincidente definicion estatutaria de ese poder representativo,
mediante la enumeracién pormenorizada de las Sacultades que lo integran”.

i
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Esta doctrina, en especial las palabras de ladltima R. citada, han llevado al legislador a
introduciruna importantisimanovedad enlos arts. 124.4 (para SA) y 185.6 (para SL) del nuevo
RRM: “No podrdn inscribirse en el Registro Mercantil las enumeraciones de facultades del
organode administracion que sean consignadas en los estatutos”. Lo cual supone laplasmacion
legal de esa “germa-nizacién” jurisprudencial de que antes hablaba, y concede valor
premonitorio ala conclusidn a la que llegaba Heliodoro Sdnchez Rus (enun trabajo publicado
en ¢l n? 628 de la Revista Critica de Derecho Inmobiliario, pig. 869) después de hacer un
minucioso estudio de este tema: “'si el tinico elemento que condiciona la validez de lo actmuado
en nombre de una sociedad andnima es la gfectividad del nombramiento del administrador,
parece que la calificacion (registral) habrd de centrarse en este hecho, y especialmente en la
inscripcidn de tal nombramiento en el Registro Mercantil”.

Delimitado as{ el alcance del ap. 3 del art. 149 RRM (porsurelaciénconel art. 129 LSA),
queda por estudiar su conexién conel ap. 1 del mismo art., pues en principio, y como antes he
apuntado, ambos parecen contradictorios entre si.

En efecto: si el Consejero-Delegado va a funcionar enla prictica como un administrador
(ap. 3), ;qué sentido tiene exigir que se enumeren las facultades que se le delegan (ap. 1)? Si
no es inscribible en el Registro Mercantil 1a relacién de facultades del 6rgano de administra-
cién que eventualmente figuren en los estatutos (art. 124.4 y 185.6 RRM), pues el adminis-
trador no tiene traba alguna a la hora de representar a 1a socicdad, e incluso si se le ha puesto
alguna limitacién ésta tendrd un alcance meramente interno, jqué sentido tiene, repito, la
exigencia del ap. 17

Alguna explicacién ha de tener esta aparente contradiccidn.

Podemos caer en la tentacidn de obviar el ap. 1 del art. 149 RRM, estimando que la
enumeracidn de sus facultades tendrd un alcance meramente interno, y que frente a terceros
juega el ap. 3, pero a mi juicio eso serfa un error, pues la norma (el ap. 1) esté ahf, y debe de
estar para algo. Si el legislador hubiera querido seguir la tesis apuntada, nada le hubiera
costado decirlo (reduciendo al 4mbito interno la eventual limitacion de facultades), aunque de
haber obrado asf creo que hubiera cometido un error, pues ello hubiera supuesto tanto como
atribuir el poder de representacién (tal y como lo regulan los arts. 129 LSA y 124.2 RRM) al
Consejero-Delegado, cuando tal posibilidad ya viene previsia en el ap. 2.d del art. 124 RRM
{con mejor técnica, ya he dicho, que los anteriores ap. 1.e y 2.¢ del mismo art. 124). Ello
hubiecra supuesto, también, un ruptura con Ia tradicional configuracién del Consejero-
Delegado como un “subordinado’ del Consejo de Administracién, 6rgano al que se atribuye
el poder de representacién. A mayor abun-damiento, puede tracrse a colacidén el segundo
pérrafo del ap. 2.d del art. 124 RRM, conforme al cual “Cuando ¢l Consejo... nombre uno o
varios Conseferos Delegados, se indicard el régimen de su actuacion”. este “régimen de
actuacidon” puede consistir, no sélo en la determinacién de si los varios Consejeros-Delegados
nombrados han de actuar solidaria o mancomunadamente, sino también de las facultades y
eventuales limitaciones que puedan tener éstos o el Gnico C-D nombrado, pues de 1o contrario
(es decir, si el C-D tuviera siempre y en todo caso el poder representativo del administrador)
no tendria sentido la previsién de esta posibilidad‘(un solo C-D).

{ Qué sentido cabe atribuir, entonces, al, tan repetido ap. 1 del art. 149 RRM? A mi juicio,
el inico que cabe es el siguiente: el Consejero-Delegado estd investido del poder repre-
sentativo propio del administrador (tal y como viene configurado en los arts. 129 LSA y
124.2 RRM) sdlo respecto de aquellas facultades que expresamente le hayan sido
delepgadas, pero respecto de aquéllas que no le hayan sido atribuidas serd tratado igual
que un apoderado voluntario y, en consecuencia, no podrd ejercitarlas.

Me explico.
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Si al C-D se Ie han atribuido todas as facultades legal y estatutariamente delegables, sf
funcionard como un auténtico administrador, aunque tendr4 ciertas limitaciones, por cuanto,
por ¢j., no podrd certificar del libro de actas de la sociedad, al ser ésta una competencia
exclusiva del Consejo (art. 109 RRM).

Peroimaginemos que se le ha facultado para comprar bienes de cualquier clase, asf como
para vender inmuebles de la sociedad, con autorizacién, en este dllimo caso (y por exigencia
estatutaria), de 1a Junta General si la cuantfa de la operacién excediera de diez millones de
pesetas. Y que no se le ha facultado para, por ejemplo, dividir o agrupar fincas, ni para
hipotecar. Tendremos entonces que:

a) Podrd comprar bienes sin limitacién alguna (arts. 149.3 RRM y 129 LSA).

b) Podrd asimismo vender sin limitacién alguna (arts. 149.3RRM y 129 LSA y RDGRN
12-7-1993), sin perjuicio de su eventual responsabilidad frente a la sociedad por haber
desatendido una exigencia estatutaria (art. 133.1 LSA).

En uno y otro caso, hay que tener presente la matizacién que seglin hemos visto hizo la
RDGRN 3-10-1994 en cuanto a la realizacién de actos claramente contrarios al objeto socijal.

c) Pero no podrd dividir ni agrupar fincas (arts. 1259 y 1714 del Cédigo Civil), ni
hipotecar (ademds de los citados, art. 1713 del mismo Cddigo).

Cobra asf, creo, auténtico sentido la diccién de los ap. 1 y 3del art. 149 RRM y se salva
Tacontradiccidn que existe entre ambos, que como he tratado de demostrares més aparente que
real,

Consecuencias précticas para el Registrador que se enfrenta a una escritura en la que en
nombre de una SA o SL comparece un Consejero-Delegado: no bastard que se le acredite 1a
subsistencia e inscripcién de su cargo en el Registro Mercantil (como ocurriria si se tratara,
por gj., de un administrador inico), sino que serd preciso que se le acredite que aquél ejercita
una facultad que le ha sido delegada. Si no lo ha sido, habrs que entender necesaria (como
ocurrirfa con un representante voluniario, art. 1259 C. Civil) 1a ratificacién del representado,
plasmada en el oportuno acuerdo del Consejo de Administracién.

Colaboraciones lunésicas de
Villaplana Garcia, Constancio

Utilizacidn del Telefax como medio de presentacion de documentos en ef
Registro de la Propiedad. {Escribe para Lunes}, 22,21

Propuesta de reforma del art. 355 del Reglamento Hipotecario. (Escribe
para Lunes), 30,48

Vigencia de los cargos de los administradores nombrados por tiempo
indefinido al amparo de Ia legisiacion anterior a Ja de reforma del derecho de
sociedades. Periodo transitorio. (Escribe para Lunes), 108,18

Régimen transitorio de Ia legislacion mercantil de reforma de Derecho de
Sociedades. (Escribe para Lunes), 112,15

La sociedad de Responsabilidad Limitada. Tema 9 Mercantil (Registros).
(Academia), 167,56

Poderes para actos concretos no obligatoriamente inscribibles en el
Registro Mercantil (articulos 87.22 y 94.5% RAM). (Escribe para Lunes), 177,25

(Sin contar el extraordinario "Fichero de Constancio” que con el titulo
FICHERO HIPOTECARIO (Jurisprudencial y doctrinal, cerrado el 31-12- 1955},
ha debido editar, por nuestra escasez de medios economicos, el Colegio y del

que hablaremos en el préximo numero)
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(R.D. 297/1996, de
23 de febrero).

(Y segunda parte)

Modificaciones posteriores.

Como ya expusimos en los inicios de este trabajo el actual nimero 5° del ari®. 2 delaLey
Hipotecaria (segiin la redaccién que le ha dado 1a Disposicion Adicional Segunda de 1a nueva
L.A.U)) declara inscribibles “los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles y los
subarriendos, cesiones y subrogaciones de los mismos”. Nueva redaccién que, seglin también
anticipamos, ha dejado parcialmente fuera de juego al ari®. 13 R.H.

Paralainscripcidénde las modificaciones postericres el art®. 52 del Real Decreto prescribe
que “los titulos sefialadoes en el articilo 2 (escritura pitblica notarial o elevacion a escritura
piiblica del documento privado) permitivdn la inscripcion en el Registro de la Propiedad de
los subarriendos, cesiones, subrogaciones, prorrogas y cualesquiera otras modificaciones de
los arrendamientos inscritos”. '

La aplicacién en materia de arrendamientos del principio de tracto sucesivo ha sido
admitida por la casi totalidad de nuestros hipotecaristas. Béstenos citar a ROCA SASTRE
cuando afirma, al referirse a Ia inscripcion de los subarriendos —y lo reitera cuando examina
la inscripcion de las subrogaciones, cesiones, retrocesiones y prorrogas— que “aungue ho se
trate de un caso de derecho real inscrito, no obstante es aplicable el art®. 200 de la Ley, por pura
légica”. Este criterio no se ha modificado en el Real Decrelo, sino que se ha remachado en el
reproducido art®. 57 en cuanto alude a los tftulos necesarios para inscribir “modificaciones de
los arrendamientos inscritos”. .

En todos los supuestos de inscripcidn de modificaciones posteriores serd necesaric la
inscripcidn previa del arrendamiento —en las retrocesiones ademds 1a cesién— y que no
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aparezca del Registro o de 1a Ley aplicable obstdculo que lo impida, vgr: prohibicién de
Subarrendar.

Cuando examindbamos el an®. 2° del Real Decreto, al que se remite el art?, 52, dijimos
que Ia escritura piblica notarial o la elevacién a escritura del documento privado no eran los
tnicos ttulos hibiles para practicar 1a inscripeién del arrendamiento, por cuanto habfa que
admitir también los demds documentos publicos judiciales o administrativos ex-ari®s. 3 y4
L.H. y concordantes de su Reglamento. Tratdndose de modificaciones posteriores, y por las
mismas razoncs, mantenemos la misma solucién. En este mismo sentido GIMENO ¥
GOMEZ-LAFUENTE que acepla que una vez que el arrendamiento haya accedido al Registro
s caben documentos pablicos que complementen o modifiquen el arrendamiento sin necesi-
dad de escritura piiblica; y nos pone comlo ejemplos Ias subrogaciones por causa de muerte en
arrendamientos de viviendas del ar®. 16 L.A.U. que no exijan la prueba de la convivencia, si
se acredita el hecho del fallecimiento y la cualidad de subrogado por medio del certificado de
defuncidn, libro de familia o certificado del Registro Civil complementado mediante acta de
notoriedad (difcrenciacién entre escrituras y actas; ar(®. 144 R.N.), y las subrogaciones en
arrendamientos para uso distinto del de vivienda del art®. 33 L.A.U. pormuerte del arrendatario
que ejerza una actividad empresarial o prolesional (supuesto para el que, afiadimos nosotros,
serd necesaria la notificacién por acta notarial para su inscripcién, no bastando el simple

- “escrito” aque alude el propio art® 33 L.A.U. —una cosa es la consumacién de la subrogacion,
para lo cual serd suficiente el “escrito”, y otra su acceso al Registro, que exige documento
pablico—).

Inscripcion en el Registro.

DesdelaL.H. de 1861 el modo de acceder al Registro de la Propiedad los arrendamientos
y sus posteriores modificaciones —salvo el derecho de retorno arrendaticio del art®, 15. R.H,,
en la redaccion que le di6 el D. de 17 de marzo de 1959— ha sido a través o por medio del
asiento de inscripcién (arl® 2.5% L.H. y art®. 13 R.H.).

Esta solucién no siempre ha merecido la aprobacién de la doctrina. ROCA SASTRE
considerd que la pregunta fundamental no era la de si habfa acertado o no el legislador
hipotecario al conceder acceso registral alos contratos de arrendamicntos de bienes inmuebles,
dada su naturaleza de derecho personal, sing la del modo o formaen que lo habia establecido.
Y en este sentido consider6 “criticable a la Ley Hipotecaria, por cuanio en lugar de permitir
el registro del contrato arrendaticio mediante asiento de inscripcion, habria sido mds cto
adoptar la anotacion preventiva, siempre prolongando la duracion de ésta por el tiempo
necesario”. Y fundamentaba Ia procedencia de la anotacién preventiva —que es la solucién
adoptada por el art®, 959 del Cédigo civil suizo— como mds razonable porsernuestro sistema
registral de exclusion radical de los derechos personales, a los que se niega efectos y facilita
su expulsion en el art®. 98 L.H., y sélo excepcionalmente permite inscribir los contratos de
arrendamiento, asf como los de opcién de compra.

No se han dejado convencer nuestros actuales legisladores por este razonamiento y
continiian establecimiento que “E/ contrato inicial ¥ sus modificaciones serdn objeto de
asiento de inscripcion en el folio registral abierto a la finca arrendada” (art®, 6.1 del Real
Decrelo).

E insiste también en el crilerio que mantuvo la Direccién General de los Registros y del
Notariado en su parcialmente reproducida Resolucién de 27 de enero de 1928: no es necesario
quc la finca arrendada forme folio registral independiente en ¢l Registro. En este sentido —
trasladando al campo hipotecario Io que ha habfa predicado enel campo notarial enel art?, 3°—
se establece en ¢l art®, 6.2:
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— que 1o serd obstdculo que suspenda la inscripcién del contrato de arrendamiento Ia
circunstancia de que la finca arrendada no forme folio registral independiente en el Registro,
siempre que cl edificio en su conjunto o 1a totalidad de 1a finca figuren inscritos a nombre del
arrendador,

— que en este caso bastard, sin necesidad de segregacién o de constitucion previade la
propiedad horizontal, que la finca arrendada haya quedado en el conirato suficientemente
delimitada con expresién de su superficie, situacién y linderos,

— y que cumplido 1o expuesto, 1a inscripcién se practicard en el folio abierto para la
totalidad del edificio o de la finca.

Esta no coincidencia de la finca arrendada con 1a que tiene abierto folio registral podrd
motivar, cuando de un edificio grande y con multiples viviendas o locales susceptibles de
aprovechamiento independiente se trate, que su “historia registral” se complique hasta ex-
tremos insospechados si el deseo del legislador, de que los arrendamientos urbanos accedan
en masa al Registro, se cumpliere.

Hastael momento parece que no habrd embotellamiento ni necesidad de habilitar carriles
(léase folios) secundarios, como enlas operaciones de salida y retorno en vacaciones o puentes
sefialados. No obstante el legislador —confiando en que 1a “registro mania” de los arrenda-
mientos cuaje— se ha mostrado previsor y ha adoptado, en el pdrrafo 2° del mimero 2 del art®.
6°, unamedida similaralaque el R.D. de 12 de noviembre de 1982 reformando el art®. 68 R.H.,
introdujo en materia de inscripcién de cuotas indivisas de finca destinadas a garaje o
estacionamiento de vehfculos, prescribiendo que “no obstante, cuando a juicio del Registra-
dor, la claridad de los asientos asi lo requiera, o cuando lo solicite el presentante, la
inscripcidn del arrendamiento de parte de la finca registral se practicard en folio indepen-
diente, bajo el mismo niimero y el de orden correlativo que corresponda. La apertura del
nuevo folio se hard constar por nota de referencia al margen de la inscripcion de dominio”.

Cancelacion.

Antes de la publicacién y entrada en vigor de la nueva L.A.U. la doctrina (CAMY
SANCHEZ-CANETE por todos) mantenfa que para la cancelacién del arrendamiento inscrito
se precisaba escritura publica del arrendatario, en la cual éste diera por extinguido el
arrendamiento y consintiera en su “desinscripcidn’ o, en su defecto, resolucién judicial. Ala
vista, ademds, de que en el contrato de arrendamiento de cosas “una de las partes se obliga
a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado” (an®. 1.543 C.c.) y que el
arrendamiento “hecho por tiempo determinado, concliye el dia prefijado sin necesidad de
requerimiento” (art?, 1.565 C.c.) y esta circunstancia resulta del propio Registro, debia
admitirse la cancelacién porla simple solicitud del arrendador o titular actual de 1a propiedad.
En este sentido 1a Resolucién de 30 de noviembre de 1900, segiin la cual el Registrador no
puede apreciar de oficio una tdcita reconduccién por entender que “el hecho de haberse
prorrogado la duracién del mismo (del arrendamiento) resulta tan sélo de la mera opinion
o creencia del Registrador, y sabido es que, con arreglo a la doctrina de la Ley Hipotecaria,
los Registradores deben proceder en la calificacion de los documentos que se presenten en si
oficina para el efecto de admitir, negar o suspender la inscripcién o anotacidn, por lo que
resulte de los mismos documentos o de los asientos extendidos en los Libros del Registro. Y
como de los documentos presentados y de los asientos del Registro consta de un modo claro
y terminante que el arrendamiento de que se trata termind o quedo fenecido de hecho y de
derecho por expresa declaracion de los otorgantes el dia... en que vencian los seis afios
estipulados para la duracién del contrato, en consecuencia quedd extinguido desde ese mismo
dia el derecho inscrito a favor del arrendatario”.
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Légicamente esa cancelacion del arrendamiento a plazo determinado mediante Ia
solicitud del arrendador o titular de la finca, quedaba circunscrita a los arrendamientos sujetos
al C.c. Por el contrario los arrendamientos sujetos a la L.A.U. o L.A.R., que establecfan 1a
prorrogalegal obligatoria parael arrendador, no podfan ser cancelados porlasola voluntad del
arrendador una vez vencido el plazo. Su cancelacién sélo podrd practicarse con el consenti-
miento del arrendatario o en virtud de resolucién judicial firme. Resolucisn Jjudicial enlaque
no serd necesario que el juzgador ordene expresamente la cancelacién del arrendamiento
inscrilo, siendo suficiente la Sentencia de desahucio, por cuanto en el deshaugio va implicita
la extincién del arrendamiento y, por tanto, su posibilidad de cancelacién (vide al efecto la
vieja Resolucion de 1° de julio de 1883).

Unavezentradaen vigorlanuevaL.A U.,y antes de conocerse el contenido del R.D. que
estamos repasando, GIMENQ y GOMEZ-LAFUENTE opiné que para cancelar los arrenda-
mientos inscritos habia que estaralo dispuesto enlos art®. 82 y83delaL.H. y 173 ysiguientes
de su Reglamento. Admitfa por tanto:

— la cancelacién con el consentimiento del titular registral (arrendatario). Es el
procedimiento admitido en el parrafo 12 del art®. 82 L.H.: escrilura o documento auténtico, en
el cual preste su consentimiento para la cancelacién (el llamado “consentimiento Jormal”,
respecto del que no entramos ni salimos sobre si requiere o no la expresién de una causa) la
persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripeidn, o sus causahabientes o representantes
legitimos. Encaja cn este lugar ¢l desistimiento del arrendatario contemplado en el an? 11
L.A.U. en materia de arrendamientos de vivienda en los supuestos de arrendamientos de
duracién pactada superior a los cinco afios siempre que el mismo hubiere durado al menos
cinco afios (art®. 9.1 L.A.U.) y se acredite (prucba fehaciente) haberse dado el correspondiente
preaviso al arrendador con la antelacién minima de dos meses. No se olvide que si el
arrendatario estuviere casado o conviviere con otra persona debers cumplirse lo prevenido en
elart®, 12 L.A.U. (requerimiento al cényuge o conviviente y contestacion de éste de no desear
continuar en el arrendamiento o su no contestacién en el plazo de quince dfas).

— ¥ la cancelacion contra el consentimiento del titular registral (arrendatario). En este
caso se precisard para la cancelacién sentencia contra la cual no se halle pendiente recurso
algune (art®. 82, parrafos 1%y 32, L.H.).

La duda se planteaba respecto de las cancelaciones automdticas o sin consentimiento del
titular registral (arrendatario), reguladas en el pdrrafo 22 del art®. 82 L.H.: “podrdn, no obs-
lante, ser canceladas sin dichos requisitos (cancelacién con o contra el consentimiento del
titular registral, ya examinadas) cuando el derecho inscrito... quede extinguido por declara-
cion de la Ley o resulte asi del mismo titulo en cuya virtud se practicé la inscripeién..”, O
sea, la cancelacién automdtica de los arrendamientos cuyo plazo de duracién hubiere vencido.

Resolvfa esta duda GIMENO y GOMEZ LAFUENTE diferenciando entre arrendamien-
tos deslinados a vivienda y los destinados a uso distinto. Respecto de los primeros afirmaba
que no puede admitirse 1a cancelacién automdtica hasta transcurridos cinco afios, por ser ésle
el plazo mfnimo de duracién (segtn el art®. 9.1 de 1a L.A.U. si la duracién del arrendamiento
fuera inferior a cinco afios, llegado el dfa del vencimicnto del contrato, éste se prorrogard
obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance la duracién mfnima
de cinco aflos, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador su voluntad de no renovarlo).
En orden a los segundos (arrendamiento para uso distinto del de vivienda), si serfa posible la
cancelacién automdtica una vez vencido el plazo pactado inscrito y no constare la prérroga
arrendaticia; por cuanto en estos arrendamientos no hay plazo méximo (libertad de pacto
proclamada en el apartado 3 del predmbulo, refrendada en el art®. 37 del articulado —
“duracidn pactada”—) y el Registro sélo protege a quien acude a él,

i
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Finalizaba GIMENO y GOMEZ-LAFUENTE el examen de la cancelacién registral de
los arrendamientos afirmando: “no cabe la cancelacidn de oficio por no estar prevista por la
Ley y por no tratarse de un plazo de caducidad”.

¢ Cudl es la postura adoptada por el legislador en el R.D. 287/1996 en esta materia? El
R.D. se ocupa de 1a cancelacién de las inscripciones de arrendamiento en su art®. 79, pero de
susimple lectura se desprende que la regulacién contenida en €l no es total, sino que solamente
abarca determinados supuestos. Ello implica que, teniendo en cuenta que segtin su predmbulo
“no hay motivos ni bases legales bastantes para estimar alterados los principios generales
de nuestro ordenamiento inmobiliario registral” y que, segiin su Disposicion final primera,
“entodo lonoprevisto en este Real Decreto seguirdn las normas... registrales envigor”, debamos
diferenciar;

1) Cancelaciones con el consenlimiento del titular registral (arrendatario). La escritura -
piblica notarial o 1a elevacién a escritura piblica del documento privado en donde conste
dicho consentimiento serén tftulos suficientes para practicarla cancelacién del arrendamiento
inscrito (art®, 3 L.H., concordantes dcl Reglamento y art®. 2 del R.D.).

Conltiene, no obstante 1o dicho, y como norma especial, el art®, 72 del R.D. una regla
especial, a saber la contenida en su nimero 3, y que es del siguiente tenor “La copia del acta
notarial por la que el arrendatario notifica al arrendador su voluntad de no renovar el
contrato, en los casos comprendidos en el pdrrafo primero del articulo 10 de la Ley 29/1994
(L.A.U.), serd titulo suficiente para la cancelacion del arrendamiento”.

Estamos en sede de arrendamientos de vivienda y cuya duracién minima de cinco afios
(pactada o prorrogada por aplicacién del art®. 9.1) se haya cumplido. En este supuesto, si
ninguna de 1as partes hubiese notificado a a otra, al menos con un mes de antelacion a aquella
fecha, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogard obligatoriamente por plazos
anuales hasta un mdximo de tres afios m4s. Pues bien, el n? 3 del art®. 7°, contempla el supuesto
de que el arrendatario haya comunicado en plazo su voluntad de no renovar, y considera titulo
suficiente para practicar la cancelacién la copia de la correspondiente acta notarial.

Alaluz deloprevenidoenel art? 12 delaL.A.U. parécenos que esta rotundidad del art®
7.3 del R.D. decaerd si en el acta del arrendatario no consla expresamente que es soltero y que
con él no convive ninguna persona de forma permanente y en andloga relacién de afectividad
aladel conyuge, conindependencia de su orientacién sexual. Y asi opinamos porentender que
dicho art®. 12 es aplicable tanto al supuesto del desistimiento regulado en el articulo 11 como
al de 1a no renovacidn del art®. 10, por cuanto su nidmero 1, literalmente interpretado, abarca
ambos casos (*'Si el arrendatario manifestase su voluntad de no renovar el contrato o desistir
de é1.."). En el mismo sentido —aplicacién de 1a norma del art®. 12 tanto a 1a no renovacion
del contrato porrenunciaala prérrogade losarl®. 9y 10, cuanto al desistimiento especificamente
contemplado en el arl?, 11— CARRASCO PERERA, quien da un paso mds afirmando que
“seguramente ha de extenderse, siquiera por analegia, al desistimiento por justa causa
regulado en el art®. 227 (obras de mejora).

2) Cancelaciones contra el consentimiento del titular registral (arrendatario)}. ELR.ID. no
contiene ninguna especialidad y, por tanto, para pfacticarlos sc precisard de sentencia firme

9) Cancelaciones sin consentimiento del titular registral {(arrendatario). Dentro de este
grupo cabe diferenciar:

a) Cancelaciones automdticas o “ministerio iuris” que recoge el citado art®. 82.2 de la
L.H. (“Podrdn, ro obstante, ser canceladas sin dichos requisitos —Sentencia o escritura o
documento auténtico, en el cual preste su consentimiento para la cancelacion la persona a
cuyo favor se hubiere hecho la inscripcidn...”). En estos casos huelga el consentimiento
cancelatorio del titular registral, debido a que laextincidn del derecho se ha producido —como
decia ROCA— por derivacitn nalural del acto inscrito o por ministerio de la Ley, 0 sea por
lavoluntad misma de los interesados ya incorporada en el negocio jurfdico inscrito {(condicién
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0 plazos resolutorios, etc.) o por imperio de una disposicion legal o norma institucional
(confusidn de derechos, extincién de usufructo, etc.). Entre los numerosos casos de extincién
automdtica (opcién de compra, art?. 14 R.H.; retracto convencional, art®. 177 del propio
Reglamento; hipoteca en garantfa de rentas o pensiones, art®. 157 L.H., etc.) ROCA inclufa el
del arrendamiento inscrito (vide Resoluciones de 30 de noviembre y 5 de diciembre de 1900
y 13 de agosto de 1908).

Dentro de este grupo encajamos la modalidad regulada en el art®. 7.4 del R.D., en cuanto
establece que “podrd cancelarse la inscripcion (del arrendamiento) en los supuestos com-
prendidos en (dicho) pdrrafo primero del articulo 10 de la Ley 29/1994, mediante la
presentacion de la copia del acta notarial por la que el arrendador notifique al arrendatario
su voluntad de no renovar el contrato, siempre que la notificacion se haya hecho en tiempo
oportuno y personalmente por el Notario en la forma prevenida en el articulo 202 del
Reglamento Notarial”.

Téngase en cuenta;

— que el art?. 10 L,A.U. se refiere a los arrendamientos de vivienda,

— que el arrendador s6lo puede usar de la facultad de no renovar una vez transcurridos
como minimo cinco afios,

_ — que el arrendador tiene que notificar su voluntad de no renovar con un mes de
antelacion a la fecha de terminacidn,

— que la notificacién del arrendador ha de hacerse “personalmente por el Notario en la
Jforma prevenida por el art®. 202 del Reglamento Notarial”. Nos encontramos, pues, en un
supuesto en que la norma (el R.D.) impide al Notario efectuar 1a notificacién enviando al
destinatario la cédula, copia o carta por correo certificado con aviso de recibo (pdrrafo 5° del
art®. 202 R.N.). En modo alguno el adverbio “personalmente” ha de entenderse referido al
arrendatario, sino al Notario, por lo cual no serd necesario que el Notario entregue en mano
al arrendatario Ia cédula —al estilo americano—, sino que bastard que la cédula se haya
entregado, en el caso de no hallar al arrendatario, a cualquier persona que se encuentre en el
domicilio o lugaren que la notificacién deba practicarse y, en su defecto, al portero o conserje
del inmueble o con un vecino del mismo o de los més préximos, ex art? 202, parrafo 2%y 3°,
del Reglamento Notarial,

— y que en este supuesto no es de aplicacién lo prevenido en el art®. 12 L.A.U.
{posibilidad de continuar el arrendamiento por el cényuge o conviviente), ya que la voluntad
de no renovar no parte del arrendalario, sino del arrendador.

b) Cancelaciones de oficio, que son las que el Registrador debe practicar sin necesidad
de requerimiento de parte inleresada ni de mandamiento judicial.

Ya expusimos hace unos instantes como GIMENO y GOMEZ-LAFUENTE rechazaba
las cancelaciones de oficio en materia de arrendamientos “por no estar prevista(s) por la Ley
y por ro tratarse de un plazo de caducidad”. La primera de las objeciones la elimina expre-
samente ¢l R.D. y 1a segunda no 1a toma en consideracién, o es del parecer que ¢l plazo de los
arrendamientos es de caducidad (?). Asf resulta de los niimeros 1 y 2 del repetido art® 7%, segin
los cuales:

—"“Conforme alo dispuesto en el articulo 353, apartado 3, del Reglamento Hipotecario,
se cancelardn de oficio por el Registrador de la Propiedad las inscripciones de los arrenda-
mientos urbanos de duracidn inferior a cinco afios, cuando hayan transcurrido ocho afios
desde la fecha inicial del contrato y no conste la prorroga convencional de éste” (n® 1).

La aplicacién conjunta de este nimero 1 y del apartado 3 del art®. 353 del R.H. lleva
consigo que, solicitada una certificacién de cargas de la finca arrendada o Ia préctica de
cualquier asiento relativo a la finca de que se trate, el Registrador cancele de oficio, mediante
la nota marginal correspondiente, el arrendamiento urbano inscrito siempre que éste lo [uere
de duracidn inferior a cinco afios. Afecta, pues, este procedimiento a los arrendamientos de
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vivienda por plazo pactado inferior a cinco afios y cuya prérroga legal méxima es de tres afios
mis (ari®s, @ y 10 de 1a nueva L.A.U.).

— “Por el mismo procedimiento se cancelardn de oficio las inscripciones de los demds
arrendamientos urbanos, una vez que haya transcurrido el plazo pactado y no conste en el
Registro la préorroga del contrato” (n® 2).

Aplicase, pues, esta regla alos arrendamientos urbanos de vivienda por plazo pactado de
cinco o més afios y a los arrendamientos urbanos para uso distinto del de vivienda, todos los
cuales serdn cancelables de oficio una vez transcurrido el plazo y no conste en el Registro su
prérroga, por aquello de que quien pudiendo inscribir no 1o hace no merece que le cobije su
sombra protectora.

Reduccién de aranceles.

Tomando el legislador en cuenta el “clamor popuiar” del abaratamiento de costes en la
inscripcién de los arrendamicntos, reduce los aranceles notariales y registrales en el art®. 8 del
R.D. (“Los contratos de arrendamiento de fincas urbanas que se destinen a vivienda o a usos
distintos del de vivienda, asf como sus modificaciones, se beneficiardn de una reduccion del
25 por 100 de los honorarios notariales y registrales que resulten de aplicacién conforme al
nitmero 2 de sus respectivos aranceles”.

Personalemente consideramos y creemos, puede que inocentemente, que esta opinion si
fuere encuestada resultarfa abrumadoramente mayoritaria, que:

— Ia reduccion es justa tratdndose de arrendamientos de vivienda modestos o de precio
medio de mercado,

— no lo es tanto, pero admisible, respecto de arrendamientos para uso distinto del de
vivienda que retinan las condiciones anteriores,

— es improcedente en los arrendamientos de viviendas a que se refiere el pérrafo
segundo del n®2 del art?, 42de la L.A.U. (de superficie superior a trescientos metros cuadrados
o con renta inicial anual que cxceda de 5°5 veces el salario minimo interprofesional).

— y es confiscatorio, nos atrevemos a decir, en los arrendamientos para uso distinto del
de vivienda de grandes superficies o con rentas mensuales millonarias.

Y respecto de su aplicacidn en la préctica nos preguntamos: 19 ;Cémo se calculard la
base, que debe coincidir con la fiscal, si en este punto el art® 48 del Reglamento del Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados de 29 de mayo de 1995 estd
“our”, por cuanto continiia refiriéndose al cémputo de rentas de “seis afos™? y 22 ;Serd de
aplicaciénla reduccion alasescrituras e inscripciones de extincién y consiguiente cancelacion
de l1a relacién arrendaticia? El art®. 8 no lo dice (la extincidn no es una modificacién) y debiera
ser de interpretacién restricliva, pero todos conocemos lo sucedido en materia de préstamo y
sus cancelaciones. ;jHabrd una segunda edicién?

Normativa supletoria.

Poco o nada que afiadir a 1a Disposicion {inal primera, coincidente con el criterio tantas
veces repetido del breve predmbulo (“En todo lo no previsto en este Real Decreto seguirdn
aplicables las normas notariales y registrales en vigor”).

Entrada en vigor.
Rciteramos, para los desmemoriados o los que se limiten a leer el {inal de la “novela”,

que segiin la Disposicidn final segunda entrd cn vigor el mismo dia de su publicacidn en el
B.0.E., y que fue ¢l 14 de marzo de este olimpico afio de 1996.
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Aunque en este ¢4so no estemos ante una cuestién de vida o muerte, aprovechamos la
ocasién —rayas en el agua— para solicitar benévolamente y con el respeto debido de 1a
Autoridad competente que no sea tan raudo y veloz con las entradas en vigor, que recuerde la
“vacatio legis” de nuestro entrafiable Cédigo Civil y que piense que, a pesar de los modemnos
medios de comunicacién, los ejemplares del B.O.E. no estdn en manos de sus naturales
destinatarios, de los que deben aplicar o hacer cumplir 1as novedades, el mismo dfa de su
publicacidn, ni al dfa siguiente y a veces ni en los siete dias siguientes. Si este R.D. fue dado
en Madrid a 23 de febrero de 1996 y fue publicado en el B.O.E. el 14 de marzo siguiente ;por
qué tantas prisas para su entrada en vigor?

Con nuestros plicenos a cualesquiera otras opiniones mejor fundadas.
En Palma, verano del 96.

EL CODIGO CIVIL Y SUS REFORMAS
(Séptima edicion)

Edicidn del texto, antecedentes y notas por

ENRIQUE LALAGUNA DOMINGUEZ.
CATEDRATICO DE DERECHO CIVIL DE LA UNIVERSIDAD DE YALENCIA
VOCAL PERMANENTE DE LA COMISION GENERAL DE CODIFICACION

Editado por el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espaiia, CER, acaba de aparecer
estn nueva edicidn de le que reproducimos el Prefecie a la séptima edicisn que firma el Decano, José Poveda
Diaz:

Como se ha dicho acertadamente, el Derecho civil es 1a regulacién jurfdica de l1a vida
fntima de un pafs. Y no cabe duda de que, a pesar de 1a dispersi6n juridica actual, el Cédigo
civil, junio con las Leyes civiles forales especiales de las Comunidades Auténomas,
constituye el niicleo del Derecho civil espafiol. Suimportanciaes bdsicaen todo el ordenamiento
juridico y, en muchos casos, su eficacia mas profunda que la de una norma constitucional.

Sabido es que nuestro Cddigo civil, desde su entrada en vigor en 1889, ha sido objeto de
numerosas modificaciones sobre amplias zonas de su articulado, a partir especialmente de la
Constitucién de 1978. Estas modificaciones se han realizado a veces con descuido de la
necesaria armonia que ha de existir entre las innovaciones que se introducen en la obra
legislativa y el contenido y la estructura que ésta tenfa al tiempo de su promulgacién.

Pero cualquiera que sea el acierto que se pueda atribuir a las diversas reformas parciales
de nuestro C6digo, importa saber con exactitud el momento en que adquieren vigencia y el
significado y alcance de cada uno de los cambios que se producen. De aquf que un correclo
entendimiento del Cédigo civil requiera conocer no ya sélo el texto vigente, sino también Ia
croriologfa de sus preceptos y las alteraciones del texto originario en la precisa circunstancia
histérica de cada una de las llamadas leyes de reforma. Facilitar ese entendimiento es Ia
finalidad perseguida —y a mi juicio lograda— por el Profesor Lalaguna al componer EL
CODIGO CIVIL Y SUS REFORMAS. El Prélogo ofrece datos y observaciones suficientes
paraque ¢l lector aprecie por sf mismo la significacion de esta obra en la doctrina espafiola del
Derecho civil. Me permitiré, sin embargo, llamar la atencidn sobre una peculiar caracterfstica
de la obra. Me refiero a la inclusidn en ella de los precedentes normativos, 10 come una mera
aportacién erudita sino como elemento exegético indispensable para la comprensién de las
normas vigentes, lo que la sitda en una perspectiva muy diferente de la que es propia de las
numerosas ediciones que existen sobre el Cédigo civil. A su utilidad practica, recientemente

(Pnsa a In pigina 42)
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Derechos reales de adquisicion
preferente regulados en la Ley de
Arrendamientos Rusticos

Y un. ) **)

Jesis Estruch Estruch
Becario de Investigacidn del Ministerio de Educacidn y Ciencia.
Departamento de Derecho Civil. Universitat de Valgncia.

D) EL LLAMADO POR LA LEY DERECHO DE ADQUISICION
PREFERENTE.

1. NEGOCIOS JURIDICOS TRANSMISIVOS EN LOS QUE
TIENE LUGAR.

Tras regularlos derechos de tanleo y retracto, como sabemos, referidos ala compraventa,
el artfculo 89 de 1a Ley de Arrendamicntos Rusticos dispone:

“En los contratos de donacidn, aportacién a sociedad, permuta, adjudicacién en pago
o cualesquiera otros distintos de la compraventa, el arrendatario podrd ejercitar su derecho
de adquisicion preferente, en la misma forma establecida para el tanteo y el retracto. Si del
contrato no resilta el valor de la finca transmitida, el arrendatario deberd pagar el precio
Justo de la finca, determinado envia civil, conforme a las normas de valoracion que establece
la legisiacion de expropiacion forzosa™.

El precepto es criticable, ya que contempla como contratos figuras que no 1o son, asila
adjudicacién en pago o la aportacion a sociedad. |

La dacién en pago no es sino una forma de cumplir una obligacién mediante la entrega
de cosa diferente de 1a debida, conla finalidad y efectos de pago, aceptada por el acreedor (80),
en definitiva, un subrogado del cumplimiento, pero no un contrato.

(*) El presente trabajo ticne su origen en 1a ponencia presentada con el mismo titulo en el Seminario de Derecho
Privado organizade por el Departemento de Derecho Civil de In Universitat de Valencia. A su vez ln referida
ponencia estuvo motivada por la publicacidn del libro Los derechos de adquisicidn preferente regulados en la
Ley de Arrendamientos Riisticos y en la Ley de Arrendamientos Riisticos Histdricos.

{**) El propio autor, conocedor de la revistilla, divide su trebajo en tres partes para su publicacién en tres
nimeros, Nos toca hoy la tercera y tltima parte,
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En cuanto a 1a aportacion a la sociedad, no es sino el cumplimiento de la obligacién que
dispone, para la sociedad civil, el artfculo 1665 del Caédigo Civil al definir este contrato como
“aquel por el cual dos o mds personas se obligan a poner en comiin dinero, bienes o industria,
con dnimo de partir entre si las ganancias”, sefialando, en 16gica consecuencia, el pérrafo
primero del artfculo 1681 del Cédigo Civil que “cada uno es deudor a la sociedad de lo que
haprometido aportar a ella”; porlo tanto, 1a aportacién ala sociedad no es un contrato nuevo,
0 al menos, no necesariamente, sino que, ante todo, es el cumplimiento de una obligacién (81).

Lo que ellegislador, con este precepto, ha pretendido evitar, es que, equiparando el valor
de la finca ristica al precio de otro contrato, —el que se cumple a través de la daci6n en pago
o el de sociedad—, pueda transmitirse aquella finca burlando los derechos de adquisicién
reconocidos al arrendatario. Sin embargo, la terminologfa que utiliza no es apropiada.

Ademads de las supuestas transmisiones que contempla, el articulo especificamente,
dispone que serdn de aplicacién los derechos de adquisicién preferente ante cualquier otro
contrato distinto de 1a compraventa.

El preceptolo que hace es una enumeracién meramente ejemplificativa, ajena a cualquier
cardcter tasado o de numerus clansus, que no sélo permite sino que hace obligatoria la
posibilidad de ejercicio de los derechos de adquisicién preferente ante cualquier clase de actos
o negocios jurfdicos que lleven aparejada la transmision del dominio de fincas nisticas, de su
nuda propiedad, de porcién determinada o de una participacién indivisa de 1a misma.

2. SU JUSTIFICACION: CLAUSULA DE CIERRE DEL
SISTEMA.

Reliriéndose al derecho regulado enel artfculo 89 de la Ley de Arrendamientos Riisticos,
sefialan GAMBON ALIX y MARTINEZ VALENCIA (82) que “se trata de una figura sui
generis que guarda gran analogia con el cldsico derecho de retracto legal, pero qiie no se
identifica con él, pues ya no consiste en la facultad de subrogarse en el lugar de otro en un
negocio oneroso, sino de realizar una compraventa forzosa, en la que no sélo el vendedor no

es libre de determinarse en sentido afirmative o negativo sino que ni siquiera tiene la libertad
de estipular el precio”.

Porel contrario, estimo que el articulo 89 establece una cldusula que cierra el sistema de
acceso 4 la propiedad establecido en favor de los arrendatarios sobre las fincas risticas
arrendadas.

El artfculo 86 sefiala que en toda enajenacién intervivos de fincas risticas el arrendatario
tendrd derecho de tanteo, retracto o de adquisicién preferente. Evidentemente, el negocio
Jurfdico (raslativo del dominio por excelencia es la compraventa, y a ella se reficren 1os
articulos 87 y 88 al regular los derechos de tanteo y retracto; pero si s6lo se estableciese Ia
posibilidad de efercitar tales derechos en virtud de este negocio juridico de compraventa, al
que acaso jurisprudencialmente pudiera afiadirse alguno mds, la finalidad pretendida por el
legislador de facilitar, en consonancia con el cardcter tuitivo de la ley, el acceso a la propiedad
de la finca ristica al titular de la explotacién agraria, profesional de la agricultura, podria
burlarse ficilmente. Por ello 1o determinante del artfculo 89, en mi opinién, no es tanto que
contemple negocios jurfdicos de transmisién en que el valor de la finca no aparece concretado
(83), sino la cldusula que cierra el sistema al disponer “o cualesquiera otros distintos de la
compraventa”, pues lo cierto es que en algunos de los negocios juridicos contemplados por el
precepto puede existir, perfectamente, precio cierto.

En contra de lo que sefialan GAMBON ALIX y MARTINEZ VALENCIA (84}, no se
establece una “compraventa forzosa en la que el vendedor no es libre de determinarse en
sentido afirmativo o negativo”™, Resulta evidente que no estamos ante un supuesto de com-
praventa y en segundo lugar, el negocio jurfdico traslativo de que se trata, no es forzoso en
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“ningiin caso para el arrendatario, pero tampoco lo es para el propietario ya que éste puede

2l

decidir con absoluta libertad si quiere que 1a finca arrendada permanezea en su patrimonio o
no, si decidiese, con absoluta libertad, insisto, lo segundo, podrd determinar a través de qué
negocio juridico quiere desprenderse de aquella propiedad, y atn tiene una tercera eleccidn,
ya que si el negocio jurfdico elegido lo permite, puede determinar el precio.

Es cierto, sin embargo, que ¢l precepto restringe la libertad dispositiva del propietario,
pero sélo en el aspecto de determinar un adquirente, que serd preferente, en las condiciones,
insisto, establecidas por el propietario, en la adquisicién.

Respecto ala afirmacion de que el propietario no tiene libertad para determinar el precio,
ello no es asf, 1a tiene, como ya he sefialado, lo dnico que el precepto establece es que en €aso
de que éste no pueda deducirse del contrato, se establecerd con arreglo a determinadas normas
de valoracién, fundamentalmente a las recogidas en Ia Ley de Expropiacién Forzosa en sus
artfculos 39 y 43. Légicamente el legislador no puede hacer otra cosa, si del contrato no se
deduce el valor de 1a finca, por tratarse de una donacién, por ejemplo, y sin embargo se quiere
que el arrendatario pueda acceder a la propiedad de aquella finca ristica con preferencia a
cualquier otra persona, de alguna manera se habrd de determinar la contraprestacién que por
aquella propiedad deba pagar el arrendatario, porque, como sabemos, el artfculo 1256 del
Cédigo Civil dispone que “la validez y el cumplimiento de los contrato no puede dejarse al
arbitrio de 1no de los contratantes™ y, aunque en sede de compraventa aplicable con cardcter
general, el artfculo 1449 del Cédigo Civil dispone que “el sefialamiento del precio no podrad
nunca dejarse al arbitrio de uno de los contratantes™.

Asf el legislador, en 1a previsi6n, l6gica por otra parte, de que propietario y arrendatario
no lleguen a un acuerdo sobre el precio, lo sefiala acudiendo a las reglas dela legislacion sobre
expropiacién forzosa.

Con este precepto, el legislador contempla todos los supuestos de transmisiones
intervivos, en primer lugar 1a compraventa, supuesto mas normal; en segundo cualesquiera
otros contratos distintos a aquella. Unicamente no podr4n hacerse efectivos los derechos de
adquisicién preferente en favor de los arrendatarios, enlos casos de transmision mortis causa,
ni en los negocios traslativos del dominio excluidos expresamente por el articulo 92 dela Ley,
que son las transmisiones a tftulo gratuito en favor de descendientes, ascendientes o conyuge
del transmitente y las permutas de fincas risticas para ampliacién de otra de pequefia
superficie.

Por Io tanto, el ejercicio de los derechos de adquisicién preferente regulados en la Ley
de Arrendamientos Rusticos podrd producirse respecto de las mds diversas formas de
transmisién, asf y a tftulo de ejemplo, l1a cesién de la finca en contrato de renta vitalicia.

) GARAN':[‘iAS EXIGIDAS EN TODA ENAJENACION DE
FINCAS RUSTICAS PARA ASEGURAR EL EJERCICIO DE
LOS DERECHOS DE ADQUISICION PREFERENTE.

1. CONSIDERA CIONES PREVIAS.

Como es sabido, en toda enajenacién de fincas risticas arrendadas, el arrendatario tiene
un derecho de adquisicién preferente (salvas las excepciones legales). Para asegurar que pueda
ejercitarlo el artfculo 91 de 1a Ley de Arrendamientos Rusticos dispone:

“]. Entoda escritura de enajenacion de fincas ritsticas el transmitente deberd declarar,
bajo pena de falsedad, si la que es objeto de lamisma se halla o no arrendaday, en este iiltimo
supuesto, si hahecho uso en los seis aiios anteriores a la transmision del derecho que reconoce
al arrendador el artfculo 26.1 de la presente Ley. Sin esta declaracidn no podrd inscribirse
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la transmision en el Registro de la Propiedad. Caso afirmativo, elfedatario ro la utilizard sin
que se le acredite de forma fehaciente la prdctica de la notificacion a la que se refieren los
articuios anteriores.

2. En todo caso, la escritura de enajenacion se notificard de forma fehaciente al
arrendatario al efecto de que pueda ejercitar el derecho de retracto o, en su caso, el de
adquisicion, si las condiciones de la enajenacion, el precio o la persona del adquirente no
correspondieran de un modo exacto a las contenidas en la notificacion previa. El mismo
derecho tendrd si no se hubiere cumplido en forma el requisito de la notificacion previa. En
este caso, el retracto o el derecho de adquisicion preferente podrdn ser ejercitados durante
el plazo de sesenta dias hdbiles a partir de la notificacion”.

Como observamos, el articulo establece un lujo de garantfas para evitar 1a frustracién de
los derechos de adquisicién preferentes que previamenie reconoce la ley en favor del
arrendatario.

2. DECLA’RACI(’)N DEL TRANSMITENTE SOBRE LA
SITUACION ARRENDATICIA DE LA FINCA RUSTICA.

El articulo 91.1 de 1a Ley de Arrendamientos Ruisticos comienza sefialando que en toda
enajenacicn de fincas nisticas, el transmitente deberd declarar si ésta estd arrendada o no.

La letra del precepto, “en toda enajenacion de fincas riisticas™, en mi opinién se com-
padece mal con aquellas opiniones que entienden que, en los supuestos de enajenacion de
fincas nisticas comprendidos en los articulos 4, 6 y 7 de la Ley de Arrendamientos Risticos,
la omisién de la declaracién sobre la situacidén arrendaticia de la misma no puede dar lugar a
las consecuencias previstas en este artfculo (85). De este modo, se afirma (86) que, dado que
la linalidad de las cautelas que se establecen en ¢l articulo 91 es evitar que los derechos de
tanteo, retracto y adquisicion preferente puedan ser burlados, y como estos derechos no
existen: a) en las transmisiones que prevé el articulo 92; b) en los casos en que el arrendatario
sea propietario de mds de 20 hectdreas en regadfo o 200 en secano (artfculo 97); y ¢) en los
contratos de arrendamientos excluidos del 4mbito de esta ley conforme a los articulos 4, 6 y
7, en estos supuestos no serd imprescindible aquella declaracidn.,

Sin embargo, aunque ciertamente la finalidad primera de la norma es garantizar el
ejercicio de los derechos de adquisicién preferente, no puede dejar de tenerse en cuenta que
también estd en juego la seguridad del trifico juridico y el amparo del adquirente, porlo cual
y dada la taxatividad del precepto, 1a declaracién deberd realizarse en toda escritura de
enajenacién de finca ristica, haya o no lugar a los derechos de adquisicién preferente (87).

El transmitente deberd declarar si 1a finca objeto de la transmisién se halla o no
arrendada, y en este dltimo supuesto, si ha hecho uso, en los seis afios anteriores a la
transmision, del derecho que reconoce al arrendador €l articulo 26.1 de 1a presente ley (de
oponerse a las prérrogas con obligacién de cultivar directamente 1a finca arrendada durante
seis afios) (B8).

En primer lugar, por tanto, cl transmitente deberd declarar si la (inca nistica objeto de la
transmision se halla o no arrendada, no cumplimentdndose debidamente aquella declaracién
cuando el transmitente manificsta dnicamente que durante el tiempo en que fue propietariono
ha formalizado nunca ningiin contrato de arrendamiento, pues ello no implica que no puedan
existir otros con anterioridad a 1a fecha de su adquisicién y puedan estar subsistentes; en este
sentido se pronuncid 1a Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 10 de febrero de 1986 (RA 1010 y La Ley,1986-3, pdg. 779) al sefialar;

“Visto el articulo 91 de la Ley 8311990, de 31 de diciembre de Arrendamientos Ritsticos:

I.LaLey de Arrendamientos Riisticos (R.1981,226), al igual que la de urbanos, permite
al arrendatario que pueda acceder a la adquisicién del dominio de la finca total o parcial-

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 195 PAG. 34




Jestis Estruch Estruch

" mente arrendada a través de diversas formas, entre las que destaca la que tiene lugara través
del ejercicio del derecho de tanteo o en su caso deretracto encaso de transmisidn del inmueble
arrendado. :

2. Para asegurar que el arrendatario pueda ejercitar este derecho, la propia Ley adopia
una serie de medidas principalmente en el articulo 91 de la Ley, obligando bajo pena de
falsedad al transmitente a declarar que la finca no se encuentra arrendada, y 3ilo estuviese
previene una notificacién hecha en forma fehaciente para que pueda tener conocimiento el
arrendatario de la venta, y ejercitar, en su caso, el correspondiente derecho, no pudiéndose
practicar la inscripcidn del titulo de adquisicion en el Registro de la Propiedad en tanto no
se justifique que tal notificacion se ha practicado.

3. D¢ esta forma en este recurso la cuestion se centra en si se ha cumplimentado o no
en debida forma la declaracion hecha por el vendedor, y que se recoge en los anteriores
hechos, a lo que hay que contestar negativamente, pues de su lectura se infiere que sélo
durante el periodo en que la actual vendedora ha sido propietaria del inmueble, es decir,
desde el 2 de abril de 1975 al 9 de febrero de 1985, manifiesta encontrarse la finca libre de
arrendatarios por no haber formalizado nunca ningiin contrato de arrendamiento, lo que no
implica que pudieran existir otros con anterioridad a la fecha de la adquisicion y estén
subsistentes, ya que la declaracion contenida en las dos escrituras abarca sélo un periodo
parcial de tiempo, por lo que no aparece totalmente cumplido el contenido del articulo 91 de
la mencionada Ley”.

La segunda declaracién que deberd cumplimentar el transmitente se refiere al supuesto
de que haya manifestado que la finca no se encuentra arrendada, debiendo declarar en este caso
si ha hecho o 1o, en los seis afios anteriores a la transmisién, uso del derecho que reconoce al
arrendador el artfculo 26.1 de 1a Ley de Arrendamientos Ruisticos.

Cumplimenta debidamente esta segunda declaracion 1a utilizacion de la forma imper-
sonal de que “no se ha hecho uso del derecho concebido al arrendador por el articulo 267, pues
interpretada literalmente ha de entenderse referida a que nunca se ha hecho uso de tal derecho
y o s61o a que no se ejerciid en los dltimos seis afios como exigela ley. Supera, por tanto, esta
declaracién, aquella exigencia legal, como reconoci6 la Direccién General de los Registros y
del Notariado en su Resolucién de 11 de enero de 1994 (La Ley 1994-4, pdgs.894 y ss.).

3. FALTA DE DECLARACION. DECLARACION NEGATIVA Y
AFIRMATIVA. NECESIDAD DE ACREDITAR LA
NOTIFICACION DEL ARTICULO 87 DE LA LEY DE
ARRENDAMIENTOS RUSTICOS EN ESTE ULTIMO CASO.

Si ¢l transmitente declara que la finca no estd arrendada y no lo ha estado en los dltimos
seis afios, el Notario autorizard la escritura y, por consiguiente, no tendrdn lugar las
prevenciones que paso a comentar. Si por el contrario, declara que estd arrendada o que lo ha
estado en los Gliimos seis afios y utilizé el derecho que le reconoce el articulo 26 de la Ley de
Arrendamientos Riisticos para oponerse a las prérrogas, el Notario no autorizard 1a escritura
sin que se le acredite de forma fehaciente la préctica de 1a notificacion ala que se reficren los
artfculos 87 v 88.

Si no se produce 1a declaracién, ni en un sentido ni en otro, la transmisién no podrd
inscribirse en el Registro de 1a Propiedad, como sefiala el artfculo 91, pero es que, aun cuando
no lo estableciese expresamente el precepto, tal inscripcidn no seria posible dado que el
Notario, al desconocerel historial arrendaticio de 1a finca no podrd saber si se le debe acreditar
la prictica de la notificaci6én o no, y ante esta incertidumbre no podrd, consecueniemente,
autorizar la escritura.

>
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La exigencia de que se le acredite de forma fehaciente al Notario la prictica de la
notificacién, pretende evitar que, porel juego permitido porel reglamento y 1a préctica notarial
de prometer que mds tarde se acreditard la nofificacién, se intente eludir el derecho de
preferente adquisicién del arrendatario (89).

4. NOTIFICACION AL ARRENDATARIO DE TODA
ESCRITURA DE ENAJENACION DE FINCA RUSTICA.

a) SU EXIGENCIA.

Establecida esta primera fase garantizadora: a) declaracién del transmitente, y b)
acreditacion fehaciente al Notario de 1a prictica de la notificacién exigida por los artfculos 87
y 88; continda el artfculo 91 en su pdrrafo 2° sefialando més cautelas, y dispone que, en todo
caso, la escritura de enajenaci6n se notificard de forma fehaciente al arrendatario.

Dados Ios términos de generalidad con que se pronuncia el articulo 91.2 y 91.3, deberd
justificarse a préctica de la notificacién de la escritura de enajenacién para inscribir cualquier
titulo transmisivo de fincas risticas arrendadas, se tuviesen o no derechos de adquisicién
preferente, y pese a que sdlo se habia de fincas risticas arrendadas también deberd 1lenarse
aquella justificacion enlas fincas que, no estando arrendadas en ¢l momento de la transmisién,
sf 1o hubiesen estado en los seis afios anteriores, siempre que la relacién arrendaticia hubiera
terminado por aplicacién del artfculo 26.1 (90).

No dispone 1a ley quién debe realizar la notificacién sefialando la doctrina (91) la
conveniencia de que el legislador hubiese establecido que 1a obligacién de notificar pesara
sobre ¢l propio Notario autorizante de la escritura. No obstante, faltando esta mencién ¥ no
constando en la ley quién debe notificar, entiendo que ser el adquirente el que tenga mayor
interés en aquella préctica, a fin de que sobre su adquisicin, desaparezca cuanto antes la
amenaza del retracto porque, por otra parte, contra ¢l se dirigir4, en su caso, 1a accién, porlo
que, endefinitiva, pechard con las consecuencias del desconocimiento por parte del arrendatario
de la transmision (92).

b} OBJETO Y CONTENIDO.

La notificacién de la escritura se realiza para que el arrendatario pueda ejercitar el
derecho de retracto o, en su caso, si no se tratase de compraventa, el derecho de adquisicidn
preferente, si las condiciones que se reflejan en la escritura piblica referentes al negocio
jurfdico traslativo, al precio, 0 a la persona del adquirente no correspondiesen de modo exacto
a las contenidas en Ia notificacién previa.

Como observamos, si pese a las prevenciones del artfculo 91.1 (“declaracisn del
transmitente y acreditacion de forma fehaciente de la prdctica de la notificacion”) se hubiese
logrado otorgar escritura pdblica en contravencién de los derechos de adquisicién preferente
en favor del arrendatario, atin se debe salvar el obstdculo de 1a notificacién de esta escritura
al arrendatario para que, en su caso, ejercite el derecho de retracto o el de adquisicién
preferente,

Lo que ha de notificarse es la propia escritura de enajenacién y de modo fehaciente, de
manera que habrd de hacerse llegar al arrendatario copia auténtica de 1a misma de forma que
haga fe de su recepcién (93).
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5. EJERCICIO DEL DERECHO DE RETRACTO TRAS LA
NOTIFICACION.

El arrendatario que, en forma, haya recibido notificacién fehaciente ex articulo 87 dela
Ley de Arrendamientos Risticos y hubiese dejado transcurrir el plazo de caducidad de sesenta
dias hdbiles que le concede el artfculo 88 de la Ley de Arrendamientos Riisticos para ejercitar
su derecho de tanteo sin hacerlo, y pese a que se le deba notificar también la escritura de
enajenacién otorgada entre el transmitente y la persona indicada en aquella notificacion ex
articulo 87 de Ia Ley de Arrendamientos Rusticos, no puede ya utilizar el derecho de retracto
(o4).

La finalidad de lanormano es conceder unanueva posibilidad de ejercicio al arrendatario
sino asegurarse de que la posibilidad de ejercicio previano estuvo viciada. Asi se le comunica
la escritura de enajenacidén para que compruebe si lo allf reflejado se corresponde con el
contenido de la notificacién que el transmitente le hizo ex articulo 87 de la Ley de
Arrendamientos Rusticos. S6lo en el caso de producirse discrepancias entre o notificado
(precio, condiciones, persona del adquirente, etc.) y 1o que finalmente se lievé a término, que
se deducird de la escritura, puede el arrendatario ejercitar el derecho de retracto; entender 1a
norma de otramanera supondria vaciar de contenido el articulo 87 dela Ley de Arrendamientos
Ruisticos, pues no tendria sentido conceder un derecho de adquisicién (tanteo), previo a otro
(retracto) cuando las condiciones entre uno y otro no hubiesen variado. Sélo en el caso de
vulneracién del derecho de tanteo surgird 1a posibilidad de cjercitarel derecho de retracto (95).

Confirmacién de cuanto he afirmado es Ia continuacién del artfculo 91.2 de la Ley de
Arrendamientos Rusticos al sefialar que el mismo derecho de retracto y adquisicion preferente
tendrd el arrendatario si no se hubiese cumplido en forma el requisito de la notificacién previa.
Concediendo, en este caso, un plazo de sesenta dfas hébiles para el ejercicio de los mencio-
nados derechos a contar a partir del dfa siguiente al de la notificacitn, ex artfculo 5.1 del
Cédigo Civil. Plazo que también es el aplicable al supuesto anterior de divergencias entre 1a
notificacién ex artfculo 87 de 1a Ley de Arrendamientos Risticos y la escritura piblica de
enajenacion, y que coincide con el sefialado en el artfculo 88 de la Ley de Arrendamientos
Ruisticos, para el supuesto de falta de notificacién, aunque en este preceplo el plazo empieza
desde 1a fecha en que, por cualquier medio, se haya tenido conocimiento de la transmisién.

6. INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
LA ESCRITURA DE TRANSMISION. NECESIDAD DE
JUSTIFICAR LA PREVIA NOTIFICACION DE LA
ESCRITURA.

Dentro de las garantfas para asegurar el ejercicio de los derechos de adquisicion
preferente, el articulo 91.3 de la Ley de Arrendamientos Riisticos dispone:

“Para inscribir en el Registro de la Propiedad los titulos de adquisicién inter vivos de
fincas risticas arrendadas deberd justificarse la prdctica de la notificacion que establece el
apartado anterior”.

La justificacién ala que se refiere ¢l precepto, se hard ante ¢l Registrador mediante copia
autorizada del acta notarial correspondiente o documento fehaciente que contenga la notifi-
cacidn practicada, ya sea por transcripeién o inserto en la propia escritura de enajenacion o su
copia, y ello en términos que no dejen duda acerca de la realidad de la notificacion (96).

En el caso de no haberse producido 1a notificacién para el tanteo, ni tampoco la de la
escritura de enajenacicn para el retracto o adquisicidn preferente, y se haya conseguido
inscribir por el medio que fuere, ¢l arrendatario tendrd derecho de retracto o adquisicién
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preferente dentro de los sesenta dfas desde 1a fecha en que, por cualquier medio, hubiere tenido
conocimiento de la transmisién (97).

Aunque en este supuesto, y dado lo dispuesto en el articulo 91.3 de la Ley de
Arrendamientos Rusticos, que requiere la justificacién de la préctica de la notificacién de la
escritura de enajenacién para inscribiren el Registro de la Propiedad los tftulos de adquisicién
intervivos de fincas nisticas arrendadas, sin duda se habrédn generado responsabilidades de
diversa fndole, civiles, administrativas o incluso penales.

Los particulares que han sido parte en los contratos de arrendamiento y en los de
transmision de las fincas risticas arrendadas, como los funcionarios publicos que han
intervenido en las escrituras de enajenacidn de 1a finca, en los actos de notificacién a efectos
de tanteo, retracto y adquisicion preferente, en los actos de conciliacion judicial a los mismos
efectos notificadores y en la inscripcién registral, estdn sujetos a responsabilidades por los
perjuicios causados al arrendatario con derecho de adquisicién preferente, cuando, a causa de
sus actuaciones, perdiera ese derecho.

7. POSIBILIDAD DE ANOTAR PREVENTIVAMENTE EN EL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD EL TITULO NO

INSCRIBIBLE POR FALTA DE JUSTIFICACION DE LA
NOTIFICACION.

Como sabemos, el artfculo 91.3 de la Ley de Arrendamientos Risticos exige la
justificacién de la notificacién de la escritura para poder inscribir 1a adquisicién intervivos de
fincas risticas arrendadas. Obviamente, sin aquella justificacion el Registrador no inscribird,
pero, sin embargo, creo que sf podrd practicar una anotacién preventiva en virtud de lo
establecido en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria, que sefiala:

“Podrdn pedir anotacién preventiva de sus respectivos derechos en el Registro co-
rrespondiente... 9) El que presentare en el Registro algiin titulo cuya inscripcién no pueda
hacerse por falta de algiin requisito subsanable o por imposibilidad del Registrador”.

La anotacion preventiva es un “asiento registral de vigencia temporalmente limitada,
que enerva la eficacia de la fe piblica registral en favor de los titulares de situaciones
Juridicas que no son inscribibles” (98). Siendo sus dos notas esenciales, en contraste con la
inscripein, la transitoriedad y la pendencia (99).

Es posible esta anotacién preventiva, ya que la Ley de Arrendamientos Risticos lo que
prohibe esla inscripcidn del titulo, no su anolacién preventiva, y no creo que pueda afirmarse
que la [alta de justificaciéndela prictica delanotificacién sea un requisito insubsanable (100).

I) MOMENTO EN QUE SE ADQUIERE LA PROPIEDAD DE
LA FINCA A TRAVES DEL EJERCICIO DE LOS DERECHOS
DE ADQUISICION REGULADOS EN LA LEY DE
ARRENDAMIENTOS RUSTICOS.

1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

Como es sabido, con cardcter general, podemos afirmar que 1a propiedad se adquiere,
previo el titulo, desde 1a fecha de 1a tradicién (101).

Aunque ello es asf con cardcter general, debemos contemplar con cierto detenimiento
todos los supuestos que pueden producirse.

Asf, es posible que el titular de los derechos de tanteo y retracto, cuyo ejercicio dard lu gar
4 esa adquisicion, no sea, en el momento de aquel ejercicio, arrendatario, y ello en virtud del
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" artfculo 27 de la Ley de Arrendamientos Rusticos, que sefiala que si el arrendador se opuso a
la' prérroga ex articulo 26 de la Ley de Arrendamientos Rusticos y enajena la finca antes de
seis afios, el arrendatario (que realmente ya no lo es), conservard los derechos de tanteo,
retractoy adquistcién preferente regulados en los artfculos 86 y ss. de la Ley.

El momento de adquisicién de la propiedad dependerd tanto del derecho ejercitado
(tanteo o retracto), como de lasituacién posesoria del titular de aquellos derechos con respecio
a la finca mistica.

2. EL MOMENTO DE ADQUISICION DE LA PROPIEDAD EN
EL EJERCICIO DEL DERECHO DE TANTEO.

Si quien ejercita el derecho de tanteo es arrendatario, estd enla posesién (inmediata) de
1a finca, v, por tanto, su adquisicién se verificard desde el instante mismo en que el propietario
reciba la nofificacién fehaciente a la que se refiere ¢l articulo 88.1 delaLey de Arrendamientos
Riisticos, por la que el arrendatario le comunique su voluntad de adquirir 1a finca en el mismo
precio y condiciones que le fueron notificadas.

Entiendo que el negocio juridico entre el transmitente y el arrendatario que ejercite el
derecho de tanteo se perfecciona en el instante mismo en que la declaracion de voluntad del
arrendatario llegue al 4mbito o cfrculo de intereses del propietario, con independencia de que
llegue a conocerla o no, pero siempre que pudiera y debiera, actuando con diligencia normal,
haberla conocide {102).

En este caso, perfeccionado que sea el negocio jurfdico, se produce la adquisicién de l1a
propiedad de 1a finca, puesto que el arrendatario ya tiene 1a posesiénde 1a misma, CONcurre por
tanto ttulo (el negocio jurfdico transmisivo perfeccionado por la notificacion fehaciente
recibida por ¢l propietario) y modo (traditio brevi manu). Encontrindose la fincaen poder del
arrendatario el requisito de la traditio se espiritualiza, entendiéndose por tal el solo acuerdo
de las partes, es decir, el negocio juridico traslativo, conforme alo dispuesto en el articulo 1463
del Cédigo Civil.

Esta opini6n tiene en su contra la literalidad del artfculo 1463 del Cédigo Civil, que se
refiere a muebles, pero de ello no cabe deducir que sélo respecto de estos sea posiblela llamada
traditio brevi manu, porque los artfculos 1462 a 1464 no disponen un elenco cerrado © numerus
clausus de formas de tradicién y cabe aplicar el artfculo 1463 analdgicamente a los bienes
inmuebles (103).

Esta modalidad de entrega puede aplicarse a los inmuebles siempre que se respeten los
condicionamientos y ¢l cardcter que l1aley ha establecido paralos muebles (104). Criterio, por
otra parle, aceptado también por la jurisprudencia, asf en Sentencias del Tribunal Supremo de
25 de abril de 1949 (RA 568), de 31 de octubre de 1983 (RA 5852) y de 27 de abril de 1984
(RA 1973), a las que cabria afiadir la de 15 de abril de 1967 que admitié dicha posibilidad en
un arrendamiento rastico.

Lo expuesto no puede verse oscurecido por el hecho deque el arrendatario no haya
pagado el precio al propietario, porque como sabemos, una cosaes la perfeccién del negocio
jurfdico y otra su consumacion, y en este sentido, el artfculo 1254 del Cédigo Civil sefiala que
“el contrato existe desde que una o varias personas consienten en obligarse, respecto de otra
it otras, a dar alguna cosa o prestar algiin servicio”, y en el dmbilo propio de la compravenia,
claramente establecen su cardcter de contrato consensual los articulos 1445y 1450, el primero
al establecer que “por el contrato de compra 'y venta uno de los contratantes se obliga a
entregar una cosa determinada’y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo
que lo represente”, y el segundo al disponer que “la venta se perfeccionard entre comprador
y vendedor y serd obligatoria para ambos, si hubieran convenido en la cosa objeto del
contrato y en el precio, aunque ni la una ni el otro se hayan entregado”.
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En el supuesto de que el titular del derecho de tanteo no tuviese la posesién de 1a finca
(circunstancia que puede producirse teniendo en cuenta Io dispuesto en los artfculos 26 y27
de laLey de Arrendamientos Riisticos), no podrd producirse 1a tradicién espiritualizada, brevi
mani, por 1o que, para determinar el momento de la adquisicién de la propiedad por parte del
que fue arrendatario, deber4 estarse a Io dispuesto en el articulo 1462 del Cédigo Civil, rraditio
real, puesta en poder y posesién al comprador o traditio ficta instrumental, otorgamiento de
escritura piblica.

3. EL MOMENTO DE ADQUISICION DE LA PROPIEDAD EN
EL EJERCICIO DEL DERECHO DE RETRACTO.

No es posible, sin embargo, Ia tradicién espirilualizada en 1a adquisicién derivada del
gjercicio del derecho de retracto.

Este ejercicio necesariamente supone la interposicion de una accin judicial, en la que
ha de consignarse o pagarse el precio de la enajenacién que lo posibilita (articulo 1618 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil).

En este supuesto el arrendatario demanda al actual propietario que légicamente no ha
concluido con €l ningln negocio jurfdico traslativo del dominio. El arrendatario entablard
demanda en procedimiento especial de retracto, con las pretensiones de que s¢ le reconozca y
declare a su favorel derecho preferente a la adquisicién de la finca, 1a “resolucion del contrato
de transmision” y su subrogacion en el lugar del adquirente, y que previo pago del precio y
reembolsos legales, se otorgue escritura piiblica transmitiéndole el dominio de la finca retrafda
(105).

Normalmente serd, pues, y en virtud del artfculo 1462 del Cédigo Civil, a través de la
tradicion instrumental, como adquiera la propiedad el retrayente.

Como ya hemos sefialado anteriormente, la accién de retracto simplemente determina,
de ser procedente, el quedar modificada subjetivamente 1a compra porel cambio de 12 persona
del adquirente, pero nunca desemboca en su resolucién (106), en el caso de que s6lo hubiese
una transmisién (107). Sin embargo, en la practica se otorga escritura de compraventa cuando
la escritura deberfa ser, simplemente, de reconocimiento del derecho del retrayente y
subrogacion a su favor, una vez que a través del procedimiento especial de retracto (articulos
1618 a 1630 de 1a Ley de Enjuiciamiento Civil) se comprobase que el egjercicio de éste ha sido
conforme a derecho.

|

de diversa naturaleza" (Manual de Deracho Mercantil.
Madrid, 1990, pag. 217). Ilgualmente, respects a la
sociedad de responsabilidad limitada ver op. cit., pag.

NOTAS:

(80) LACRUZ BERDEJO, SANCHO REBULLIDA,
DELGADC ECHEVEHRIABy RIVERO HERNANDEZ:
Derecho de Obligaciones. Barcelona, 1985, pag. 216.
Véase MARIN GARCIA DE LEONARDO *Gonsidera-
ciones sobre Ia dacidn en page” en R.G.D.1,, 1887, 11,
pags. 977 y ss.

{81) Para las sacledades mercantiles, a las que tam-
bién se refiere el precepto, BROSETA PONT, en rela-
cidn a la Sociedad Ananima, sefalaba que “como en
todas las sociedades, jos promotores y los fundadares
de |a sociedad andnima aportan o se comprometen a
apontar a ella dinaro, bienes o derechos patrimoniales
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175. Estudia la aportacidn a la sociedad come negacio
que da Jugar a derecho de adquisicidn preferente por
parte del arrendatario, ARRECHEDERRA: “£ retracto
arrendalicio ristico y la apertacion a sociedad de una
finca ristica", en Revista de Derecho Nataral, 1979,
pags. 105 y 1086,

{82) GAMBON ALIX y MARTINEZ VALENCIA: Arran-
damientos rislicos. Comentarios a su Reglamentacion.
Barcelona, 1963, doctrina que acepta GIL HOBLES y
GIL DELGADQ, op. cit., pag. 245.

(83) AGUNDEZ FERNANDEZ, op. eit., pag. 241: nueva
edicidn, pag. 283,
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(84) GAMBON ALIX y MARTINEZ VALENCIA, op. cit.,
pdg. 189. -

(B5) MARTINEZ VALENCIA, op. cit. pdg. 475. En igual
sentido, COBACHO GOMEZ, op. cit., pag. 177.

{86) GIL AOBLES y GIL DELGADO, op. cit,, pag. 251.

(87) CORRAL DUENAS, op. cit., pag. 619. Téngase
presente que en algunos casos puade ser discutible na
s6lo la existencla de los derechos dg adquisicién sino
hasta |a inclusidn de la finca en el &mbilo normative de
la Ley. Piénsese en este sentido en el artlcuio 7.1-2 de
la Ley de Arrendamientos Rusticos: "1. Tampoco se
aplicardn las normas de esta Ley a los arrendamientos
que tengan por objeto, inicial o posteriormente, fincas
en las que concurran algunas de las circunslancias
siguientes:{...)

2° Ser accesorias de edificios o de explotsciones
ajenas al destino ristico siempre que el rendimignto
a{eno al rilstico sea notoriamante stiperior a dstg” o en
el niimero tercero siguiente: "Tener, por cualquier cir-
cunstancia ajena al destino agraris, un valor en venta
superior al doble dol precio que normalmente corres-
ponda en ia comarca o Zond a 1as da su misma calidad o
cultivo®,

El Tribunal Supremo ha manifestada con reitera-
citn que “/a exclusion de un determinado contrato de
arrendamiento de fincas rdsticas del ambito de aplica-
cion de la Ley especial da 31 de diciembre de 1880, al
amparo del articulo 7.1.3 de la misma, exige entablar
una comparacion enlre estos dos términos, de un lado
el valor de la fina o fincas del conirato y de otro el valer
que enfacomarca o Zona tengan las fincas de su misma
calidad y eultivo" (Semtencia del Tribunal Supremo de
20 de diclembre de 1993 [RJ 10.092). En gl mismo
sentida |a Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de abril
de 1993 [RJ 2799] sefialada "que no es admisible que
sin término alguno de comparacion con ef valor da las
fincas de los alrededores, se apligue un precepto legal

ue precisamente se basa en esa comparacion enlre la
inca litigiosay los valores que normalmente correspon-
dern a oiras cércanas y menos se averigua que su valor
er venta sea superior al menos en el doble al de estas
Gltimas, como exige dicha norma legal’. En el mismo
sentido, se pronuncian las Sentencias del Tribunal
Supremo de 3 de junio de 1988 (AJ 4740), de 10 de
abril de 1992 (RJ 2991), de 10 de junio de 1992 (RJ
5120) y de 29 de noviembre de 1993 (RJ 8182), Parlo
tanto, para saber si una finca queda excluida de la
aplicacion de la Ley de Arrendamientas Rusticos porla
circunstancia tercéra del artfculo 7.1 de la misma sera
necesario realizar previamente diversas operaciones
tendentes a wstablecer aquella comparagién. Y sin
astas operaciones no padra saberse si la finca queda
incluida o no en el ambito narmativo de la |ey especial.
Por estas razonas piensoc que la declaracion del
transmitente exigida por &l articulo 81.1 de |a Ley de
Arrendamientos Rusticos debera hacerse respecto de
tada finca ristica pese a que, en su caso, posterior-
mente puede establecerse, tras un procedimiento
declarative ordinario, que la finca objeto del arrenda-
miento estd excluida de la aplicacion de la Ley de
Arrendamientos RUsticos (articulo 131).

(88) El articulo 26 de la Ley de Arrendamientos Rus-
ticas dispone: “1. Podrd oponerse a cualquiera de las
prorrogas establecidas en el articulo anterior ef arren-
dador gue se compromela a cullivar diractamente la
finca arrendada durante seis aiios, por sl o por su
conyuge o para que la cultive alguno de sus descen-
dientes mayores de dieciséis aiios en quien concurra o
se proponga adquirir la condicidn de profesional de Ia
agricuftura,
2. El arrendador que se proponga oponerse a cual-
uiera de las prérrogas deberd notificario
ehacientemente al arrendatario con antelacion minima
de un afio al comienzo de aquélla, expresando la catlsa
de ia oposicion”.

{89) CORRAL DUERNAS, op. cit., pag. 618,
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(90} GIL ROBLES y GIL DELGADO, op, cit., pag. 255.
(91) COBACHO GOMEZ, op. cit., pag. 179.

(92) GIL ROBLES y GIL DELGADQ, op. cit., pig. 253.
(93) GIL ROBLES y GIL DELGADO, op. cit. pag. 253.

{84) COBACHOQ GAMEZ, op. cit., pag. 180, afirma, na
obstante, que !a cuestion es dudasa.

&IBS) En este sentldo, la Ley 445 de la Compilacién de
avarra (Ley 1/1873, de 1 de marzo) dis;:one: “El de-
recho de retracto presupone siempre el derecho de
tanteo, pero cuands se haya efectuade fa debida notifl-
cacion para el gjercicio del derecho de tanteo ¥ no se
haya hecho uso de éste dentro dal plazo gtie en cada
caso corresponda, guedard excluido el derecho de
retracto”,

(96) CORRAL DUENAS, op. cit., pag. 618.
ta7) COBACHO GOMEZ, op. cit., pag. 180.

{98) D[EZ PICAZO: "La anotacidn preventiva®. R.D.N.
mayo-junio 1964, pag. 21.

59) LACRUZ BERDEJC y SANCHO REBULLIDA:
lernentos de Derecho Civil. Tomo I, bis. Daracho
Inmobiliario y Registral. Barcelonz, 1884, pag. 215,

HOO) MARTINEZ VALENCIA, op. cit., pag. 4B2; CO-
RAL DUENAS, op, cit., pag. 520.

(1 01) Encontra, GIL ROBLESy GIL DELGADOentiende
*aua no serd Ia fecha de la tradicidn sino aguella en que
el arrendatario efercite su derecho, visto jo dispuesto en
los arts. 1254, 1278, 1279 y 1450 del Cédigo Civil, ya
que en ese momento 5e retinen los requisilos que exige
laley para que opere la transmision forzosa, aunque su
farmalizacion en escritura tenga lugar con posterioridad’,
op. cit., pag. 233.

{102) Sigue el mismo criterio DIEZ-PICAZO: Funda-
mentos de Derecho Civil Patrimonial. Vel, |. Madrid,
1886, pag. 214 y también en la nueva edicién, Madrid,
1093, pag. 298;y VALPUESTA FERNANDEZ, op. cit.,
pag. 378, En Igual sentido ver sentencias del Tribunal
Supremo de 28 de mayo de 1976, de 28 de septiembra
de 1981 y de 24 de abril da 1995 (AJ 3548). Véase
también LALAGUNA DOMINGUEZ, “Sobre la perfec-
cidn de las contratos en el Cédigo Civil', en La Ley, 1989~
2, pag. 1142, al afirmar: *El momento de perfeccicn def
contrato se hace dapender de un dato que no es &l
hecho dal eonocimiento sino el hecho del posiblg cono-
cimiento. La posibilidad de conoeimiento puede darse
antes dal momento 6, incluso, con independencia de
recibir el oferente la aceptacion, que puede no producir-
se cuando la recepcidn se haya hecho imposible por un
proceder imputable al oferenta, como en los casos de
haber dado un nlimero equivocado de la calle en que
ticne el domicilio o en el de ausencia de la propia
vivienda que ha impedido materiaimente la préclica de
una notificacién notarial. (En este sentido fas Senten-
ciag del Tribunal Supremo de 28 de mayo de 1676 y de
29 do septiembre de 1981 [RJ 3247, cuya doctring,
aunque referida a la notificacion de una opcidn de
compra, me parece de aplicacidn no dudosa al proble-
ma da la perfaccion del contrato). No se ve la razén de
por qué Ia posibilidad de conacimiento haya de situarse
necesariamente en el momento de larecepeion. Lo que
habra de probar el aceptante no es el hecho de haber
Hlagado su deciaracidn el oferente (recepeidn), sino fa
posibilidad de haberla dste conocido observands un
camportamiento diligente. No cabe nagar que laprueba
ol posible conocimients se lendrd a veces con la
prueba del hecho de fa recepcicn”.

Paraun completo andlisis de la cuestion ver ROGEL
VIDE: “Momento y lugar de formacion def contrato” en




Derechos reales de adquisicidn preferente...

Libro homenaje al Prof. Belirin de Heradia. Salamanca,
1884, pag. 571.

{(105) AGUNDEZ FERNANDEZ, op. cit, pag. 237,
nueva edicion pag. 278.

gOS) En este sentido las Sentencias del Tribunal
upremo de 16 de mayo de 1991 [RJ 3708] y de 30 de
enero de 1989 [RJ 158].

{107) Asi lo enflenden también GARCIA CANTERO
(]Dgpa.)cit.. pag. 637) y BELLO JANEIROQ (op. cit., pag.

(103) CLEMENTE MEORO: “&f arrendamignto urbano
con opcidn de compra como contralo complefo v Ia
transmision de la propiedad en favor del optante”. Re-
vista General de Derecho 1993, pags. 2834 y ss.

(104) GARCIA CANTERO, op. cit., pag. 286.

(Viene de Ia pdgina 30)

puesta de relieve por FRANCISCO CORRAL DUENAS (Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, 1996, nim. 632, pags. 215-217), se une 1a de servir de fuente de conocimiento
para la investigacién cientifica. La incorporacién de los textos legales sobre la redaccién yla
publicacién del Cédigo civil y de la totalidad de las Exposiciones de Motivos de las leyes de
reforma responde a una idea rectora de la interpretacién juridica que, con su autoridad
indiscutible, describfa el maestro DE CASTRO en estos términos: <<Los antecedentes
inmediatos de las leyes tienen un valor que conviene aquilatar. No vinculan al intérprete ni su
violacién supone infraccidn de ley, pero su autoridad es muy grande. Las exposiciones de
motivos, los predmbulos expositivos no son ley, llevan la autoridad de haberla redactado
alguien que intervino o conocid de cerca la intimidad de 1a obra legislativa, ademds de 1a de
su propia autoridad personal y cientffica>> (Derecho civil de Espafia , tomo I, pigs. 526-527).
De la misma forma puede decirse que 1a regulacin de una institucién ha sido siempre el punto
de partida para su posterior reforma, y la investigacién necesita siempre conocer dicha
evolucidn,

Creo que es muy importante poder estudiar las distintas redacciones de nuestro Cédigo:
importante para el historiador o el soci6logo, pues, a través de dichas reformas, puede verse
la evolucidn de 1a sociedad espafiola a lo largo del siglo XX; pero es, sobre todo, una ayuda
inestimable para quien estudia, interpreta y aplica las normas. También, es obvio, para la
practica delacalificacidnregistral. A veces se piensa quelos Registradores somos especialistas
en Derecho Hipotecario, pero —dejando aparte 1a discusién sobre si éste es o no Derecho
civil— la materia prima sobre la que actda el Registro es, esencialmente, el Derecho civil y
el mercantil,

Como he dicho alguna vez, uno de Tos elementos esenciales para conocer a fondo el
sentido de las normas juridicas es la investigacién histérica. Nada més acientifico que estudiar
los preceplos legales como si [ueran un producio de laboralorio y diseccionarlos pira hacerlos
objeto de un andlisis frfo que se detuviera en una interpretacién meramente gramatical ylogica.
Y acaso en este aspecto reside el principal acierto de 1a edicién del Cdédigo que nos ofrece
LALAGUNA, al proporcionar condiciones singularmente favorables para una investi gacién
realista, fundada en la interpretacién histérica y sistematica. :

Se incluyen en esta séptima edicidn la Ley 29/1995, de 2 de noviembre, porla que se
modifica el Cédigo civil en materia de recuperaci6n de la nacionalidad, y la Ley Orgénica 1/
1996, de 15 de enero, de proteccion juridica del menor, de modificacién parcial del Cédigo
civil y de 1a Ley de Enjuiciamiento civil.

No debo concluir estas 1fneas sin decir que para el Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantil de Espafia es un honor contribnir con esta nueva edicién a la
continuidad de una obra que figura en un primer plano del panorama actual de nuestra ciencia
juridica.

Madrid, 26 de mayo de 1996.

JOSE POVEDA DiAZ
Decano del Colegio de Registradores
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COMO EMBLANQUECER SU PIEL

Una nueva cera, extraida de flores. Asomhra a los especialistas de
belleza, Hace desaparecer las pecas y las imperfecciones de la
piel. Proporciona una tez tan rosada y blanca como [a de un nifio.

_ Durante el sueiio, esta cera, conocida § S T g =™
bajo el nonbre de Cera Aseptina, pene- §
tra directamente en la epidermis aspera,
rugosa, y la suaviza tanto que la capa su-
perficial y endurecida de la piel se des-
prende  gradualmente en  pequenisimas
particulas al lavavse In cara cada maia-
na. De este modo proporciona una tez
compuesta enteramente de una piel nueva
y fresca, tan lisa y delicada como los
pétalos de una rosa, Las pecas, los ba-
vros feos v otras imperfecciones del cu-
tis desaparccen completamente y se veri-
fica wuna transformacion sorprendente.
Una mujer de cuarenta afos puede fa-
cilmente aparentar treinta, ¥y a0n menos.
En la Revista Blan- La Cera Aseptina se encuentra en todas
las farmacias y perfumerias. :

coy Negrodel afio 1930, : — r—

un poco antes de que se
proclamase la Repiblica—en su segundo ensayo— aparecen tres anuncios ante los que
no he podido resistir la tentacién de dedicarles un pequefio comentario, ya que uno de
ellos supone un gran contraste con lo que hoy sucede y los otros dos implican una
repeticion frente a algo de dificil logro. Todos ellos tienen el encanto ingenuo de una
época y el atractivo del remedio que hay que aceptar de buena fe y —de paso— rezar
una jaculatoria...

Es curioso como en ese afio citado las mujeres quieren optar por una piel blanca,
muy semejante a ladel “culo de un nifio”. Es un alejamiento de Africa y un acercamiento
a Europa. Todo lo contrario de lo que hoy sucede: hay que alejarse de Europay acercarse
al continente africano. Mas de media Europa busca el “sof que mds calientg” para “in-
corporar bronce”. Todas las suecas, o de cualquier nacionalidad europea, buscan el sol,
pero no el naciente y si el penetrants, dicho sin connotaciones eréticas. Hay que tostarse
con todos los riesgos que ello lleva consigo. El anuncio asegura que “blanquearsg”
supone que una mujer de cuarenta afios (también son ganas de sefalar) puede
facilmente aparentar treinta.

Resulta dificil de pronunciarse al respecto, pues si la obsesion actual es lograr una
morenez intensa por algo serd, pues no me atrevo a asegurar que la exposicion al sol
pueda suponer ratos de felicidad y, mas bien creo, que suponen un auténtico sacrificio.
Lo importante, en estos casos, es que el color sea adquirido a pleno soly que resista la
“prueba del algoddn” pues ello lleva consigo poder presumir de una larga etapa veranie-

ga. En el fondo creo que tenia razén Julio Cerdn al decir “mds vale ser rubio por dentro
que por fuera",
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Lo que va de ayer a hoy.

PARA
Adelgazar
“MADAME X“

3 FAJAS, OCORSES,

E! segundo anuncio —también referido a muje- |- SOSTENES, CORAZAS,
MEDIAS, VENDAS

de CAUCHOLINA

res— alude al método que por aque! entonces se
estilaba para lograr un adelgazamiento. No sé los
“milagros” que con el mismo se lograrian pero pen-
sando en el régimen del garbanzo, la atractiva alubia,
el tentador “currusco” de pan tierno, la salsa pecami-
nosa, la carnaza aun no procedente de "vacaloca’y
el sugestivo postre “dulzainero”, ya le podias adicio-
nar a la anatomia mucha venda de caucholina, mu-
cha faja Madame X, que el “michelin”, las “pistoleras”
y las “posaderas” suponian un descrédito para el
anuncio. Y si alguien se atrevia a meterse con los
ensanchamientos corporales, tenia que oir el
refranero: “come, duerme y engorda, y site llamaran,
hazte la sorda’.

Hoy parece que se

B ADELGACE POR LA OREJA | ve logrando superas

gorduras mas en muje-
res que en hombres,
pero también se afirma

B £siimulocitn magnética en la oreja pora eliminar - -
o y ¢l ansic por comer, ocelerondo el pro-_

ceso de pérdida de peso y volumen.
Reduccion de la celulitis con aparatologia.

LR iqu_e todgwa tenemos
Wa | N cinco miffones de obe-

sos" y los medicamen-
e 1% consulra $.000 C/ Orense, 9. 3°. Tfno.: 534 41 46 - Madrid tos se han transformado

Resto todas 39 pas.  MADRID - SANTANDER - VALLADOLID - OVIEDO bastante —aparte de las
dietas y medios quirdr-
gicos de adelgazamientos— pues en el que incorporo a estas lineas el adelgazamiento
se hace “POR LA OREJA"y no “por narices’. De cualquier forma hay casos resistentes
a cualquier régimen, dieta o tratamiento. Cuenta CAMPMANY en su libro “Eljardin de las
viboras”, que a EDGAR NEVILLE —gordo entre los gordos— el médico le did una lista
de poquisimos alimentos que podia consumir y ante la escasez de todo ello el escritor
pregunté: "4 Doctor, esto es para antes o para después de las comidas?".

El ¢ltimo anuncio que traigo a estas paginas es el que se refiere a los calvos. Y lo
traigo porque milito en la “seccién” hace ya bastantes afios y puedo considerarme como
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“un calvo oficial’, "un calvo federado”, nunca un “amateur’ Yy, por la extensidn amplia de
la*zona", creo que ya he alcanzado la consideracion de “cinturén negro de la calvicie”.
No creo que llegue a ser calva patriarcal, pero permite —eso si— hacer lo que decia

GRATIS
SECRETO para hacer
crecelr €] pelo y bigote en
poco tiempo. No confun-
dirse con falsificaciones
vulgares. Tratamiento
franco. Escriba hov mis-
mo a la =efiora GIULIA

KIPLING “Si hablas con el pueblo y guardas tu virtud. Si
marchas junto a Reyes con tu paso y tu luz...".

Veréis como el anuncio que se titula“"CALYO GRATIS'
encierra un “secreto” para hacer crecer el pelo y el bigote en
poco tiempo. El que se pretenda hacer crecer el pelo en
“secreto” provoca una cierta alarma, sobre todo si se refiere
en igualdad de condiciones al bigote. Clare que “crecer” no
es lo mismo que “hacer salir' y a lo que la gente aspira es
a que el pelo no se le calga y —las féminas— a que los
pelillos del sobrelabio se “vayan a la mar’. Esta GIULIA

CONTE, Via A, Scarlat-
ti, 213, NAPOIL.ES
(Italia},

DEPILACION

eléctrica, Dr. Farré,
Rambla del Centro, 17
(frente Liceo), Barcelona

CONTE, napolitana, me da la impresion que practicaba el
mismo sistema de aquel doctor que, para eliminar arrugas,
estiraba la piely tanto la llegé a estirar auna mujer que, una
amiga suya —al verla con la piel tan tersa— le pregunté el
procedimiento y ella le explicd que se lograba a base de
estirar la piel desde el cuero cabelludo.

La amiga, curiosa, le preguntd qué eran esas dos
manchas que tenfa en los carrillos.

Y ella respondié, que seguramente serian los “pezones’. La amiga le dijo:

—Pues como siga estirdndote la piel asi, al afio que viene te veo con bigote y barba.

Dificilmente podrfamos saber el "método” empleado, pero lo cierto es que sigue
habiendo calvos y a ciertas sefioras se les nota un poco el “estirdn”. jBuen pelo nos ha
lucido!

La verdad es que hoy dia las pelucas y los peluquines suelen ser “perfectos”, salvo
que la persona que los usa no le haya echado la vista encima en varios afios. Otros
acuden al ridiculo pelo encontradizo que se deja crecer por un lado y hace de puente,
sujetandose en el contrario. El procedimiento puede servir para darimagen, pero sujeto
a todos los riesgos de una galerna cantdbrica, El otro sistema vigente es el injerto pelo
apelo, pero cada vez que lo pienso recuerdo el dicho de que eso debe sercomo “Tener
pelos en el corazon” o, lo que es igual, ser hombre de gran esfuerzc y animo.

Como supongo que todos habéis leido la Revista PAUSA y mi carta contestacion a
nuestro companero M. Calatayud, conoceréis la oracidn del calvo que es la que empleo
en estos casos: "GRACIAS SENOR POR SER CALVO YA QUE HABIENDO HECHO
TANTAS CABEZAS, SOLO UNAS TE SALIERON PERFECTAS. AL RES-

TO, LAS TUVISTE QUE OCULTAR BAJO UNA MATA DE PELO".
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RESENA LEGISLATIVA \

* Los eplgrafes en negrita y con recuadra se transctiben, total o parcialmente, en las paginas —\
siguientes. En los indlc_es generales se indicara, a continuacién del ndmero de la revistilla, canlas = *. -
siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA DE AGOSTO.
(Hasta BOE y DOGV de 30 sep)

Estado espafnol

VIVIENDA - FINANCIACION DE
ACTUACIONES PROTEGIBLES.

Resol. Subsecret®. M® Fomento de 6 septiembre
de 1996 (BOE 13 sept.). Condiciones dc los
préstamos adn no convenidos en 1996 con
entidades de crédito.

Ref. art. 11-6 del RDto. 2190/95, de 28 de
diciembre.

ASISTENCIA JURIDICA GRATUITA -
REGLAMENTO.

RDto. 2103/96 de 20 sept. (BOE 24 sept.) porel
que se aprueba el Rgio. de Asist. Jca. Gratuita
(Ley 1/96, de 10 de ebero).

IMP. RENTA PF - RETENCIONES E
INGRESOS A CUENTA.

Res. de 19 de sept. de 1996 de la Agenc. E.
Admon. Tributaria. (BOE 26 sept.)
Modelos de certificacién de retenciones ¢
ingresos a cuenta. (TP).

REGISTRO MERCANTIL - CUENTAS
ANUALES - MODELOS EN VALENCIANO.
Res. DGRN de 25 sept. (BOE 30 sept.).
Traduccién al valenciano de los modelos
obligatorios de cuentas anuales a depositar en 1os
Registros Mercantiles.
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MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

21310 RESOLUCION de 19 de septiembre de 1996,

\ del Departamento de Gestion Tributaria de |a

Agencia Estatal de Administracion Tributaria,

por la que se aprueban modelos de certifi-

cacidn de retenciones e ingresos a cuenta del

Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisi-

cas correspondientes a rendimientos del tra-

bajo, de actividades profesionales, agricolas

Y ganaderas, de premios y de notificacion a

los socios residentes de las imputaciones rea-

lizadas por las sociedades en régimen de
transparencia fiscal.

El articulo 58.Tres del Reglamenito del Impuesto sobre
la Renta de |las Personas Fisicas, aprobado por el articu-
lo 1.9 del Real Decreto 1841/1991, de 30 de diciembre,
dispone que el retenedor u obligado a ingresar a cuenta
deberd expedir en favor del sujeto pasivo de dicho
Impuesto certificacién acreditativa de la retencién prac-
ticada, o de los ingresos a cuenta efectuados, asi como
de los restantes datos referentes al sujeto pasivo que
deben incluirse en el resumen anual a que se refiere
el apartado dos de! mencionado -articulo, estableciendo
asimismo que la citada certificacién deberéd ponerse a
disposicién del sujeto pasivo con anterioridad a la aper-
tura del plazo de declaracion del impuesto.

Ademas de constituir la justificacion documental acre-
ditativa- de la cuantia y procedesncia de las rentas a las
que se refieren y del importe de las correspondientes
retenciones e ingresos a cuenta, las mencionadas cer-
tificaciones tienen como finalidad adicional proporcionar
a los perceptores la informacion precisa para cumpli-
mentar correctamente los datos que, en relacion con
tales rentas, se solicitan en los modelos de declaracién
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, dife-
renciando tanto la naturaleza de cada una de ellas como
su modalidad de percepcion, dineraria o en especie.

Este Gltimo aspecto cobra especial relevancia en rela-
cion con los rendimientes del trabajo, los rendimientos
de actividades profesionales y de determinadas activi-
dades empresariales como son las agricolas y ganaderas,
asi como en los premios procedentes de juegos, con-
cursos, rifas y combinaciones aleatorias, tanto por el

nimero de sujetos pasivos a los gue afecta como por

las modificaciones operadas en el régimen de retencio-
nes e ingrescs a cuenta aplicable a dichas rentas a raiz
de la entrada en vigor de la Ley 18/1991, del Impuesto
sobre la Renta de fas Personas Fisicas, y de las normas
de desarrcllo de ta misma. :

Por otra parte, el articulo 68.Dos det citado Regla-
mento impone a las Sociedades a las que resuite de
aplicacion el régimen de transparencia fiscal el deher
de notificar a sus socios residentes las cantidades totales

a imputar por los diferentes conceptos enumerados en
el apartado uno del mismo articulo 68, asf como la impu-
tacién individual realizada a cada uno de ellos.

Analogamente a las certificaciones anteriormente alu-
didas. el contanido de estas notificaciones ha de servir
de base a los socios residentes de las Entidades trans-
parentes para la carrecta integracién en los modelos
de declaracién de su propio impuesto personal, sea éste
el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas o
el Impuesto sobre Sociedades, de las imputaciones rea-
lizadas por las mencionadas Entidades, tanto de las bases
imponibles positivas obtenidas por las mismas como,
en la proporcidn que corresponda de las deducciones,
bonjficaciones y pagos a cuenta.

Estas fueron las razones que justificaron la aprobacion
de la Resolucién de 2 de noviembre de 1993, def Depar-
tamento de Gestidn Tributaria, que aprobd los primeros
modelos de certificads de retenciones y de notificacion
a los socios residentes de Sociedades transparentes. Sin
embargo, en el periodo que media desde la entrada en
vigor de la expresada Resolucién hasta la fecha se han
producido una serie de cambios normativos que afectan
de manera significativa a los contenidos de los expre-
sados modelos y que hacen que deba procederse a su
revision.
~ Asi, el Real Decreto 2414/1994, de 16 de diciembre,
por el que se modifica el Reglamento del Impuesto schre
la Renta de las Personas Fisicas en materia de actividades
agricolas y ganaderas, rentas no sometidas a retencién
o ingreso a cuenta y cuantfa de los pagos fraccionados,
establece que estardn sujetos a retencion o ingreso a
cuenta los rendimientos de actividades agricolas y gana-
deras,

Por su parte, la Ley 30/1995, de 8 de noviembre,
de Ordenacidn y Supervision de los Seguros Privados,
modifica el régimen de las Mutualidades de Prevision
Social y da nueva redaccion al articulo 71 de la Ley
18/1981, de 6 de junio, del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas. .

Ademas de las madificaciones normativas citadas,
parece conveniente dotar a los contenidos de los mode-
les de certificado de una mayor funcionalidad en con-
sonancia con ia finalidad a Ia que estan destinados. Pare-
ce, por ello, adecuado, separar en modelos diferenciados
los distintos componentes de |a renta asl como dar un
tratamiento especifico tanto a los llamados watrasosns
& que hace referencia el articulo 14.Seis del Reglamento
de IRPF, como a los rendimientos irregulares.

Por dltimo, la Ley 43/12856, de 27 de diciembre,
del Impuesto sobre Sociedades, modifica la tributacidn
de ias Sociedades transparentes, que quedan sometidas
al Impuesto sobre Sociedades, sin perjuicio de la impu-
tacion a los socios de la base imponible positiva y de
los restantes elementos para que éstos determinen la
deuda tributaria, incluyendo la cuota ingresada por la
Sociedad transparente.

Las modificaciones desecritas anteriormente, hacen
necesario modificar dichos modelos para adaptarlos a
las normas actualmente en vigor.
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Por todo lo anterior, v con el doble propdsito de pro-
porcionar a los sujetos obligados a su expedicion la segu-
ridad de que los contenidos de las certificaciones y noti-
ficaciones confeccionadas se ajustan a los precsptos
reglamentarios que las establecen y de facilitar a los
perceptores un formato que recoja con suficiente cla-
ridad los datos gue éstos han de tener en cuenta para
cumplimentar correctamente las declaraciones corras-
pondientes a su impuesto personal, este Departamento,
en cumplimiento del objetivo impuesto a la Agencia Esta-
tal de Administracion Tributaria por su norma de crea-
cion, el articulo 103 de la Ley 31/1990, en cuanto a
la minimizacion de los costes indirectos derivados del
cumplimiento formal de ias obligacicnes tributarias, ha
resuelto lo siguiente:

Primero. Se aprueban tres modelos de la certifica-
cidn acreditativa de retenciones e ingresas a cuenta del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Flsicas que
se regula en el articulo 59 del Reglamento del citado
Impuesto, referidos, respectivamente, a rendimientos del
trabajo, rendimientos de actividades profesionales, agri-
colas y ganaderas, y premios, que figuran como anexos |, Il
vy Il de la presente Resoclucidn, respectivamente.

Segundo. Se aprueban dos modelos de notificacion
a los socios residentes de las Scciedades transparentes
de las cantidadas totales a imputar y de la imputacion

individual realizada, a que se refiere el articulo 68 del -
Reglamento del iImpuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, uno, para socios personas fisicas y otro, para’
socios sujetos al Impuesto sobre Sociedades, que figuran
como anexos IV y V de la presente Resolucion.

Tercero. Los modelos que se aprueban por la presente
Resolucién podran ser utilizados con cardcter voluntario
por las personas y Entidades que lo deseen para el cum-

limiento formal de las obligaciones de expedicion de
as respectivas certificaciones y notificaciones, siendo
éstas igualmente validas cuando, conteniendo.los datos
precisos, sean confeccionadas con arreglo a otros for-
matos, incluso mediante procedimientos informaticos.

Disposicion derogatoria.

Queda derogada la Resolucion de 2 de noviembre
de 1993 por la que se aprobaron los modelos de-cer-
tificacion de retenciones a cuenta del Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas correspondientes a ren-
dimientos del trabajo, de actividades profesionales y pre-
mios, y de notificacion a los socios residentes de las
imputacionas realizadas por las Sociedades en régimen
de transparencia fiscal.

Madrid, 19 de septiembre de 1996.—El Director del
Departamento, Fernando Diaz Yubero.

.
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Afio de devengo  * Rulencitnes Imparte Integro
Rendirmianitos Irragulares: :
o Parlodo de generacidn  Relencicnes : Imporie inlegro
Relribuctones diNGrarias .........eummmcsmecemmmssionssnns oo — ‘
Refribucionas an espacle: ‘
(:nncépln Parfodo de generacidn Ingresos a cueata Valoracidn
Ofras percapciones dinerarlas exentas-de retencin Impote

Dlulns'y asignacionos para gaslos da vlaja o Indamalzackanas par despido o case, on las cuanilas exoneradas do gtavaman en el IRPF, ...

Desclienios fiscaimenté deduclbles ) tmparia
Collzaciones a la Sequridad Saclal ¢ a Muluafidades Gensrales de funcionarios :
Dalracciones por derechos pasivos y colizacionies a Calegios de hudrances o a instilucionss similares..........

Otros descuentos con Irascendencla flscal para el perceptor Impora
Aportaciones a Mulualidades de Pravision Social..,

Los dalos expresados ﬂuﬁran an &l Resuman Anual do relanclones e Ingrasos a cuenlo del IRPF, modela 180, prasehlado con fecha
anle ln DelegeclSn/Administzacidn deia Aganala Tributaria do tan nimero de Jusliicants

¥ para gue consla y slrva da Justiicants af interesads, en cumplimienta ds lo dispuesio en al Ai® 58. Tras dal Reglamento dal IRPF, sr expids &l prasen(n
o ‘ .a da ' da’ -

Firma y sello do la emprese o enlldad pagadara:

Le presenla cedificnelén deberd ser Nmada por &l
_ Fdo.: DD . . -ratenedor, su apoderado o su raprasantanta
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‘Gertificada de Retenciones e lngresos a cuenta del !mpuesto sobre la
Renta de las: Personas Fisicas.

Détoé aél WIE. S g " Apollidasy Namre o Razgn Social
" perzepior

PRI

- .

! DﬂfOS del NJ-F: v apatidosy Mambia o Rezsn Sockl
pagadnr : - .
R CueFuzunv, Nambra do (a viapdblea. a Namaro  Esc. Pl Pda. Teldlona
l Hunicipld L L © Provincla Codign posta)

Ratenciones : tmporte’Inlsgta

Rendimianlos dinararios .

Felan S : Ingresos a cusnia Vataracidn
Rendimientos en espscie

Rendlm[entos o ¥ o N . . Relenclanes tmporte Integro
() Randimientos dinerarios :
acllu[dades P e ,
- anrlcolas il e BT * Ingresos a cuenta Valaracién
‘ganaderas ant{lln}lanles an napa;[e _

M Los datos expresados figuran en 8l Huaumun Anuat de-rslenciones e Ingrasos a cuenla dal IRPF, modalo 180, preseniada con fecha

B e TN e

ante |a Dalegacién/Administracion dala Aganzla Tribularia de con nimero de justificanie
Y pars qud cansle y slva de [uslificants al Inlaresado, an cumplimlento de (o dispuesto &n a Ad® 56, Tres det Reglamenlo de) IAPF, 56 axplde el mresente

en . . , 8 . de . de

Flrmn y sefio de la empresa o enlidad pagadora:

Fdo.; D/D* : Le presenla carllficacion debard-sar R{ma&a pnr al
’ ratenedos, su apoderado o sU mpmnantanls i

/
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