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SUSCRIPCIONES 1997-98

Quecridos, doctos y pacicntes leciores: este s ¢l dltimo ndme-
ro del cjercicio cconémico 96-97 de la revistilla, El préximo
contendrd los INDICES GENERALES de autores, sentencias
y BOE. Como ¢s costumbre, se os remitird contra reembolso
de 20.000 pesetas, importe de la suscripcién anual. Saldrd casi
a continuacién de este niimero con el doble objeto de recuperar
el breve retraso que levamos y de intentar que llegue a
vuestras manos antes de que comicnce la etapa vacacional,

NUEVO CONSEIJO DE REDACCION. Hace poco tiempo se
recompuso ¢l CR de la LUNES nombrando Consejero Hono-
rario a Corral Ir. y nucvas Consejeras a Mercedes Tormo,
Cristina Carbonell, Inmaculada Gosalvez y Mercedes Rios.
Sin embargo, sus nombres han desaparecido
dc 1a columna de esta pdgina de Sumario en los
dos dltimos nimeros. La causa de la aparente
remodelacién salvaje ¢s un error: nuestra me-
candgrafa tomd 1a plantilla antigua que hoy
climinamos. Pedimos disculpas a nuestros va-
lios{simos colaboradores.
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¢:ES NECESARIA LA PREVIA
SEGREGACION PARA HACER
CONSTAR LA AFECTACION DE
PARTE DE UNA FINCA A UNA
AGRUPACION DE INTERES
URBANISTICO?

Se presenta un documento administrativo cn
el que solo se incluye una parte de la superlicie de
finca en una agrupacion de intcrés urbanfstico. Se
pregunta ahora cl Registrador si ¢s necesario se-
gregar o basta hacer constar la parte afcetada.

Porunanimidad, se cntendid que bastaba con
fijartaafectacion pornota marginal; se recordd que
una vez inscrita la agrupacién en el Registro ad-
ministralivo comoestablece clarticulo 49 delaLey
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6/1994, de 15 de novicmbre, de la Generalitat
Valenciana, reguladora de la Actividad Urbanfsti-
ca se trata de una figura parecida a Ia junta de

compensacion; sin que en ningiin caso pucda exi-
girse la previa segregacion.

UN PODER PARA DAR
CARTAS DE PAGO ;AUTORIZA
PARA CANCELAR
HIPOTECAS?

Sc presenta una escritura de carla de pago y
cancelacion de una hipoteea otorgada por el repre-
sentante de una Cooperativa Agricola, que compa-
rece en virtlud de un poder (ranscrito. Y entre 1as
facullades atribuidas no incluye la de cancelar
hipotecas, aunque si la de otlorgar documentos
liberatorios.

Algunos admiticron la cancelacién de l1a hi-
poteca, pucs eslando acreditado cl pago, la cance-
laciénes un actodebido que solo exigelacapacidad
para administrar.

Sin embargo, sc impuso la interpretacién
restrictiva del art. 1713 del C.e., exigiendo poder
CXPreso.

No obstante, debo Lraer a colacién 1a opinién
de Avila Navarro, que después de sefialar la ten-
dencia de Ia D.G.R.N. a facilitar 1a cancelacidn
sicmpre que se acredite ante el Registrador la
cxtincion de la obligacién asepurada, como en las
R.R. de 30-X-89 y 2-X1-92, admite que 1a carta de
pago olorgada por el que tiene poder para cobrarla
deuda, debe servir para cancelarlahipoteca aunque
no contenga el consentimicnto cancelatorio del art.
179 del Reglamento Hipotecario.




JPUEDE UNA HIPOTECA EN
GARANTIA DE LETRAS DE
CAMBIO CON VENCIMIENTOS
FIJOS, GARANTIZAR
INTERESES?

En primer lugar, recordar que solo caben
intereses remuneralorios en las letras de cambio a
la vista 0 a un plazo desde 1a vista, pero no en las
letras de cambio con vencimientos fijos.

Se denegd esta posibilidad y se establecid que
para ¢l supuesto de que f{uescn moratorios asf
deberfa expresarse. Por otra parte, no expresa Lipo,
ni mimero de afios, por lo que no se sabe si cumple
conel limile de cinco afios que establece el arifculo
114 de la Ley hipolecaria.

Tiene en cucnta la R/D.G.R.IN., de 18 de
dicicmbre de 1996 que declard que es preciso
distribuir los intereses de demora y la cantidad
scfialada para costas y gastos cn proporcion al
importe de cadaletra paraevitarquelaejecucionde
cualquiera de cllas perjudique alas de vencimiento
posterior. Pero esta exigencia solo entrard cn jucgo
cuando porno tratarse de una hipoleca vinica porun
empréstito, sinc pluralidad de hipolecas ejecu-
tables por scparado, el principio de especialidad
imponga la especilicacién de 1a finca o fincas que
sirven de coberfura a las cambiales.

NO PUEDE CONSTITUIRSE UN
USUFRUCTO SOBRE PARTE
DE LA FINCA SIN PREVIA
SEGREGACION.

Se present6 una escritura en la que se consti-
tufa un usultucio sobre parte de la finca, ya deli-
mitada. Plantedndose si cn virtud del principio de
especialidad y de [olio real era necesaria la previa
segregacidn o cabfa cntender aplicable la R/
D.G.R.N. de 16 de diciembre de 1994 que admitié
un derecho de uso, sobre bienes del Estado, con tal
que la finca estuvicse suficieniemente delimitada.

La citada resolucién permitié que se afecla-
sen a determinado organismo piiblico, supcificies
determinadas de un edificio integrante dcl patri-
monio del Eslado, sin que csté conslituido en régi-
men de propicdad horizontal. No obstanie no de-
bemosolvidarque se trataba de un supucsto distinto
por ¢l cardcter tlemporal de la adscripcién a un
organismo piblico.

Por 1ltimo, se sefiald la dilerencia entre ¢l
usufructo sobre la mitad indivisa de una finca, que
cra inscribible y cl usufructo sobre parte dela finca
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ya delimiltada, porlos problemas que plantearfa en
el momento de su transmisidn,

Por unanimidad se rechazé 1a posibilidad de
constituir dercchos reales de goce concretados en
una sola porcién material de la finca sobre 1a que se
constituyen. La dnica excepcién en nuestro
ordenamientolo constituye el art. 6-2 del R.D. de 23-
II-1996 que permite 1a inscripcién de un arrenda-
micnio sobre parie de finca sin previa segregacion.

EL PODER QUEDA
EXTINGUIDO POR
FALLECIMIENTO DEL
PODERDANTE.

En 1981 scotorgapoderpara venderunacasa.
En virtud del mismo el apoderado vendid en docu-
mento privado cn abril de 1996 y se comprometid
a clevar a piblico antes de diciembre de 1996.
Mieniras tanto fallece el poderdante y ahora com-
parecen para otorgar la escritura de elevacién a
publico el apoderado del vendedor, ya fallecido, y
el comprador.

El Registrador deniega la inscripcién por
entender que ¢l poder para clevar a piblico estd
extinguido porel faflecimicnto del poderdante como
establece el art. 1732-1 del Cee.

Eneste sentidolaR./DGRNde 23 de septiem-
bre de 1991 en un supuesto similar, declard que no
pucden elevar a piiblico ¢l documento privado
otorgado por cl apoderado, los herederos de este
una vez cxtinguido el poder por fallccimiento del
poderdante. Como scifiala la Dircccidn lo contrario
facilitarfa una cémoda via para alargarlasubsisten-
cia del poder, permiticndo al apoderado crear im-
provisadamente un documento privado, al que sele
atribuye una fecha anterior ala extincidn del poder.
Pues cl dnico acto que pueden exigir los herederos
de uno u otro es la rendicién de cuentas.

Tampoco pucde alegarse como causa la
irrevocabilidad del poder, pucs ésta solo entra en
juego cuando exisle una causa legilima o se con-
figura el mandato como mero instrumento formal
de una relacidn jurfdica subyaccnle bilateral o
plurilateral.

Mercedes Tormo Santonja

PARTICION PRACTICADA POR
DEFENSOR JUDICIAL INICIADA
ANTES DE LA ENTRADA EN
VIGOR DE LA L.O. 1/1996 DE 15
DE ENERO DE PROTECCION

<l



JURIDICA DEL MENOR Y DE
MODIFICACION PARCIAL DEL
C.C.YDE LA L.E.C.

Se presenta ahora una particién de herencia
en la que, en representacidn de un menor de edad,
y porexistirconflicto de intereses con el progenitor
sobreviviente, interviene un defensor judicial, El
expediente seinicid conanterioridad alaentradaen
vigor de Ia L.O. 1/1996 de 15 de encro, pero la
resolucién judicial del nombramiento del defensor
es posierior a dicha entrada en vigor.

“Se plantea si es exigible 1a aprobacidn judicial
de tal particidn, aplicando asf cl nuevo pdrraflo 2°
que al art. 1060 del C.C. ha afiadido 1a mencionada
Ley, o si resulla admisible la particidn sin dicha
aprobacion, siguiendo ¢l régimen anterior.

La Disposicion Transitoria dnica de la Ley
citada cstablece que los procedimientos iniciados
antes de la entrada en vigor de dicha Ley se regirdn
por la legislacidn anlerior a clla. No obstante, los
asistenics a la reunién opinaron que no estamos
antc un “procedimiento”, sino ante un acto deter-
minado, cual es la particién, y puesto que ésta s¢ ha
producido después de la vigencia de 1a Ley de que
nos ocupames, y puesto que el auto de nombra-
micnlto del defensor se ha dictado también después
de dicha vigencia, sin que ¢l juez haya dispuestolo
contrario al hacer ¢l nombramiento, serd necesario
obtener la aprobacidn judicial de la particién.

PROCEDIMIENTO DE
SEPARACION. EMBARGO
SOBRE FINCA GANANCIAL
SOLICITADO POR UNO DE LOS
CONYUGES.

En un proceso de separacién matrimonial, la
mujer solicita, en garantfa de determinados gastos
de cargo del marido, ¢l embargo de finca ganancial,
yeljuezlodecreta, no sobrela finca en su totalidad,
sino sobre los derechos que en Ia liquidacién de 1a
sociedad puedan corresponder al marido. El re-
gistrador aclara que la deuda que se pretende ga-
rantizar con ¢l embargo cuya anotacién se ordena
10 Cs una pension, la cual por otra parte sélo podrfa
ser [ijada en 1a sentencia que finalizara el procedi-
mienlto de acucrdo con los aits. 97 y ss. C.C., sino
otras obligaciones econdmicas, las cuales pucden
scr garantizadas de acucrdo con ¢l 103.3%del C.C.,
porloqueelembargoseria perfeclamente anotable,
sin que a ello se oponga la doctrina instaurada por
la Resolucién de 13 de junio de 1986.

o>
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Se concluye en que tal anotacién se podrd
practicar sobre 1a parte que ostente ¢l deudor en 1a
sociedad de gananciales, aplicando asf el art. 1373
del C.C. Segun Félix Rodriguez Lépez, en un
trabajo publicado cnel BOCNR de abril de 1986, n®
222, en tal caso ¢l embargo produce la automA4tica
disolucién dela sociedad, porimperativo del 1373,
y entendiendo que al haber solicitado el cényuge
acreedor tal embargo, ha optado asimismo por la
disolucién. No deja de ser extrafio que el embargo
origine esa consecuencia, puesto que el embargo se
practica dentro de un proceso cuya finalidad, o al
nmenos una de ellas, es provocar justamente esa
disolucidn. Pero sin duda que resulta admisible,
como lo serfa también un embargo y su anotacién
correspondicnte instado por un acreedor extrafio
con su corolario de disolucidn segiin el 1373. Esta
anotacién serfa similar a la anotacién de embargo
del derecho hereditario, segiin el citado autor—art.,
166.1%, pdrrafo 22 del R.H.— Ahora bien, una vez
practicada esta anotacién, jqué ocurrird con ulte-
riores anotaciones de embargo que se ordencn
practicar sobre esa finca, por deudas del marido,
quc se dice que estd “separado judicialmente”? Se
convino en la posibilidad de anotaren favor de este
acreedor extrafio, también en cuanto a los derechos
que al marido Ie pudieran corresponder en la di-
solucion y liquidacién de gananciales.

DONACION DE LA NUDA
PROPIEDAD CON RESERVA
DEL USUFRUCTO Y
PROHIBICION DE DISPONER.

Un malrimonio dona a su hijo la nuda pro-
piedad de una finca, reservindose el usufructo,
conjunta y sucesivamente, y estableciendo la pro-
hibicién de disponer por actos inter vivos y a tftulos
oncroso; en cuanto a los actos morlis causa, s
establece que el donatario podr4 disponer en favor
de los hijos o descendientes; si no los tuviera, en
favor de los donantes, si le sobreviven, y si esta
prevision también Fallara, en favor de los parientes
mds préximosdcl donalario, porel orden de suceder
intestado. Se planted si tal cldusulaserfainscribible,
pues implicaba casi un testamento por otro, lo cual
contrarfa el art. 670 CC.

No obstante 1a casi (otalidad de los asistentes
opinaron que la prohibici6n serfa inscribible, pues
respeta los Iimites de los arts. 781 y 785 CC: no
pretende imponerse més alld del 2° grado, pues que
tUnicamente afecta al donatario gravado.




AMPLIACION DE UN
PRESTAMO HIPOTECARIO,
PERO SIN ALUDIR PARA NADA
A LA ANTERIOR
RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA DE LA FINCA.

St presenta escritura de ampliacién de un
préstamo garantizado con hipoleca inscrita, pero
no sc aumentani se diccnada respecto ala primitiva
responsabilidad hipolecaria: es claro que, de ins-
cribirse asf la escritura, la cantidad ampliada no
gozard en ningtin caso de coberlura hipotecaria,
Constituye un simple préstamo sin garantia real,

En cl misma escritura modifican el tipo de
interés, y ésto si que serfa inscribible, y declaran
amoriizada cierta cantidad, que no coincide con la
cantidad ampliada.

Unicamente podri scrinscritalamodificacién
de interés, haciendo constar cxpresamente en cl
titulo que no se ha inscrito la ampliacién del prés-
tamo por no estar cubierta por Ia hipoteca.

REPARCELACION. OMISION
DE LA FIJACION DEL SALDO
PROVISIONAL.

Llega al registro un expediente de repar-
celacion, que tras sucesivas impugnaciones ha sido
declarado vdlido porlos Lribunales. El problema s
que no hay fijacién del saldo de la liquidacién
provisional. La determinacién de dicho saldo re-
sulta esencial cn toda reparcelacidn, pueslo que una
delas cargas bisicasdclos propietaiiosincorporados
eslade colaborar con la administracidn acluanic en
la readizacién del cquipamicnto urbano, y las fincas
de resultado estdn vinculadas al pago de tales gaslos,
art. 167 TR 1992. En el mismo sentido se expresa cl
art. 126.1 del Reglamenio de Gestién Urbanistica.

El efecto esencial de la liquidacién provisio-
nal es imputar definitivamente la deuda a los titu-
lares de Ias fincas afectadas, de ahf que sca funda-
mental la [ijacidn del saldo de la liguidacién pro-
visional, con independencia de que despuds, la
efectiva obligacion garantizada sca la que resulte,
en su dfa, al determinarse Ia liquidacién definiliva.

CERTIFICACION DE “LICENCIA
PRESUNTA” O POR SILENCIO
ADMINISTRATIVO.

Aparece inscrito un solar a nombre de “x” ~—
a la sazdn, el anterior alcalde del pueblo—.

e
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uarrﬁlo Tegocledigtp,atfings de cumplimen-
1ar1’1‘1nmatr1cu]acxon del solanseryel mismo fi
ba unh “certificacion” Yol nueverates e, seflalando
que ci~SOIAr invadia parte del dominio piiblico
municipal.

Ahora llega una declaracién de obra nueva,
pero en lugar de la licencia se aporta un oficio
expedido por ¢l Jefe de la Oficina Técnica de
Asisteneia de la Diputacién, diciendo que “no se
observa infraccidn urbanistica grave”, y una cerii-
ficacién de concesién de licencia por silencio ad-
ministrativo. Se convino en la posibilidad de ins-
cribir 1a obra nueva cn construccion, en cuanio se
prescnte el oportuno certificado.

Auin cuando en ningiin caso sc puede estimar
concedida por silencio administrativo una ticencia
en contra de la legislacién urbanfstica o del
plancamicnto —arts. 23 y 242 del TR 1992—, el
hecho de que cxista certificacién de acto presunto
haceelicaz esesilencio, de acuerdo concl art. 44 de
la Ley sobre Régimen Juridico de las Administra-
ciones Pdblicas y del Procedimiento Administra-
tivo Comiin de 26 dc noviembre de 1992,

CAMBIO DEL CARACTER DE
UN BIEN —DE GANANCIAL A
PRIVATIVO— EN UN
CONVENIO REGULADOR DE
DIVORCIO.

Aparece inserila cier(a finca a nombre de una
persona sollera, por precio en parte satisfecho y en
paric aplazado, al existirsubrogaciénenlahipoteca
anlerior.

Sc presenia ahora el convenio regulador,
aprobado judicialmente, en el que el citado titular y
su csposa deciden, de comin acuerdo, otorgar
cardcter ganancial al citado bien, argumentando
que si bien aparece inscrito como privativo del
marido, en realidad el precio se satisfizo por mitad
¥ por ambos conyuges.

v Aunque se planican bastantes problemas —
cenrelaciénconarts. 1354 y 1357 CC, y conel hecho
de que la sociedad de gananciales ya estd disuelta,
asf que ;cémo aportar a ella ningtin bien?..— se¢
pensd enlaadmisibilidad de ese cambio del cardcter
del bien, cntendicndo que no estamos realmente
ante un negocio de aportacién de bienes a la socie-
dad de gananciales, sino ante un mero “reconoci-
miento” del cardcter ganancial del bien, por haber-
s¢ pagado por ambos cényuges por mitad (no
obstante ello choca con el 1354, al que se remite ¢l
1357: parece que ta vivienda familiar comprada a




plazos antes del matrimonio no puede ser nunca

totalmente ganancial, sino que pertenecerd pro

indiviso al conyuge adquirente y a la sociedad de

~ gananciales, enla proporcién correspondiente a las
- respectivas aportaciones).

Con todo, v a pesar también de existir un
problema formal, pues es dudoso que tal cambio de
cardcter de un bien pueda hacerse por convenio
regulador, sc estimd 1a posibilidad de inscribir.

NOVACION DEL REGIMEN DE
UN PRESTAMO HIPOTECARIO.

Figura inscrita una hipoieca sobre dos fincas,
conlaconsiguicnle distribuciénde responsabilidad.
Ahora acrcedor y deudor estipulan acogerse al
régimen de préstamos destinados a viviendas de
precio lasado, para mejorar las condiciones de su
anierior préstamo; una de las [incas queda igual, y
enlaolrase rebajaclimporte de responsabilidad de
seis a cincomillonesde pesetas, debicndo amortizar
la diferencia el prestatario.

Lo descable serfa cancelar por ese millon
amortizado, pcro los interesados no cancelan, as{
que lendremos un préstamo cspecial, acogido al
régimen de viviendas a precio tasado, por imporie
de cinco millones, pero con una responsabilidad
hipotecaria de seis millones.

Juridicamente, deberfa cancelarse la anterior
hipoleca y conslituir otra nueva, pucslo que cstarfa-
mos ante dos préstamos diferentes y con régimen
muy diferente, esto es, antc un lipo de novacidn
exiintiva: las obligaciones garantizadas son difcren-
tcs, y por 1o tanio la hipoleca que garantizaba el
primitivo préstamo no pucde servir de cobertura
también para el nuevo.

PROPIEDAD HORIZONTAL.
RESERVAS ESTATUTARIAS.

Aparcce inscrito un edificio de V.P.Q., v,
comounadelascldusulas delos Estatutosinscrilos,
fipuralasiguiente: “la entidad promotora se reserva
el derecho de modilicar los estatutos, con anterio-
ridad a la declaracién final de obra nueva™. A
continuacion se hizo constar la calificacion defi-
nitivade V.P.O., por virtud de 1a pertinentc cédula.

Ahora se pretende por el promotor inscribir
una escritura de declaracién final de obra, enla que
ademis sc modifican los Estalutos, al eliminar uno
de los clementos comuncs: en concrelo, se dividela
terraza existente, adjudicando las porciones resul-
tanics a las cuatro viviendas.

] g
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Todos coincidimos, pese a que se acompafia-
balaoportunalicencia y ceriificacidn final de obra,
enlaimposibilidad de accederalainscripcién detal
modificacién: la norma estatutaria yano protege al
promotor, puesto que la pesibilidad de alterar los
Estatutos estaba sometida a término: debia hacerse
antes de la declaracion final de obra. Y dado quela
cédula de calificacién definitiva equivale a la de-
claracién de fin de la obra, ha terminado 1a protec-
cion estatutaria.

CONJUNTOS INMOBILIARIOS.

Se presenta escriturd de declaracién de una
obra nueva en construccion de un edificio, el cual
se divide horizontalmente, manifestando que tal
edificio forma parte de un conjunto inmobiliario
mds amplio, del cual es la “lase 17, y declarando
asimismo que existe un segundo edificio, mera-
menie proyectado, que se denomina “fase 27 del
citado conjunto inmobiliario, cuya cuota de parti-
cipacidn en el total complejo se reserva. El cons-
tructor se reserva el derecho de edificar sobre el
solar Ia “[ase 2", es decir, el 22 bloque del conjunto
inmobiliario, y de declarar la correspondiente obra
nueva y dividirlo horizontalmente.

El problema que plantea el registrador cs si
cabc o no admitir tal reserva, es decir, si puede el
constructor, sin constitir un derecho de vuclo —o
de superficie—construirunnuevo edificio sobre el
suclo que, a parte de la ediflicacién denominada
“fase 17, es ya clemento comuin.

En principio se estimd, sobre la base de algu-
nas Resoluciones, como la de 2 de abril de 1980, y
también, asentido contrario,lade 12 de noviembre
de 1991, 1a admisibilidad de tal reserva; no exis-
tiendo ain ventas de los pisos pertenecientes al
bloque de la “fase 17, y perteneciendo portanto el
total compicjo y suclo al mismo titular, o se ven
graves inconvenicntes en inscribir la reserva del
derccho a edificar un segundo bloque, sin necesi-
dad de configurarlo como un derecho de vuelo o
edificacion, va que no sc da la exigencia esencial
para constituir tal derecho, es decir, no se da el
requisito de la ajenidad de 1a [inca sobre la que el
derecho de vuclo recae. No obstante, también se
sostienclaopiniéndelaconvenienciade configurar
tal reserva como un tipico de recho de vuclo, que
s6lo adquirid sustantividad cuando se separe la
titularidad de las propicdades.

Cristina Carbonell




RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. 14 ABRIL 1997
R. 15 ABRIL 1997
(BOE 22 MAYO)

MERCANTIL. SSLL

ORGANO DE
ADMINISTRACION; NO ES
NECESARIO QUE SE
DETERMINE SU NUMERO EN
LOS ESTATUTOS.

La cuestién que s¢ planiea ¢s Si es 0 no
necesario que se determine el nimero de integran-
tesdel dreano de administracidn enlos Estatutos de
una Socicdad de Responsabilidad Limitada.

La DG estima que la LSRL, a difcrencia del
articulo9y 123delaLSA,noexigelaespecilicacidn
estatutaria del nimero de administradores, ni si-
quiera para el supuesto de Conscjo de Adminis-
tracidn, sin que quepa invocar cl articulo 124 del
RRM que al ticmpo de la calificacién impugnada
habfa perdido ya su vigencia cn este punto, al ser
otro el marco normativolegal delas Socicdadces de
Responsabilidad Limitada. (M.R.P)

(Ver comentario en pdg. 13)

LUNES CUATRD TREINTA . NUM. 212. PAG. 7

R. 16 ABRIL 1997
(BOE 22 MAYQ)
R. 22 ABRIL 1997
(BOE 29 MAYO)

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

Idéntica s a las Respluciones de 19 de enero,
23 dc febrero, 8, 11, 12, 15,20 y 21 de marzo, 1 y
2 de abril, 10 de mayo, 4 y 27 de junio, 20 de
septicmbre, 23 de oclubre y 26 de noviembre de
1996, 14 deenero, 12 de febrero, 17,18, 19,20y 24
de marzo de 1997. (A.C)

R. 17 ABRIL 1997
(BOE 22 MAYQ)

LEGALIZACION DE LIBRO DE
ACTAS: NO PUEDEN
DILIGENCIARSE SI NO EXISTE
UN COMPLEJO URBANISTICO,
CONJUNTO INMOBILIARIO O
URBANIZACION PRIVADA.




IdénticaalaR. de20defebrerode 1997 (BOE
de 31 de marzo). (A.C)

R. 18 ABRIL 1997
(BOE 29 MAYO)

MERCANTIL.. GRAL.

RECURSO GUBERNATIVO
IMPROCEDENCIA.

El recurso gubernative no es el medio para
debatirun eventual error al consignar cnun asiento
ya practicado cn ¢l Registro un dato relativo, en
cste caso, al tipo social de una Sociedad Inscrita.

(M.R.P.)

R. 23 ABRIL 1997
(BOE 29 MAYO)

ANOTACION PREVENTIVA DE
INTERPOSICION DE RECURSO
CONTENCIOSO-
ADMINISTRATIVO: CABE
TOMAR LA ANOTACION
SOBRE LAS FINCAS
RESULTANTES DE LA
COMPENSACION SIEMPRE
QUE RESULTE CLARA SU
CORRESPONDENCIA CON LAS
ORIGINARIAS.

Presentado un mandaniiento para que se pro-
ceda a tomar anolacidn preventiva de interposicién
de recurso contencioso-administrativo, contra el
acucrdo de aprobacién delinitiva de un Plan Par-
cial de Ordenacién, sobre determinadas fincas, se
denicgalamisma porlainexistenciaregistral de las
fincas puesto que sus hojas registrales fucron can-
celadas al inscribirse el Acta de Protocolizacidn del
Proyecto de Compensacidn del Plan Parcial.

La DG estima el recurso ya que al establecer
por ministerio de 1a ley la subrogacién con plena
eficacia real de las anliguas porlas nuevas parcelas
resultantes de la compensacion, siempre que quede
clara Ia correspondencia entre unas y otras, la
anotacion debe extenderse sobre las fincas resul-
tantes. (A.C)

R. 24 ABRIL 1997
(BOE 30 MAYO)

ANOTACION PREVENTIVA DE
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INTERPOSICION DE RECURSO
CONTENCIOSO-
ADMINISTRATIVO: CABE
TOMAR LA ANOTACION
SOBRE LAS FINCAS
RESULTANTES DE LA
COMPENSACION SIEMPRE
QUE RESULTE CLARA SU
CORRESPONDENCIA CON LAS
ORIGINARIAS.

Idéntica a la R. de 23 de abril de 1997 (BOE
29 de mayo).

R. 25 ABRIL 1997
(BOE 30 MAYO)

MERCANTIL. SSAA.

ESTATUTOS: JUNTA GENERAL
QUORUN Y COMPETENCIA.
NO ES INSCRIBIBLE LA
CLAUSULA QUE ESTABLECE
UNANIMIDAD DEL CONSEJO
DE ADMINISTRACION PARA
LA ADOPCION DE
DETERMINADOS ACUERDOS.

Se debate 1a inscripcion de la cliusula
estatutaria en donde se atribuye competencia a la
Junta General, reforzando la mayoria a cuatro
quintas parics del capital social para la venta y
demds acios de disposiciénen tlodo o en parte de los
bienes afcctos al objeto social.

La DGRN ha considerado en reiteradas oca-
siones que la delimitacién del objeto social define
el contenido minimo pero también el médximo del
dmbilo de las facultades representativas del 6rgano
gestor (129 LSA); eneste caso cl objeto social esti
conslituidoe por la explotacion de unos concretos
bienes aportados al haber social. Es evidente por
tanto que cualquier actuacién que implique de
presente o en el futuro 1a salida de estos bicnes del
patrimonio social excede de las facultades repre-
sentativas del drgano geslor, entrando cn la esfera
del érgano soberano, cs decir, de 1a Junta General,
por 1o tanto la norma cstatutaria que Ia recoja es
inscribible ¢ incluso de convcnicnte adopeidn
cuando la previsién sc ha establecido al objeto de
imponer unas mayorias de decisién reforzadas por
Ia especial transeendencia de sus actuaciones para
la subsistenicia de 1a socicdad.




La otra cldusula estatutaria disculida es si es
inscribible la exigencia de que determinados
acuerdos del Consejo de Administracion sean
adoptados por unanimidad. La DGRN confirma €5
este punto el criterio del Registrador al entender
que aun siendo muy amplio ¢l margen de libertad
que la Ley conliere a Ia hora de regular 1a organi-
zacién y actuacién del Consejo, ha de entenderse
consustancial a este Organo el principio de forma-
cién de voluntad por acuerdo mayaoriiarie, sin que
quepa en ningtn caso la unanimidad, ni ¢l derecho
de veto. (MLR.P.)

R. 6 MAYO 1997
(BOE 30 MAYO)

MERCANTIL. SSAA.

ADMINISTRADORES:
RETRIBUCION.

La cucstion plantcada es si es posible Ia
inscripcién de la cldusula cstamtaria en la que se
sefiala que la rctribucidn a los administradores
consislird en una cantidad {ija mds una parlicipa-
cidn en beneficios. Como ha reiterado 1a DGRN 1a
retribucion a los administradores que consista en
una participacidn en ganancias el tanto por ciento
en que consista esta cifra dcbe constar en los
Estatutos con toda certcza y ser claramente
determinable su base, pudiendo o no sefialarse un
Iimite mdximo de percepcidén. (M.R.P.)

R.7 MAYO 1997
(BOE 30 MAYO)

MERCANTIL. SSAA.

LIQUIDACION DE UNA
SOCIEDAD QUE HA CAUSADO
BAJA PROVISIONAL EN EL
INDICE DE ENTIDADES DEL
MINISTERIO DE HACIENDA.

Se plantea la inscripcidn de 1a escriluraenla
que se acuerda abrir ¢l periodo de liquidaciéon y
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nombrar un liquidador en una Sociedad que ha
quedado disuelta por aplicacidn del D.T. 6* de 1a
LSA y cuya hoja registral se encuentra cerrada por
haber causado baja provisional en el Indice de
Entidades del Ministerio de Hacienda.

LaLSAde 1995 esconcluyente: unavez seha
notificado al Registrador Mercantil la baja de la
Sociedad no podré practicar ningiin asiento en ia
hoja abierta a 1a sociedad afectada, salvo que sean
actosnecesariosparalaaperturadelahojaovengan
ordenados por la Autoridad Judicial, teniendo en
cuenta que en este supuesto ¢l cierre no lo ha sido
por aplicacién de 1a DT. 6 de la LSA sino por
imperativo de las normas que regulan el Impuesto
de Sociedades. (M.R.P.)

R. 8 MAYO 1997
(BOE 30 MAYO)

MERCANTIL. SSAA.

AUMENTO DE CAPITAL
SOCIAL, APORTACIONES NO
DINERARIAS: EL INFORME
DEL EXPERTO
INDEPENDIENTE.

El defecto que es objeto del presente recurso
considera caducado el informe emitido porexperto
independiente sobre ¢l valor de los bienes aporta-
dos a una SA en la escritura que documenta el
desembeolso de los dividendos pasivos, toda vez
queclinforme ylafechadel acuerdode aumento de
capital es de 1990 y la escritura que acredita el
desembolso es de 1995.

La cuestién se centra en determinar la fecha
relevante a fin de acreditar el valor de desemtbolso
de los dividendos pasivos: La fecha de inscripcion
del aumento de capital o 1a fecha en que se verifica
el desembolso.

La DG entiende que cn cl supucsio de aporta-
ciones no dinerarias que no se realicen al tiempo de
la suscripcion, ¢l informe del téenico (art. 38 de la
LSA) deberi reiterarse, conflirmando por tanto el
defecto alegado por el Registrador. (M.R.P.)




'SENTENC]]

STS 8 ENERO 1997

SUSPENSION DE
PAGOS. EFICACIA DEL
CONVENIO QUE
ESTABLECE LA
LIBERACION DE LOS
FIADORES.
Articulos citados: 16 y 17
de la Ley de Suspensién
de Pagos. 1255 y 1256
del Cédigo Civil.

HECHOS.- En al axpedients
de suspension de pagos de D, AAA
se celebrd Junta de Acreedores el
25 septiembre 1990 en la que se
aprobé el convenio. En dicho con-
venio, en su clausula cuarta, se
establecia la cancelacion e
inefectividad de todos los procedi-
mientos judiciales de cualquier in-
dole o clase contra los recurrentes,
afirmandose que "quedaban libera-
dos los avales, afianzamientos y
garantlas prestadas por terceras
personas respecto a la entidad
suspensa”. Este convenio no fue
impugnado, aprobandose por aulo
de fecha 11 de octubre de 1890,

La sociedad X y sus avalistas
presentaron demanda de juicio
declarativo de menor cuantia contra
varios bancos por incumplimiento
del convenio judicial, solicitandoque
se declare la validez y vigencia del
convenio y se condene a los de-
mandados a que se sometan al
mismo desistiando de iodo proce-
dimiento contra los avalistas,

El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestimé la demanda sien-
do confirmada por la Audiencia Pro-
vincial.

La sociedad X entablé recur-
so de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Los motivos del recurso, a
los que el Tribunal Supremo da res-
puesta unitaria, son entre otros:

PRUDENCI
o
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—Infraccion del artlcula 1255
Cadigo Civil dada la naturaleza
contractual de los convenios de
suspension de pagos.

—Infraccidn del 1281 CC en
la interpretacion de la clausula 4%
del convenio.

—~Aplicacién indebida de la
jurisprudencia del Tribunal Supremo.

—lInfraccion del articulo 17 de
la Ley de Suspansidn de Pagos.

—Infraccion del articulo 16 de
fa Ley de Suspension de Pages en
relacién con el articulo 1256 CC al
no haber sido impugnado el conve-
nio.

El Tribunal Supremo los des-
estima. En primer lugar describe el
convenio como una institucion inte-
grada porfactores contractuales {de
interes privado) y procesales {de
interés publica), por lo gue los mis-
mos estan sujetos a las normas del
Cddigo Civil reguladora de los con-
tratos, y por el principic de autono-
mia de la voluntad (art. 1255 C.C.),
con las ¢nicas limitaciones impues-
tas en el citado precepto. No obs-
lante lo expuestio, y pese a estar
dotado de aprobacion judicial, ex-
cede, en &l punto de la liheracidn de
los avales, "de las atribucicnes de la
mayoria paraestablecer algocontra
otros acreedores gue no se en-
cueniran en situacion de iguaidad,
sino que tienen una ventaja singu-
lar, cual es el aval a su favor, y,
ademés se oponen ala privacion de
ésta"; ademas, no pudieron impug-
narlo, ya que entre las causas con-
tenidasenelarliculo 16delaley ds
Suspensién de Pagos, no se en-
cuentra este supuesto.

En el caso debatido, uno de
los acreedores con avales votd en
contra del convenio, y el resto no
asistieron a la Junta en que se apro-
bo.

La sentencia del Tribunal Su-
premo de 4 de julic de 1966 mantie-
ne que el convenio se impone por
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igual a todos los acreedares, no
sola alos concurrentes, sinotambién
los ausenies y ajenos a |a suspen-
sidn, pero sismpre que se trate de
acreedores que se encuentren en
situacion similar, sin privilegios ni
ventajas, ya que la sentencia del
Tribunal Supremo de 16 de no-
viembre de 1991 entiende que “la
eficacia del convenio entre acree-
dores y deudor en procedimiento de
suspension de pagos, noimpide que
aquéllos puedan reclamar a los fia-
dores toda ladeuday en el momen-
to oportuno, salve gue a ello hubie-
sen renunciado”,

Por lo expuesio, y ya que los
acreedoresnorenunciaron alasfian-
zas, no procede estimar el recursa.

STS 23 ENERO 1997

HIPOTECA. NULIDAD
POR RETROACCION DE

7




LA QUIEBRA.
Articulos citados: 878 C.
de Comercio. 4 y 10 Ley

2/1981

HECHOS.- El Comisario y el
Depositaric dela Quiebrade D, AAA
interpusieron demanda contra D,
AAA vy el Banco X sobre nulidad de
fa hipoteca constituida el 16 enero
de 1991, teniendo en cuenta los
siguientes hechos:

1.- El 5 de noviembre de 1991
se instd la quiebra de D. AAA tanto
coma voluntaria como necesaria. El
19 de noviembre de 1391 el Juez
dictd auto declarando la quiebra
nacesaria de D. AAA y sefialé como
fecha de reiroaccion el 17 de julio
1990.

2.- El Banco X seguia proce-
dimiento det articulo 131 LH basado
an la hipoteca que se constituyd el
16 de enero 1991, En estas circuns-
tancias se instd la suspension
cautelar de la subasta ante el Juz-
gado que conacia de la quiebra, y
asi el 17 de diciembre de 1992 acor-
dd la suspensién.

El Juzgado ante el que se
segula el procedimiente del articulo
131 de la Ley Hipotecaria no aten-
did los exhorios del Juzgado que
conocla de la guiebra, y no sus-
pendid la subasta.

3.- Por sentencia de 6 octubre
1993 se declard nula la hipoteca.
Contra esta sentencia, confirmada
por Ja Audlencia Provincial, se pre-
sento recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- EL primer motivo alega falta
de competencia funcional del Juez,
al entender que tado lo relativo a la
quiebra debe resolverse por el mis-
mo juez, ¥ en este caso se estd ha-
blando de nulidad de hipoteca por
retroaccion de la quiebra.

El Tribunal Supremo o des-
estima.

La multiplicidad de actos y
contratos realizados por el quebra-
do que pueden quedar afectados
por la declaracién de nulidad que
previene el arl. 878 GCom. en aras
del tiempo de retroaccion de los
efectos de la quiebra, hace necesa-
rio y conveniente que las oportunas
acciones de nulidad deban ventilarse
en el juicio declarativo que corres-
ponda, sobre todo, cuando los pro-
cesos de tal naturaleza permiten
dilucidar las cuestiones de lza mas

variada Indole, a no ser que las
ejercitadas parareintegrarala masa
el numerario y los bienes pertinen-
tes tengan establecido un tramite
procedimenial especifico, comao asf
ocurre, par ejemplo, con los su-
puestos resefiados en los arts. 1371
y 1375 LEC, para los cuales se es-
tablecen, de modo respectivo, el
incidental y el del interdicio de ra-
cabrar. Por otro lado, la idea de
reservar al proceso concursal las
cuestiones especificamente propias
del mismo se aprecia en preceptos
de distinta clase, asl, en el art, 166
de la precitada Ley y en el art. 132
LH, al disponerse en ellos que <<no
procedera ia acumulacion de los
juicios ejecutivos antre si, ni a un
juicio universal, cuando solo se per-
sigan los bienes hipotecados...>>>
y que el procedimiento judicial su-
mario, <<no se suspendera... ni por
la declaracion de quiebra o concur-
80...>>, ventildndose lodas las de-
mas reclamaciones diferentes a las
de los casos que relaciona, en el
juicio deciarativo que corresponda.

En segundo lugar se debate
sobre si debid ‘aplicarse o no el ar-
ticula 10 de la ley 2/1981 de 25 de
marza, sobre mercado hipotecario.

El Tribunal Supreme entiende
que no es aplicable, ya que en la
escritura de constitucidn de hipoieca
no se menciond el objelo del présia-
ma, ¥ aln supeniendo que coincidie-
se con el destino que tenfa la nave
afecta a la hipateca (almacén de
abonos e insecticidas) ese destino no
permite su inclusidn entre las obras o
actividades que se relacionan en el
articulo 4 de la misma Ley.

STS 17 FEBRERO 1997

NULIDAD DE SUBASTA
EN PROCEDIMIENTO
DEL ARTICULO 131 DE
LA LEY HIPOTECARIA.
Articulos citados: 34 y
131.7 Ley Hipotecaria.

HECHOS.- D. AAA presentd
demanda de nulidad de la subasta
judicial realizada en el procedimignto
judicial sumario del articulo 131 de
la Ley Hipotecaria.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestimd la demanda. La
Audiencia Provincial la revocd al
apreciar litisconsorcio pasiva ne-
cesario, y no enird en el fondo de la
cuestion.
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D. AAA interpuso recurso de
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Dos son las cuestiones de-
batidas:

2.- El litisconsoreio pasivo
nacesario.

El motivo es estimado por dos
razones:

—La primera es que para
apreciar el litisconsorcio pasivo ne-
cesario, ha de darse la oportunidad
a las paries de exponer [o conve-
niente a su derecha, ¥ en esta caso,
no se las dio.

—En segundo lugar, no es
necesario demandar, a los que tle-
nan la condicion de terceros hipo-
tecarios del| articulo 34 de la Ley
Hipotecaria, ya que la decision ju-
dicial no les va a afectar, ya que su
derecho esinatacable. En este caso
el demandante no persigue la rei-
vindicacidn de los bienes, sino la
nulidad del proceso, para obtenerla
reparacion de los perjuicios que se
le causaron en la ejecucion.

2.- La nulidad de la ejecucidn
hipotecarla.

Entiende el recurrente que la
notificacion al deudor del posterior
sefialamiento de fecha para la su-
basta, ha sido incorrecta.

El motivo es desestimado. En
primer lugar entiende el Tribunal
Supremo que no es aplicable el ar-
ticulo 130 de la Ley Hipotecaria sino
el 131.7, por lo que el lugar de la
notificacion es el de ia finca hipote-
cada, sin que pueda alterarse por
convenio.

Si la finca no esta en la juris-
diccion del Juzgado, la notificacidn
se hara a traves del exhorto en los
terminos del ariculo 262 ley de
Enjuiciamiento Civil, La notificacion
se hard al deudor, leyéndole la
providencia y ddndole copia de la
misma firmada por el Secretario.

Si el deudor no es hallado se
hara conforme al articulo 266 LEC,
que es la notificacion por cédula en
la finca hipotecada, sin que sea ne-
cesaria la copia del edicio.

En este caso se hizo [a notifi-
cacidn al portera, constandao proba-
do su empleo y su identidad.

El Tribunal Supremo, tras de-
mostrar que en ninglin caso se ha
causado indefensidn al ejecuiado,
revoca la sentencia de la Audiencia
Provinctal, y confirma la del Juzga-
do de Primera Instancia. -

PRUDENCI
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R DEL TEAC
DE 22 DE SEPTIEMBRE DE 1994

En la Villa de Madrid, a 22 septiem-
bre 1994, vista [a reclamacion eco-
ndmico-administrativa que, en sa-
gunda instancia, pende ante este
Tribunal Econdmico-Administrative

Ceniral, promovida por ...
............................. vy en su nambre
y represeniacién par
............... eermanererenneens CON domicilio
a efeclos de notificaciones en
.................................... ndmero
......... caontra resolucidn del Tribunal
Econdmico-Administrativo Regional
de Madrid de 30 de noviembre de
1993, nimero de expedigntes acu-
mulados 6132/81 y 8326/92 por el
Impuesto sobre Transmisiones Pa-
trimoniales y Actos Juridicos Dagu-
mentados.

RESULTANDO 12.- Que con
elnlmero A26107 se presentdenla
Dependencia de Gestidn Tributaria
de [a Delegacidn de MHacienda de
Madrid escritura piblica autorizada
el 20 de julio de 1989 por el notario
de dicha ciudad,
.......................... con el nlmero
............... de su protocolo, en cuya
virtud la  entidad

PRUDENCI
0

ampliacion de un crédito hipoteca-
rio antarior por importe de
1.100.000.000 de pesetas,
acompanandose autoliquidacian
con declaracién de exencidn del
Impuesto de Transmisiones Patri-
moniales y Actos Jurldicos Docu-
mentados. Por la Dependencia
Gestora se notifico a la interesada
liquidacion complementaria nime-
ro 203-21024-2/90, porla modalidad
de transmisiones patrimoniales
onerosas del referido impuesio so-
bre una base imponible de
1.589.500.000 pesetas, altipo del 8
por ciento, con una deuda tributaria
de 108.318.337 pesetas.
RESULTANDO 22- Que
frente ala misma se promovio el dia
3 de junio de 1891 reclamacion
econdmico-adminfstrativa nimero
6132/81 ante el Tribunal Regional
de Madrid, alegando el error en que
habia incurrido la Dependencia
Gestora al practicar una liquidacidn
camo transmision patrimonial one-
rosa de bienes inmuebles, cuando
la operacidn recogida en la escritu-
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ra era la constitucion de un présta-
mo con garantia hipotecaria que en
ningun casoe podrialiquidarse al tipo
del 6 por ciento.

RESULTANDO 32.- Que se-
gun consta en el expediente, la li-
quidacion 203-21024/90 fue anula-
da por la propia Bependencia Ges-
tora y sustituida por el nimero 206-
17987-1/92, a cargo de .....
................................ por la modali-
dad de Actas Juridicos Documenta-
dos, documentos notariales, sobre
una base igual a la de la liquidacidn
anierior—1.589.500.000 pesetas—
altipo del 0'50 parciento, resultando
una deuda tributaria de 9.026.533
pesetas; contra ella se interpuso el
dia 13 de julio de 1992 reclamacion
economico-adminisirativa ndmero
9326 ante el Tribunal Regicnal de
Madrid, que fue acumulada a la
anterior por providencia del Secre-
tarlo. En esta Gltima reclamacion se
alegaba que la ampliacién de prés-
tamo hipotecario estaba exenta dal
gravamen de Actos Juridicos Do-
cumentados en virtud del artlculo
48,1,B,19 del Tex-to Refundido v,
subsidiariamente, se manifestaba el
desacuerdo con la cuantfa de ia
base impanible.

RESULTANDO 4°.- Que el
Tribunal Ecandmico-Administrative
Regional, en fallo dictado el 30 de
noviembre de 1993, declaré que no
cabia pronunciamiento algunc en
relacidn con la reclamacidn 6132/91
porque la liquidacion que constitula
su objeto habia sido anulada en via
de gestién, y, en cuanto a la nimero
9326/92, confirmd la liquidacidn por
Actos Jurldicos Documentados,
documentos notariales, al entender
inaplicable la exencidn invoeada. La
mencionada resolucidn, notificada
el19de enerode 1994, fue recurrida
en alzada ante esie Tribunal Eco-
némico-Administrativa Central el dia
4 de febrero sigulente, reiterando la
solicitud de exencidn y salicitando,
subsidiariamente, que la base
imponible sefijase en 1.560.000.000
pesetas, en vez de en la cifra de
1.589.500.000 pesetas determina-
da por la Dependencia Gestora
porque la cantidad prevista para
coslas y gastos habfa de fijarse en
185.500.000 peseias, a falta de
determinacion conereta en la escri-
tura de ampliacidon de préstamo,
restando de la cifra total de costas y
gastos fijada después de la amplia-
cion —562.500.000 pesetas— |a
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cuani(a prevista para tal concepto
en la escritura inicial de constitucion
del préstamo.

CONSIDERANDO 12.- Que
para el conocimiento en segunda
instancia de la presentia reclama-
cion es compalente, por razon de la
materia y de la cuantia, este Tribu-
nal Econdmico-Administrativo Cen-
tral, de conformidad con los articulo
1.2.9 y 129 del reglamento de Pro-
cedimientode 20de agosiode 1981;
y que el recurso de alzada se ha
pramovido por personalegitimaday
enplazo habil, atenorde lodispuesto
en los articulos 32, 130 y 131 del
mismo texto reglamentario.

CONSIDERANDO 292.- Que
unavezque, partiendo de la sujecién
indiscutida a la modalidad de Actos
Jurfdicos Documentados de las es-
crituras de préstamo con garantia
hipotecaria, el Tribunal Supremo en
su Sentencia de 2 de octubre de
1989, dictada en interés de Ley, se
pronuncig, fijando doctrina legal,
sobre el contenido del articulo
48.1.B.19 del Texto Refundido del
Impuesto de Transmisiones Patri-
moniales en la redaccion que tal
precepto mantuvo desde la Ley de
Activos Financieros y la Ley del Im-
puesto sobre el Valor Afadido, hasta
el 1 de enero de 1988, en el sentido
de que la expresion prevista solo
alcanzara al Impuesta de Transmi-
siones Patrimoniales en su medali-
dad de transmisiones patrimoniales
onerosas, ¥y no en la de Actos Juri-
dicas Documentados, la primera
cuestién que suscita esia rectama-
cion consiste en determinar si tal
interpretacidn sigue teniendo
virtualidad tras la nueva redaceién
dada al articulo citado por la ey 33/
1987, de 23 de diciembre, de Pre-
supuestos Generales del Estado
para 1988.

CONSIDERANDO 32.- Que &l
articulo 104-5 de lz narma presu-
puestaria, aplicable al caso exami-
nado en virtud de la fecha de escri-
tura de constitucion del préstamo —
20 dejuliode 1989—tras reproducir
el texto existente hasta esa fecha
del articulo 48.1.B.19, a cuyo tenor
estaban exentos: “los deposilos en
efactivo y los préstamos, cualquiera
que sea la forma en que se
instrumenten incluso los represen-
tadas por pagarés, bonos, obliga-
ciones y titulos andalogos. La exen-
cion se extendera a la transmision

%

posterior de los titulos que docu-
mente el depdsite o el préstamo”;
incluye un nuevo parrafo "... Asl
como al gravamen sobre actos jurl-
dicos documentados que recae so-
bre pagarés, bonos, obligaciones y
demas tltulos andlogo emitidos en
serie, por plazo no superior a diecio-
cho meses, representativos de ca-
pitales ajenos por los que se sa-
tisfaga una contraprestacian por di-
jerencia entre el importe satisiecho
en la emisidn y al comprometido a
reambolsar al vencimiento™.
CONSIDERANDO 42.- Que la
innovacidn que supone lo afadide
porla Ley de Presupuestos consiste
en declarar exentos del gravamen
de Actas Juridicos Documentados a
determinados documentos {paga-
rés, bonos, obligaciones...), que

estaban sujetos hasta el memento

por el concepto de documentos
mercantiles a partir de la ampliacion
que |a Ley de Activos Financiercs
realizé del articulo 33 del Texto
Refundido de 30 de diciembre de
1980,

CONSIDERANDQO 52.- Que,
por tanto, la redaccion de [a Ley de
Presupuestos para 1988, al referir-
se solo al régimen de determinados
documentos mercantiles, en nada
afecta a la interpretacién que el
Tribunal Supremo realizé en la
sentencia citada de 2 de octubre de
1989, que se dictd en referencia a
fos documentos notariales articulo
—208 del Texto Refundido— y, en
concrelo, a las primeras copias de
las escrituras publicas de constitu-
cion o cancelacion de préstamos
hipotecarios, De acuardo con ellg,
debe declararse la plena aplicacian
alcaso examinado del mismo crilerio
que establece la Sentencia de 2 de
octubre de 1989, reiterado en las de
3 de enero, 4 de febrero y 25 de
marzo y 3 de abril de 1991, lo cual
lleva a la desestimacién del recurso
interpuesio.

CONSIDERANDO 62.-Gue lo
que acaba de exponerse ha sido
ratificada por el Tribunal Supremo,
en sentencia de 9 de octubre de
1992, dictada eninterés de Ley, que
ha declarado, contemplando |a
nueva redaccidn dada al articulo
48.1.B.10 por el articulo 104 de |a
Ley de Presupuesios para 1988,
que "si bien {z exencion se refiere a
los préstamos —su constitucion—,
cualquiera gue sea la forma en que
se insirumenten, no cabe eniender
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ampliada la exencion a otro hecho
imponible totalmente distinto, el
otorgamiento de una escritura nota-
rial en que se documenta la conce-
sidn por un banco de un préstamo
hipotecario..." doctrina que resulta
aplicable a todos los documentos
notariales generados por los prés-
tamos.

CONSIDERANDO 72.- Que,
sentado lo anterior, deben exami-
narse las alegaciones de |a entidad
interesada sobre la cuantificacidn
de la base imponible y, al respecto,
hadedecirse quetratdndosede una
ampliacion de préstamo hipotecario
la base estard constituida por el
impaorte del principal de la ampliacian
—1,100.000.000 de pesetas—, mas,
seguln lo pactado, los intereses de
dos afios al tipo del 14'75 porciento
anual—324.500.000 pesetas—mas
las cantidades estipuladas para
coslas y gasios que, a falta de
cuantificacién cancreta en la escri-
tura de ampliacién, habran de
obtenerse, como sefala la recu-
rrente, por diferencia entre la suma
en que tras la ampliacidn queda
fijada la cantidad toial garantizada
para costas ygastos en el expasitive
segundo de la escritura de 20 de
julio de 1989 —562,500.000 pese-
las— y la suma en que se fijo inl-
cialmente dicha responsabilidad en
la escritura de 16 de febrero de
1888, de conslitucion del préstamo
hipotecario —427.000.000 de pe-
setas—, es decir, 135.500.000 pe-
setas—. Deacuerdocon loexpuesto
la base imponible ha de quedar ci-
frada en 1.560.000.000 como pre-
tende |a recurrente.

Este TRIBUNAL ECONOMI-
CO-ADMINISTRATIVO CENTRAL,
EN SALA, conociendo del recurso
de alzada promovido por
........................................... contra
resolucién del Tribupal Economico-
Administrativo Ragional de Madrid
de 30 de noviembre de 1993, enlas
reclamaciones acurnuladas 6§132/91
y 9326/92, ACUERDA estimarlo en
paite y anular la liguidacién impug-
nada, que habra de sustittirse por
otra de igual concepto y modalidad
impositiva, pero sobre una base
imponible de 1.560.000.000 de pe-
setas, con devolucian, en su caso,
de las cantidades indebidamente
ingresadas con los intereseslegales
corraspondiantes. .

PRUDENC

JURIS



Escribe para Lunes:

Emiliano Cano Fernandez
Registrador de la Propiedad y Mercantil

Comentario a las Resoluciones
de la Direccion General de los
Registros de 14 y 15-IV-97.

¢Es necesario o no para el su-
puesto de que se trate de S.L. la
determinacidn del numero de ad-
ministradores si éstos son solida-
rios o mancomunados o al menos
el numero maximo y minimo de
ellos?

Siempre nos han preocupado 1os problemas relativos a 1os drganos de administracién y
representacion de las sociedades y una vez més volvemos al comentario para estudiar aunque
sea someramente una cuestion, de no mucha trascendencia electivamenic, que afecta a los
mismos, la de si es necesario o no para ¢l supucsto de que se trate de S.L. 1a determinacion del
nimere de administradores si ¢slos son solidarios o0 mancomunados o al menos el nidmero
miximo y minimo de ellos.

Las dos Resoluciones citadas han fijado yala solucién ya que ambas abordan el mismo
iema si bien conun pequefio matiz o diferencia ya que Ia calificacidn del documento que afecta
alaprimera se realiza después de la entrada en vigor de 1a Ley 23-111-95 pero antes de 1a entrada
en vigor del nuevo Reglamento mientras que la segunda tiene lugar después de estar vigente
el nuevo Reglamento. Sin embargo 1a solucién es la misma en ambos casos. La Direccién
General estima que no es necesario tal determinacion en ambos casos.

La arpumentacién es breve y 1a basa el Centro Directivo en dos razones bisicas; la
contraposicién dela regulacion dela Ley de S.A. que sf exige tal determinacidn en los artfculos
9y 123 (no 23 como dice por errorla primera de ellas) mientras que laLey de S.L. no contiene
preceptos similares, y el estimar que el arifculo 124-2 del Reglamento anterior habfa quedado
derogado por el articulo 57 de la Ley guardando silencio 1a segunda respecto a 1a posible
aplicacién del articulo 185-4 del nuevo Reglamenlo. Nosotros, sin embargo, vamos a
diferenciar el estudio de ambas Resoluciones y asf entrando en ¢l supuesto de hecho de Ia
primera nos encontramos conmo normas aplicables la Ley de S.L. de 23-II1-95 en su artfculo
57 y ¢l Reglamento del 89 en sus articulos 124-3, 174-8 y 177.
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Es evidente que no surge duda alguna respecto a esta materia en la Ley de S.A. pues
claramente exige tal determinacidn en los artfculos 9 h) y 123 de la Ley y articulo 124-3 del
Reglamento, sin embargo los indicados preceptos no tienen olros similares en la nueva Ley
que solo se refiere al nimero de administradores cn el artfculo 57 si bien los articulos del
Reglamento citados estaban vigenles exigiendo el cumplimiento de tal requisito, si ¢s que no
habfan sido derogados por ¢l artfculo 57 de la Ley. As{ pucs la cuestién en esta primera
Resolucién queda centrada pricticamente en la posible derogacién de los preceptos reglamen-
tarios citados por el articulo 57 de 1a Ley.

As{ nos cncontramos con que este preccpto nos dice en su apartado 1 que “La
administracién de 1a sociedad se podrd confiar a un adminisirador tGnico a varios administra-
dores que actien solidaria o conjuntamentie o 4 un Consejo de Administracidn, En caso de
Conscjo de Administracién, los Estatulos, o en su defecto, 1a Junta General, fijardn el nimero
mfnimo y médximo de sus componentes sin que en ningin caso pueda ser inferior & tres ni
superior a doce”. El precepto pirece claro aunque §i 1o examinamos detenidamente no lo es
tanto. Resulta claro que son varios los sistcmas de administracion que el precepto regula. Es
claro, por lo dispucsto cn el apartado 2, que los Estatutos pueden establecer diversos sistemas
aliernativos para que la Junta sin necesidad de modificar los Estatutos pueda optar por
cualquieradeellos, y es claro que lalimitacidn en cuanto al midmero médximo de administradores
solo st establece para el supuesto de Consejo de Administracidn. Lo demds ya no 1o es tanto.

En este punto la Resolucidn de 14-1V-97 nos dice que la Ley de S.L. no exige ni aun para
el supuesto de Consejo de Administracion la especificacion estatutaria del mimero de ad-
ministradores ni, en su defecto, de los niimeros minimo y mdximo y aquf no tenemos mas
remedio que coincidir con el Centro direclivo por cuanto come hemos visto 1o que nos dice
la Ley es que si los Estatutos no determinan tal circunstancia respecto al Consejo lo hard la
Junta General. Lo que no dice la Ley es que Junia General habrd de determinar tal mfnimo y
mdximo. Resulta evidente que para la Ley ese minimo y midximo ha de estar determinado. La
opcidn que el precepto concede es la de que tal determinacién conste bicn en los Estatutos bien
por acuerdos de Junta General. Pucs bien, si tal determinacion cs precisa, la dnica Junta
General que ha de delcrminarlos, si los Estatutos no lo hacen, es la Junta constituyente que
procede al nombramiento de conscjeros la que ha de {ijarlos, y dentro de ese maximo y mfnimo
optard por determinar el nimero concreto de los nombrados en tal acto si opta por Consejo,
y lal minimo y méAximo continuard en vigor mientras que una nueva Junta General no acuerde
la modificacion de tales 1fmites. En el supuesioc de hecho que contemipla la Resclucién era la
Tunia que acordd 1a adaptacién de Estatulos la que debid determinar tal circunstancia dado que
cl articulo 18 de los Estatulos cstablecia como érgano posible el Consejo de Administracion.
Es cierto que del contenido de 1a Resolucién no podemos deducir si en 1a regulacion del
Consejo contenida en los cstalulos estaba o no fijada tal circunstancia ni tampoco podria entrar
cn tal cuestidn 1a Dircccidn General por cuanto el defceto scfialado no afcctaba a tal materia
ya que se concretaba exclusivamente al supuesto de administradores solidarios 0 mancomu-
nados. Nos encontramos asf con que en sede de S.L. la determinacién del nimero minimo y
midximo de Consejeros ha de constar necesariamente en las escrituras de constitucion o enlas
de adaptacidn siendo posible cumplir este requisito bien mediante su consignacién en los
Estatutos bien fucra de ellos en acuerdo de Junta General. La tinica excepcion a tal supuesto
podrfamos cncontrarla en el supuesto de que tales actos de constitucidn o de adaptacién se
optasc por un sistema distinto de érgano de administracidn en cuyo caso serfa en el acuerdo
de Ia Junta que optase por pasar al sistema de Consejo cuando la Junta habiia de determinar
el minimo y miximo de Conscjeros.

Esta necesidad de determinacion en ningin caso viene suplida por el precepto legal
cuando nos dice que cn ningiin caso el minime puede ser inferior a Lres ni superior a doce ya
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que el precepto lo tinico que hace es establecer una prohibicién que no puede ser vulnerada ni
por los Estatutos ni por el acuerdo de la Junta cuando procedan a tal determinacion, y asf
aquéllos o ésta pueden establecer minimos o maximo distintos de los sefialados porla Ley sin
que el precepto legal constituya una norma supletoria ya que entonces carecerfa de sentido la
norma cuando expresamente dice que son 1os Estatutos o ¢l acuerdo de la Junta los que han
de sefialar ¢l mfnimo y el mdximo y la norma prohibitiva funciona exclusivamente cuando los
Estatutos o el acuerdo fijan un minimo de dos o un médximo superior a doce. Corrige asflaLey,
por 1o que se teliere al minimo, la doctrina de la Resolucién de la Direccién General de los
Registros de 9-V-78, ya que cl Consejo de dos miembros de hecho se convierte, si no hay voto
decisorio en caso de empate a Tavor del Presidente, en dos administradores mancomunados y
* si el voto decisorio existe en un administrador fnico.

Veamos ahora el supuesto de adminisiradores solidarios o mancomunados. Aqui 1a
cueslién no cs tan clara ya que como hemos visto la Ley no exige tal determinacidn porlo que
necesariamente hemos de acndir a los preceptos del Reglamento de desarrollo de tal precepto
y necesariamenic en este punto ya hemos de distinguir en los supuestos de hecho de ambas
Resoluciones ya que como dijimos la primera afecta a un caso anterior a la entrada en vigor
del nuevo Reglamento y 1a segunda a uno poslerior.

Encuanto ala primera regfa cl Reglamento del 89 que en su arifculo 124-3 nos dice: “En
todo caso se indicard ¢l nimero de administradores o, al menos, ¢l miximo y minimo de
estos...”. El precepto se encuentra incardinado en la seccion 1* del Capiiulo TV relativo a la
inscripeion de las Socicdades Andnimas mds la aplicacién de los preceptos de tal seccitn alas
S.L. no plantea discusién posible por mor de lo dispuesto en cl articulo 177 del propio
Reglamento cuando en la regulacion de las S.L. nos decia que “En lo no previsto en los
articulos antcriores serdn de aplicacién a 1a sociedad de responsabilidad limitada, en cuanto
1o permita su espec{fica naturaleza, los preceptos de este Reglamento relativos a la sociedad
andnima” y que ¢l preceplo era aplicable a las S.L. 1o remarca el arifculo 174-8 al exigir que
conste Ia estructura del érgano de administracidn en los términos previstos enel articulo 124,
que como vimos, exigfa 1a determinacién del mimero de administradores, o al menos el
minimo y miximo de aquellos. La cuestién pues sc reduce a determinar si esta exigencia ha
quedado derogada por 1a nucva redaccién del articulo 57 de 1a Ley de S.L.. La Direccién asi
loentiende enlacitada Resolucidn expresando que tal exigenciano existe ni aunen el supuesto
de Conscjo de Administracidn, pero ya hemos visto anleriormente que ello no es asf pucs una
cosa cs que 1a determinacién no tenga que constar en 1os estatutos y otra que no tenga que
existir, ylanecesidad de su existencia resulta del propio articulo 57 bien en los estatutos o bicn
en ¢l acuerdo de 1a Junla, necesidad que resulta avalada por la circunstancia de que si
previamente no se determina cudl es ese minimo y mdximo el acuerdo de la Junta que
gspecifica cudntos son los Consejeros no podrd saberse si los nombrados entran dentro det
minimo y médximo que la Ley exige que conste en los Eslatutos o en ¢l acucrdo de Ia Junta,
minimo y méximo que es inalterable micntras no se modifiquen Ios estatutos, si tal circuns-
tancia consla en ellos, o mientras no exista otro acuerdo de Junta que los modifique. Asi pues
este argumento de la Direccién no es acertado. Subsiste pues ahora ta cuestién para los demds
casos y 1a direecidn alega que 1a exigencia de 1a determinacién no existe en los artfeulos 12,
13 y 57 de la Ley al contrario de lo que sucede en los artfculo 9 h) y 123 de la Ley de S.A.

A nuestro juicio el argumento tampoco cs determinante. Los Reglamentos tiene como
misién desarrollar las Leyes, sin que, naturalmente, puedan ser contrarios a clla dado su
inferior rango. Pero ;es que contradice cl gue se haga constar el niimero minimo y méximo de
los administradores conjuntos o selidarios el precepto legal? A nuestro modesto juicio no. Es
un desarrollo del preceplo pero no es contradictorio conelmismo. Lainterpretacidn a contrario
sensu del silencio legal enestamaierianos parece desorbitada mdxime cuando esadeterminacidn
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"es exigida para ¢l Consejo, ademis de que la Ley ya expresa cudl es el minimo y médximo

posible de Conscjeros. El precepto ademds si sc contempla exclusivamente para las S.A. es
totalmente inidtil ¢ innecesario pues tanto ¢l articulo 9 h) como el artfculo 123 yalo exigen con
lo que el precepto reglamentario seria lo que vulgarmente se llama “albarda sobre albarda”
Iuego si alguna utilidad tenia lo cra para las S.L. dada la aplicacién a que obligaban para las
S.L.los articulos 124-8 y 177 del Reglamento. El precepto es pues complemento o desarrollo
del articulo 57 como lo era anteriormente del artfculo 11 pero en ningin case supone una
contradiccién con aquél.

Veamos ahora Ia scgunda Resolucidn dictada ya para un supucsto de hecho nacido
despuds de 1a entrada en vigor del nucvo Reglamento. La Direccién reproduce literalmente el
Fundamento de Derecho de la anterior Resolucidn sin tener en cuenta para nada el conicnido
delartfculo 185-4 del nuevo Reglamento apesarde queeste aparcee mencionado enlos Vistos,
mas es o cierto que cn la nota de calificacidn para nada se alude a tal precepto sino al artfculo
124-3 por lo que dictado éste para las S.A. no tendrfa que resolver en cl recurso mds cucslion
que la de si este preceplo resulta infringido por el artfculo de los Estatutos calilicado, si bien
ya en la decisién de 1a Registradora sc alude a dicho precepto, Es pues importante ahora
comprobar si tal artfculo ha supuesto para las S.L. una confirmacidn del contenido del articulo
124-3 o si porel contrario implica una modificacién del contenido del mismo para las S.L. que
excluye la necesidad de la determinacién del minimo y maximo para los administradores
conjuntos o solidarios.

Dice cl indicado apartado 4 del articulo 185 lo siguiente: “Cuando los Estatutos esta-
blezcan solamente el mdximo y minimo de administradores, corresponde a la Junta General
la determinacion de su niimero. En caso de Consejo de Administracion, el nitmero minimo y
mdximo de sus componentes no piede Ser inferior a tres ni superior a doce”, Es evidenle que
cl primer supuesto regulado en tal apartado es aplicable a los administradores conjuntos o
solidarios y al Consejo ya que ninguno dc los érganos de administracidn previstos en el
apartado 1 del arliculo 185 resulla excluido. El inciso siguicnte solo relativo al Consejo reitera
la prohibicién del artfculo 57 de 1a Ley en cuanto al minimo y midximo de conscjeros. ;Qué
eslo que hace el precepto? Pues sencillamente exigir para 1odos los 6rganos de administracion
1o que 1a Ley exigfa para cl Conscjo, 0 sea que scan los Estatutos o los acucrdos de la Junta
los que determinen ¢l mfnimo y médximo de los administradores posibles sin mis diferencia
respecto al Consejo de que aqui no existe topo minimo ni mdximo para determinar cudl sea el
nimero de administradores. Insistimos, ¢l artfculo-185.4, como lo haciacl 57 de la Ley para
el Conscjo, exige la determinacién del ndmero minimo y médximo de administradoreslotinico
que no exige cs que cllo haya de constar ¢n los Estatulos y asf los Estatutos pucden fijar un
nimcro exacto, establecer un minimo y un méximo o guardar silencio al respecto. Si los
Estatutos lo determinan nada hay que objetar, pero si no lo hacenla Junta habrd de hacerlo por
que asf lo impone el precepto, y aquf hemos de reiterarlo que ya deciamos anleriormente o sea
que este requisilo no serd exigible si sc opta por un Consejo cn la escritura de constitucion o
adaptacidn, pero habrd de cumplirse cuando la Junta posteriormente acuerde pasar de tal
sistemu al de administradores conjuntos o solidarios. Sostener lo contrario supondrfa que 1o
derogado no serfa ¢l artfculo 124-3 del Reglamento tal como sosticne la Direccion General
sino ¢l artfculo 185-4 que s posterior a la Ley y por consiguienle necesariamente hay que
considerarlo como desarrollo o complemento de la misma y no como contradiclorio con
aquella, cuestion que de darse no podria determinarse porcl Registrador. Nos encontrariamos
con que una norma anicrior deroga otra posterior que 1a desarrolla. Sosteniendo este criterio
no podrfa surlir cfecto cl articulo 186-6 del Reglamento al no estar recogido en los articulos
12 y 13 de la Ley.

&

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 212 PAG. 17




Comentario a las Resoluciones de la Direccidn General...

Es en este sentido, a nuestro juicio, como hay que interpretar el articulo 185-4, o sea que
los estatutos pueden déterminar el nimero minimo o mdximo de administradores, pero ello no
constituye una mencién estatutaria obligatoria sino facultativa, pero que si no lo hacen, tanto
para los administradores conjuntos o solidarios como para el supueste de Consejo, tal
deierminacién ha de hacerla la Junta General ya que el artfculo 185-4 no ha hecho més que
desarrollar el artfeulo 57 de la Ley extendiendo a 1os Administradores conjuntos o solidarios
la misma norma que para ¢l Consejo establecia tal precepto legal, ante el silencio que respecto
alos mismos resultaba de aquel, que en ningiin caso impedia tal desarrollo reglamentario. Sin
embargo las Resoluciones de la Direccidn General serfan correctas si en los acuerdos
correspondicntes se hubiese optado por Consejo de Adminisiracidn, en cuyo caso la deter-
minacidén de tal mimero minimo y médximo habria de hacerse por1a Junta General que optase
por el cambio de érgano de administracion en el momento de adoptar tal decision.

Valencia a 2 de junio de 1997
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Nicolas Rico Moraleéf“’g".'
Registrador de la Propiedad, Jaen

{Tomado del BIR del GER de Andalucia Crlental, nam. 53, de noviembre, 1996)

CIVIL REGISTROS.- TEMA 43

LA CUOTA. ELEMENTOS PROCOMUNALES. EL GARAJE.
ORGANIZACION DE LA COMUNIDAD. ESTATUTOS Y
REGLAMENTOS. LA EXTINCION.

LA CUOTA.

En nuestro derecho, el régimen de P.H. supone la existencia de un derecho del titular de los
pisos y locales, que se estima {inico, con dos facetas: un derecho singular y exclusivo sobre cada
piso o local y un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble. Habiéndose
discutido si se trata de una iuxtaposicién de derecho o de un solo derecho, con una doble faceta,
la doctrina se inclina por esta dltima opinién. Pues bien: la unidn de estos dos derechos en un
derecho tinico se produce a través de la fijacién de una cuota de participacion de cada titular en
dicha cotitularidad de elementos comunes.

La fijacién de la cuota de participacidn es esencial, y a ello se refiere el art. 3 Ley P.H. “A
cada piso o local se atribuird una cuota de participacién con relacién al total valor del inmueble
y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servird de médulo para determinar laparticipacion

. Py
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en las cargas y beneficios por razén de la comunidad. las mejoras o menoscabos de cada piso o
local no alterardn la cuota atribuida, que solo podra variarse por acuerdo undnime”.

Asimismo serefiere alacuota, el art. 5, al tratar del titulo constitutivo de la P.H., que dispone:
“En el mismo titulo se fijard la cuota de participacion que corresponde a cada piso o local,
determinada por el propietario tinico del edificio al iniciar la venta por pisos, por acuerdo de todos
los propietarios existentes, por laudo o por resolucion judiclal. Para su fijacién se tomard como
base la superficie itil de cada piso o local en relacidn con el total del inmueble, siemplazamiento
interior o exterior, su situacion, y el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los
servicios o elementos comunes”.

De lo dicho se desprende:

— la esencialidad de Ia cuota para la existencia de la P.H.

—- su necesaria determinacidn en el titulo constitutivo de la misma.

— los factores que han de determinar su fijacidn.

—- la finalidad de 1a fijacién de la cuota.

No obstante, sobre varios puntos se han planteado dudas y problemas:

a) La finalidad de la fijacion de la cuota, segin la ley es “determinar la participacién del
propietario en las cargas y beneficios por razén de la comunidad”. Pero ademds, por su propia
esencia, la cuota supone la participacidn que el titular de cada piso o local tiene en la copropiedad
existente sobre los elementos comunes. Al existir una comunidad, es inherente la idea de existencia
de cuotas, para saber en qué proporcidn participa cada copropietario en la misma. Al igual que en
la comunidad romana, en Ia propiedad especial que significa la P.H., la existencia de cnota como
determinante de la participacién en la titularidad es esencial.

La funcidn de la cnota, es por ello, doble:

— comao determinante de la proporcién de cada titular en la copropiedad de los elementos
comunes.

— como determinante de la participacién de cada titnlar en gastos y beneficios en su caso, de
la comunidad.

b) En cuanto a la forma de determinarse la cuota en el titulo constitutivo, laley establece
los factores que han de tenerse en cuenta para su determinacidn, pero no da una férmula concreta
para hacerla,

En cuanto a los criterios para su determinacién se dan en el art, 5, y estima la jurisprudencia
que dichos criterios escapan a la calificacién del registrador (Res. D.G.R.N. 11 marzo 1978).

' En cuanto ala formade fijarse Ia cuota, se ha planteado la duda de si habria de fijarse mediante
una férmula concreta, o bien bastard con que quede suficientemente claro su sefialamiento:

— normalmente, la férmula utilizada es “en relacién al valor total del inmueble, beneficios
y cargas de la comunidad”, comprensiva de lo establecido en el art. 3.

— la determinacidn de la cuota solo en relacidn con los gastos comunes, y no en relacién al
total valor del inmueble, fue rechazada por la D.G.R.N. en Res. 7 junio 1963.

— la determinacidn de la cuota “en relacidon con los elementos comunes™, sin referencia al
total valor del inmueble, fue admitida por Res. D.G.R.N. de 23 julio 1966 y 20 abril 1967.

— la determinacién de la cuota “con la nanraleza, contenido y efectos de la Ley de 21 julio
19607, fue admitida por la D.G. en Res. 26 abril 1967.

— puede darse el caso de que la escritura constitutiva se limite a determinar, tras la descrip-
cién de cada piso o local, su cuota de participacidn, sin mds precisiones. Dado que en las propias
escrituras se determina después que la P.H. se regird por la Ley de 1960, tales escrituras vienen
aceptdndose, por determinar claramente la ley las funciones de la cuota: lo esencial en la actualidad
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se estima que es la fijacidn de la cuota en centésimas, que es imperativa, mis que la determinacién
de los fines o funciones de dicha cuota, que vienen establecidos porla propia ley. Y atin lanecesidad
dela fijacién en centésimas ha sido discutida por parie de ladoctrina, que estima que serfa suficiente
su determinacién de cualquier forma como “cuota parte de valor” de la cosa.

Unavezfijadas las cuotas de participacidn, su modificacion implicard modificacidn del titulo
constitutivo, con los requisitos que para ello establece el art. 16 de 1a ley.

LOS ELEMENTOS PROCOMUNALES.

La nocidn de elemento procomunal estd relacionada con la idea de comunidad: en nuestro derecho existe con cardeter
general el régimen de condominio ordinario {con uccidn de divisidn, y lanteo y retracto legal y régimen especial de mayorias).
Ello lleva consigo que la copropiedad de un clemento privative de la P.H. sea una comunidad normal por cuolss, con sus
consecuencing juridicas de seeidn de divisidn, tanteo y retracto cie, Pero dada la especial estructura de 1o P.H. algunos de sus
elementos ticnen una funcion espeeial {¢). los sétanos para garaje) y una vinculacién con otros elementos, que casan mal con los
eflecios juridicos dela comunidad por cuotas, Para cvitarlo, la propis Iay permite la configuracién por el titulo constitutivo o los
Estatutos de unas comunidades especinles: los Ilumados elementos procomunales; y se va abriendo paso incluse la posible
constitucidn extraestatutarin por los copropietarios de otro lipo especial de comunidad: 1as lfamadas comunidades funcionales.,

Se entienden elementos procomunales del edificio aquellos elementos privativos en situacion
de condominio, en cuyo condominio no existe accién de division, por haberse establecido para el
servicio o utilidad comin de los propietarios.

Es una categoria conceptual, que se entiende intermedia entre los elementos comunes y 1os
privativos, y que la doctrina ha elaborado a partir del art. 4 L.P.H.:

“Solo podrd ejercitarse—accidn de division—por cada propietario proindiviso sobre un piso
o local determinado, siempre que la proindivisién no haya sido establecida de intento para el
servicio o utilidad comiin de todos los propietarios”.

Ante lo parco de laregulacion legal, 1a doctrina ha estudiado la naturaleza juridica de estos
elementos desde muy distintos puntos de vista: se estimé que serian elementos comunes por
destino; otros, los consideran anejos en proindivision; y no faltan quienes los consideran una
propiedad separada, aunque con cuotas vinculadas a la propiedad de departamentos del edificio.
En la actualidad, se considera que se trata de elementos privativos en un régimen de comunidad
gspecial.

Por otra parte la doctrina sefiala su utilidad, aunque pone de relieve su peligrosidad, ya que
por esta via podria abrirse un portillo a la autonomia de la voluntad para burlar disposiciones
imperativas de la ley. El caso mds claro de elemento procomunal serfa por ejemplo, el de una sala
de reuniones del edificio.

Como caracteres del supuesto, se citan:

1.- Se trata de un elemento privativo, lo que impliea que hade atribuirsele un nimero de orden,
y asimismo, una cuota de participacién. _

2.- Se trata de un elemento privativo sobre el que existe nna comunidad “sui generis”, yaque
no existe accion de divisién. '

3.- Es condominio con fin de destino, servicio o utilidad para los demds elementos del
inmueble. Por ello se ha calificado como una “comunidad voluntaria y permanente, con un fin
concreto,y efectos especiales”, que, como veremos no debe confundirse con lallamada comunidad
funcional. _

4.- Ha sido muy discutido si habrd de pertenecer necesariamente a todos los propietarios de
departamentos del inmueble; aunque hoy se acepta que pueda pertenecer solo a parte de los mismos
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(Ej. solo a las viviendas, pero no a los locales de negocio). Asimismo se admite que puedan
aceptarse extraiios, no titulares de departamentos en el edificio (Ej. en garajes configurados como
procomunales).

5.- También se ha discutido si la cuota en esta comunidad ha de ser idéntica a la que los
departamentos independientes tengan en la P.H. general. Siendo tal el caso mds normal, hoy se
aceptaque sinoigual, al menos ha de ser proporcional (sino es proindiviso de todos los propietarios
del inmueble, la cuota no puede ser igual).

6.- La conexidn entre las propiedades individuales y el condominio procomunal, se logra
mediante una vinculacién ob rem, a favor de quien sea en cada momento propietario de los
departamentos del edificio. Si existiesen extrafios, tal vinculacién se conseguirfa mediante
limitaciones a la facultad de disponer.

7.- El régimen de estos departamentos ha de establecerse en el titulo constitutivo, naciendo
de un pacto estatutario (Res. D.G. 4-11-1968; 20-12-1973; 19-12-1974).

8.- No existe en esta comunidad accidn de divisién, ni consecuentemente retracto de
COMUNEros.

9.- Ha sido discutido si su régimen juridico seria el del condominio en C.C. o el de la Ley de
P.H. Dado suamparolegal, en el art. 4 L.P.H., a doctrina se inclina por la aplicacién de laLey P.H.
a todos los aspectos de la comunidad (reuniones, érganos, quornm...).

EL GARAJE.

Laley de P.H. solo cita los garajes como un posible supuesto de anejo de los pisos o locales.
Pero ese es solo uno de los posibles casos, ya que el régimen juridico de los garajes dependers de
la configuracién que se dé a la P.H. en el titulo constitutivo y es susceptible de muy distintas
configuraciones,

En todo caso, caben como consideraciones preliminares:

—el garaje puede situarse en cualquier elemento objetivo de los de la P.H., comtin o privativo,
vinculado o no con los demds, de propietario tnico o varios propictarios, y dentro de tales casos
admiten distintas modalizaciones.

— en todo local de negocio destinado a garaje habrd que distinguir entre las zonas de
aparcarniento y las zonas de ensanche y maniobra; y la zona de aparcamiento, por su parte, estard
dividida en varias plazas de aparcamiento, susceptibles de muy distintas configuraciones.

Las plazas de aparcamiento han de ser un “espacio suficientemente delimitado™, lo que puede
ser aplicable tanto a los supuestos de plazas de aparcamiento cerradas, como a las simplemente
delimitadas mediante un plano determinado por rayas pintadas en el suelo.

— la consideracién juridica de los elementos destinados a aparcamientos, dentro de la PH.,
serdla delocales de negocio. Y dentro de ello, los garajes son locales de negocios que se confi guran
con un destino o finalidad concreta: servir de estacionamiento de vehiculos, y este destino influird
siempre en su régimen juridico.

— la propiedad de los garajes puede vincularse o no ala de las viviendas o locales de negocio:
existe vinculacion si se configura como elemento comiin, como anejo o como elemento procomunal.
Sise trata de garajes, elemento independiente, no existe en principio tal vinculacién, si bien puede
establecerse estatutariamente.

La vinculacién existente es distinta segiin los casos:

~—— si el garaje es elemento comun, existe una vinculacidn ob-rem, de cardcter legal; pero
tratindose de un elemento comin accidental o por destino, puede ser desvinculado por el
procedimiento de modificacidn del titulo constitutivo.
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— si fuese anejo, la vinculacidn es atin mds fuerte que la mera vinculacidn ob-rem: en é€sta,
las fincas quedan vinculadas por tener un mismo titular y por las vicisitndes del trdfico juridico,
pero siendo fincas independientes, mientras que el anejo y la finca principal juridicamente son una
sola finca.-

— si se tratase de un elemento procomunal, se tratarfa de una vinculacidn ob-rem, derivada
del titulo constitutivo.

— Fuera de estos casos, incluso en el caso del garaje-elemento privativo, pueden establecerse
vinculaciones ob rem respecto de viviendas o locales, con cardcter condicionado al cumplimiento
de determinadas condiciones y durante cierto tiempo, como sucede respecto de la vinculacién
establecida por la Ley de Viviendas de Proteccidn oficial, cuando se cumplen los requisitos de la
misma y durante el plazo de su duracidn,

— La regulacién sobre garajes es aplicable, mutatis mutandi, a los trasteros del edificio.

Posibles configuraciones juridicas del garaje.

La doctrina parte de una primera distincién entre edificios destinados integramente a garaje
y garajes sitos en edificios destinados a viviendas y locales.

No presentando problemas el supuesto de edificio enteramente destinados a garaje, que
serdn una P.H. normal, el supuesio de garajes en edificios destinados a viviendas y locales, es
susceptible de muy distintas configuraciones:

Podemos distinguir:

L.- Configuracién de los garajes como elementos privativos del inmueble.

Se destinan a garaje una o mds plantas de sotano, pudiendo configurarse:

A) Dividiendo el garaje en varias fincas independientes, a fin de que éstas pertenezcan a
distintos titulares independientemente entre si. Serfan elementos privativos, en propiedad indivi-
dual, sin vinculacidén con las viviendas del edificio.

B) Configurando cada sétano-garaje como una sola finca, que serd transmitida por porciones
indivisas, cada una de ellas con adscripcién de uso de una plaza de aparcamiento. Serfan elementos
privativos en proindiviso, sin vinculacién con las viviendas del edificio,

IL.- Configuracion del garaje como elemento comin del edificio.

1I.- Su configuracién como elemento procomunal,

IV.- Configuracicn del garaje como anejo inseparable de los elementos privativos, bien de
todos ellos o solo de parte; y bien respecto de todas las plazas de aparcamiento, o solo de parte.

Veamos cada uno de estos supuestos:

I.- Garaje como elemento privativo.

A) Garaje como elemento privativo, de propiedad por parte indivisas. Se configura en
estos casos el garaje en su totalidad como un elemento privativo, asignindosele un niimero de orden
y una cuota de participacién como tal.

La venta de estos garajes se verifica en forma de partes indivisas, referidas a la totalidad del
local, con zonas de ensanche y acceso incluidas.

Caracteres del supuesto, son:

Se trata de una propiedad separada, referida a un local de negocio, en situacién de condominio,
que puede o no ser propiedad de propietarios de apartamentos. Esta titularidad es, sin embargo,
independiente, sin vinculacién directa con la propiedad de las viviendas.

En cnanto a la situacién de comunidad, seria una comunidad de tipo voluntario, con un fin
determinado o unidad de destino, de forma que el local ha de destinarse forzosamente a zonas de
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aparcamiento. Al no coincidir su propiedad con la de los titulares de comunidad general, dicho
proindiviso serd una comunidad subordinada (Camy) o restringida, dentro de Ia comunidad
horizontal general del edificio. A tal comunidad debe de ddrsele un regulacidn estatutaria (que al
menos ha de fijar cuotas respecto de los elementos comunes del garaje) y 4 falta de la misma, se
- podrd constituir por los interesados una comunidad funcional, destinada a evitar las acciones
divisorias, tanteos y retractos legales y a dotar a la comunidad de una organizacién auténoma. En
todo lo no previsto expresamente, se regird por las normas generales del C.C.

En cuanto al uso del garaje, en general existe en estas comunidades una adscripcién de uso
por cada conduefio de una determinada plaza de aparcamiento. Se trata de un uso sobre cosa propia,
como facultad de dominio, no de un derecho real de uso sobre cosa ajena. Tal uso debe de
determinarse en el titulo constitutivo, y es admisible por art. 394 C.C. y 68 R.H. Si la adscripcién
se hace extraestatutariamente, no implica subdivisién y no necesita aprobacién de la Junta de
propietarios general del edificio.

B) Garajedivididoenzonas de aparcamientos, que son propiedad individual de distintos
titulares. Se configura en este caso cada plaza de aparcamiento como una propiedad separada e
individual, asigndndosele un nimero de orden y una cuota de participacién en la comunidad
horizontal. No existe vinculacidn alguna con la propiedad de los pisos o locales, y cada plaza de
aparcamiento serd objeto de transmisién separada, bien a propietarios de viviendas en el edificio
o0 a no propietarios. A su vez, existird para todo el garaje una zona comtin, de acceso y maniobra,
cuya configuracion debe establecerse en el titulo constitutivo.

Caracteres del supuesto, son;

Se tratard de propiedades separadas; referidas a locales de negocio; con un destino comiin
todas ellas, que lleva consigo la existencia de limitaciones reciprocas; y con una zona comun.

La configuracion de la zona comin puede ser varia: bien como elemento comin de una
comunidad restringida, bien como anejo solo de las plazas de aparcamiento, bien como condominio
ordinario. En el supnesto de configurarse una comunidad restringida, deben fijarse en ésta cnotas
referidas al garaje, y serd una comunidad funcional en la que no existirdn, dada su unidad de destino,
ni accidn de divisién ni retracto de comuneros.

II.- Garaje, elemento comiin.

Se tratarfa de una configuracién como elementos comiin accesorio o por destino, con un fin
concreto de servir de zona de aparcamiento al edificio, describiendo el garaje en dicho edificio, sin
asignarse niimero de orden, ni cuota de comunidad.

Al ser el garaje elemento comiin, existe una vinculacidn directa ob rem con las viviendas y
Iocales del edificio, de forma que la titularidad de éstas conlleva la del garaje en proporcién a la
cuota de participacién.

Puede determinarse el uso concreto de plazas de aparcamiento, lo que se efectuard en el titulo
constitutivo o los estatutos.

IT1.- Garaje, como elemento procomunal.

Al configurar el garaje como un elemento procomunal, se trataria de un elemento privativo,
pero en que existe vinculacién con los demds elementos del inmueble (a diferencia con el supuesto
de garaje elemento privativo en proindiviso, sin esa vinculacién).

Sus caracteres son:

M LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 200. PAG. 24 %




Es una propiedad independiente; en condominio; tiene un destino concreto de dedicacion a
garaje; ha de vincularse a propiedades del edificio ~aunque no parece necesario que lo sea a
todas— y tiene un nacimiento de cardcter voluntario, en el titulo constitutivo, en que ha de
determinarse su caricter de elemento procomunal, y la inexistencia de la facultad de division.

La vinculacién ha de hacerse estatutariamente, como vinculacidn ob-rem.

El uso del garaje, puede concretarse en zonas de aparcamiento de uso exclusivo, al amparo
del art. 68 L.H.

Elrégimen juridico serd el que establezea el titulo constitutivo, y en su defecto, se discute por
la doctrina si se regird por el C.C. o por la Ley P.H.; parece 1dgico que regulada esta comunidad
en art, 4 L.P.H. se rija por las normas de la ley P.H.

IV.- Garaje como anejo inseparable.

Puede configurarse como anejo inseparable bien 1a totalidad del garaje, bien solo parte de €l;
y bien a favor de todos los titulares de pisos y locales o solo de parte de ellos.

Porotra parte, puede considerarse anejo bien las plazas de aparcamiento individualizadamente
(un plaza de aparcamiento concreta para una vivienda concreta, configurando el garaje como
“conjunto de anejos™), bien una cuota indivisa de la totalidad del garaje (configurindolo como
“anejo en proindivision”).

A) El supuesto mds normal es que cada piso (y en su caso, local) lleve como anejo una plaza
de aparcamiento concreta. El garaje serfa asi un conjunto de anejos —las plazas de aparcamien-
to—, teniendo ademds unos elementos comunes propios —las zonas de accese y maniobra—.

En el titulo constitutivo se ha de tener en cuenta:

— En casos de que la totalidad del garaje se distribuya en anejos, no se hard de €l finca
independiente, ni se le atribuird cuota de participacién, bastando que se haga constar su descripcion
en la descripcidn del edificio en su conjunto.

— En cuanto a la titularidad de los elementos comunes del garaje (zona de acceso y
maniobrabilidad), al atribuirse como anejo una plaza de aparcamiento concreta, nada impide que
se atribuya asimismo una participacién en tales elementos comunes del garaje, pero si no se hace
asi, 1a doctrina estima que la atribucién como anejo de plazas de aparcamiento, lleva consigo que
deba de entenderse que estas a su vez llevan como anejo una parte de sus elementos comunes, y
que éstadebe de entenderse asimismo atribuida. Esdecir, la atribucién de una plaza de aparcamiento
como anejo debe suponer que se estd atribuyenclo ademds una cuota indivisa de los elementos
comunes del garaje.

— Al tratarse de un anejo, integrado en un conjunto de anejos, ello supone que existe un
destino comin para todo el garaje, lo que implica limitaciones reciprocas de la titularidad,
comenzando por la principal: no cambiar el destino del mismo.

-—Porlo demds, el anejo sigue el régimen juridico del elemento principal, en su consideracion
de vivienda o local de negocio.

B) Elotro supuesto posible es el que se atribuya como anejo no una plaza de aparcamiento
concreta, sino una cuota indivisa del garaje (configurando el garaje como “anejo en proindiviso™).

Ental caso, el anejoes la totalidad del garaje, en cuanto a una parte indivisa, lo que se extiende
tanto a las zonas de aparcaniiento como a las de acceso y maniobra.

Porlo demds se trata de un anejo normal, salvo en cuanto a que existe un condominio del garaje
dentro del condominio total de 1a P.H., lo que en caso de no coincidir totalmente las titularidades
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de los mismos, dari lugar a la existencia de comunidades restringidas, o subcomunidades dentro
de las P.H.

En cuanto a la posibilidad de adscribir a cada parie indivisa el uso de una plaza de
aparcamiento concreta, la doctrina estima su posibilidad, como facultad del dominio, y lo admite
el art. 68 R.H.

C) Un supuesto especial, serfa el de que, existiendo mds plazas de aparcamiento que pisos
o locales, la atribucidén de anejos fuese solo parcial, quedando plazas de aparcamiento para
titularidad de personas no duefias de elementos privativos: En el garaje coexistirian asf plazas de
aparcamiento anejos de elementos privativos, con plazas de aparcamiento de libre titularidad.

Es un supuesto que existe al amparo de la Ley de Viviendas de Proteccién Oficial, que exige
en determinados casos que éstas lleven “vinculada” una plaza de aparcamiento. Tal vinculacién
puede hacerse como anejo, pero normalmente en los titulos simplemente se hace constar la
vinculacion, sin configurarla expresamente como angjo. En estos casos, parece que existird una
simple “adscripcién ob rem”, que serfainscribible en cuanto tiene una base legal, pero que tendrfa
una duracién limitada a la duracién del régimen de Vivienda de Proteccién Oficial.

La coexistencia de anejos o partes vinculadas, con parte del garaje libre exigirdn:

- — En el titulo constitutivo, que se determine claramente la parte vinculada y la que no lo es.
Deberd de configurarse el garaje como elemento independiente, con niimero propio y cuota de
participacidn en relacidn al inmueble en su conjunto.

— En cuanto al garaje en s, existird una subcomunidad sobre el mismo, que requerird de Ia
fijacién de cuotas para cada plaza de aparcamiento, en relacién al total del garaje. Se tratard de una
comunidad restringida de dificil calificacién: en parte subordinada a 1a propiedad de otras fincas,
y en parte, auténoma. Su inclusién dentro de una edificio en régimen de P.H., y el destino concreto
de la comunidad, ser plazas de aparcamiento, hacen a la doctrina considerar que debe regirse por
las normas de la P.H., sin accién de divisidn, ni retracto de comuneros.

En todo caso, lo esencial es que el titulo constitutivo o los Estatutos en su caso, fijen
claramente el Régimen juridico de estos garajes: el destino de cada plaza de aparcamiento y el uso
que hade hacerse sobre lamisma; y en caso de la comunidad especial antedicha, deben de establecer
claramente la no divisibilidad de la misma.

Dos problemas fundamentales se han planteado en torno a los garajes en comunidad: la
posible adscripci6n del uso de plazas concretas a las partes indivisas y el régimen de comunidad
restringida dentro de la comunidad general del edificio.

a) En cuanto a la posible adscripcién de plazas concretas de garaje, ha sido discutida por Ia
doctrina ya que no se trataria de un derecho real de uso, sino solo de una adscripcién derivada de
una acuerdo comunitario, de cardcter inscribible, al formar parte de los Estatutos. En la actualidad
y pese aque pueden plantearse miiltiples objeciones doctrinales, se admite tal adscripcidn, en base
a que no se opone a ninglin precepto imperativo de 1la Ley P.H. y a su admisién en el art. 68 del
Reglamento Hipotecario,

b) En principal problema estudiado por la doctrina es la coexistencia, en casos de garajes en
copropiedad, de comunidades restringidas al garaje, distintas de la comunidad general de Ia P.H.
Se trata del caso de superposicion de comunidades dentro de la P.H., que se daen los casos de garaje
propiedad independiente en proindiviso, en caso de garaje elementos procomunales, o garajes
anejosen proindivision, En estos casos, necesidades pricticas han determinado 1a existencia de una
comunidad general para todo el edificio y una comunidad restringida al garaje; cuotas de
participacién para el garaje distintas de las generales de la P.H.; y érganos de administracién —
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Junta de propietarios— propios para el garaje, que se integraran como un propietario mds en la
Junta general del edificio.

El encaje juridico de esta situacién no puede ser la comunidad ordinaria del C.C. (con accién
de divisién, tanteo y retracto legal, falta de organizacién y régimen de administracién del art. 393
CQ), sino que por necesidades pricticas ha de aproximarse al régimen especial de la Ley P.H. (sin
accidn de divisién, ni tanteos ni retracto legales, con un principio de organizacion especial y
mayorfas ad hoc). Para lograrlo puede acudirse a la configuracién del garaje como elemento
procomunal —ya vista— o a la constitucidn por los propietarios de una comunidad especial que
relina caracteristicas parecidas a la comunidad de la P.H.: es 1a llamada comunidad incidental.

Lallamada “comunidadfitncional”, que seria una comunidad voluntaria y permanente, creada
por convenio entre los condueiios, en atencidn al uso especifico y unidad de destino de los
elementos que la forman, (ej. uso para garaje y solo para garaje respecto de todos los copropietarios)
en la que en atencidn a ese uso especifico y unidad de destino, al crearla se excluirian la accién
divisoria, el derecho de tanteo y retracto, rigiéndose por lodemis porel C.C. Se rata de un supuesto
paralelo al de los departamentos procomunales, pero éstos han de constituirse en el titulo
constitutivo de la P.H., mientras que la comunidad funcional, se creard por acuerdo extraestatutario
de los conduefios.

Se trata de una comunidad especial admitida por la Jurisprudencia en relacién al derecho
navarro, en virtud del principio “paramiento fuero vienze”, o prevalencia de la voluntad sobre la
Compilacidn, aun en derechos reales.

En derecho comin se ha pretendido basar esta figura en los arts. 392, 400, 401 y 1.255 del CC
y 4 de L.P.H,, y ha sido admitida por Res. D.G.R.N. de 20-febrero-1989, que estimé que los
propietarios de otros locales podrfan constituir, sin autorizacién de la Junta del edificio, una
comunidad funcional entre ellos, en que se distinguen tres zonas dentro de ella —zona de
maniobras, zoni de acceso y zona de aparcamientos—; se adscribe a cada cuota una plaza de garaje
en uso exclusivo; se daalacuota cardcterindivisible y de libre disposicién, se excluyen las acciones
de divisién y tanteo y retracto y se constituyen servidumbres de paso entre las distintas zonas.

ORGANIZACION DE LA COMUNIDAD.

El hecho de que cada propiedad independiente dentro de la comunidad lleve consigo una
participacién en elementos comunes, y la necesaria convivencia forzosa entre los copropietarios,
hace que la P.H. necesite un régimen organizativo del inmueble, tanto para su administracién como
para su representacion.

La ley de P.H. distingue a esios efectos, entre pequefias comunidades horizontales y P.H.
normales, segiin el nimero de propietarios no exceda o bien exceda de cuatro.

Para las pequefias comunidades, dispone el art. 12, in fine que “cuando el nimero de
propietarios de pisos o locales de un edificio no exceda de cuairo, podrdn acogerse, si expresamente
ast lo convinieren en los Estatutos, al régimen de administracién del art. 398 del C.C.”. Para que
se dé este régimen deberd de establecerse asi en los Estatutos; y dicho régimen serd el de acuerdos
de la comunidad ordinaria: para actos de administracién, mayorfa de participaciones en la
comunidad; y para actos que excedan la mera administracién y actos dispositivos, unanimidad de .
los propietarios.

El régimen normal de administracién de la Comunidad Horizontal, prevé la existencia
de cuatro érganos: Junta de Propietarios, Presidente, Secretario y Administrador. De ellos, la
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Junta de propietarios y el Presidente, son érganos esenciales; mientras que el Secretario y el
Administrador, pueden no existir.

Al régimen de la Comunidad se refieren los arts. 12 (de dmbito general); 13 (competencia de
la Junta) 14 y 15 (funcionamiento de la Junta). ,

) Art. 12: “Los propietarios elegirdn entre ellos un presidente, que representard en juicio y
fuera de él a la comunidad en los asuntos que les afecten.

El presidente actuard al propio tiempo como secretario y administrador si los Estatutos no
determinan o los propietarios no acuerdan elegir a otras personas para desempeiar dichos
cargos, que, a s vez, podrdn recaer en una misma persona.

El administrador o secretario-administrador podrd no pertenecer a la comunidad de
propietarios.

Salvo que en los Estatutos se disponga otra cosa, estos nombramientos se hardn por un afio,
prorrogables tdcitamente por periodos anuales.

Los nombrados podrdn, en todo caso, ser removidos en Junta extraordinaria de propietarios
convocada al efecto”.

Art. 13: “Corresponde a la Junta de propietarios:

12.- Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el artfculo
anterior y resolver las reclamaciones que los titilares de los pisos formulen contra las actuaciones
de aquellos.

28~ Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

3%.- Aprobar la ejecucién de obras extraordinarias y de mejora y recabar fondos para su
realizacion.

42.- Aprobar o reformar los Estatutos y determinar las normas de régimen interior.

5%.-Conocery decidir en los demds asuntos de interés general para la comunidad, acordando
las medidas necesarias o convenientes para el mejor servicio comiin” .

Art. 14: “La asistencia a la Junta de Propietarios serd personal o por representacion legal
o voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el Propietario.

Sialgiin piso pertenece proindiviso a diferentes propietarios, éstos nombrardn un represen-
tante para asistir y votar en las Juntas.

Si se hallare en usufructo, la asistencia y el voto corresponden al nudo propietario, quien,
salvo manifestacion en contrario, se entenderd representado por el usufructuario, debiendo de ser
expresa la delegacién cuando se trate de los acuerdos a que se refiere el n® I del articulo 16, o de
obras extraordinarias y de mejora’.

Art. 15: “La Junta de Propietarios se reunird por lo menos una vez al aiio para aprobar los
presupuestos y cuentas, y en las demds ocasiones que lo considere conveniente el presidente o lo
pidan la cuarta parte de los propietarios, o un niimero de éstos que represente al menos el 25%
de las cuotas de participacion.

La convocaroria la hard el Presidente y, en su defecto, los promotaores de la reunidn, con
indicacion de los asuntos a tratar, lugar, dia y hora en que se celebrard la Junta en primera, o en
siu caso, segunda convocatoria, conforme a lo dispuesto en el articulo siguiente, entregdndose las
citaciones, por escrito, en el domicilio en Espaiia que hubiese designado cada propietario, y, en
su defecto, en el piso o local a él perteneciente.

Lacitacién para la Junta ordinaria anual se hard cuando menos, con seis dias de antelacién,
y para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a conocimiento de todos
los interesados. La Junta podrd reunirse vilidamente aiin sin convocatoria del Presidente,
siempre que concurran la totalidad de los propietarios y asi los decidan”.
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En cuanto a la forma de adoptar los acuerdos, el art. 16 distingue entre los que modifican
el titulo constitutivo y estatutos, para los que exige unanimidad, que puede obtenerse por adhesién
tdcita; y el resto de los acuerdos, para los que exige una doble mayorfa: personal y de participacién:

Art. 16: “Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetardn a las sigiientes normas:

1% - Launanimidad parala validez de los que impliquen aprobacion o modificacién de reglas
contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad o en los Estatutos.

Los propietarios que, debidamente citados, no hubiesen asistido a la Junta, serdn notificados
de modo fehaciente y detallado del acuerdo adoptado por los presentes, y si en el plazo de unmes,
a contar de dicha notificacién, no manifiestan en la misma forma su discrepancia, se entenderdn
vinculados por el acuerdo, que no serd ejecutivo hasta que transcurra tal plazo, salvo que antes
manifestaran su conformidad.

2%- Para la validez de los demds acuerdos bastard el volo de la mayoria total de los propie-
tarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacidn.

Si la mayoria no pudiese obtenerse por falta de asistencia de los propietarios, se reunird la
Junta en segunda convocatoria, reunién que podrd tener lugar incluso en el mismo dia, siempre
que haya transcurrido un intervalo minimo de media hora y que hubiese sido convocada
previamente.

Si la Junta, debidamente convocada, ne se celebrase en primera convocatoria, ni se hubiese
previsto en la ciracion el dia y hora de la segunda, deberd ésta ser convocada, con los mismos
requisitos de la primera, dentro de los ocho dias siguientes a la fecha de la Junta no celebrada,
y con tres de antelacion, a la fecha de la reunion.

En segunda convocatoria serdn vdlidos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad de las cuotas de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiese lograr por los procedimientos establecidos en los pdrrafos
anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente alafecha de la segunda junta
y oyendo en comparecencia alos contradictores previamente citados, resolverd en equidad lo que
proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticidn, haciendo pronunciamientos sobre el
pago de cosias.

32 - Cuando los propietarios que representen, por lo menos, la cuarta parte de la cuota de
participacion, estimaren gravemente perjudicial para ellos el acuerdo de la mayoria podrdn
acudir al Juez para que decida sobre la procedencia del mismo, con los trdmites establecidos en
el niimero 2° de éste mismo art.

48.- Los acuerdos contrarios a la Ley o a los Estatutos serdn impugnables ante la autoridad
Jjudicial por cualquiera de lo propietarios disidentes, pero el acuerdo serd provisionalmente
ejecutivo, salvo qite el Juez ordene la suspensidn.

La accién deberd de ejercitarse dentro de los treinta dias siguientes al acuerdo o a la
notificacion si hubiese estado ausente el que impugne.

52 Serd Juez competente para conocer de las cuestiones a que se refieren los niimeros 2y
3 del presente articulo el municipal e comarcal del lugar donde esté sita la finca”.

Art. 17: Los acuerdos de la Junta de propietarios se reflejardn en un libro de actas foliado
y sellado, a partir de la Ley de 13 de noviembre de 1992 por el Registro de la Propiedad del lugar
de situacién de la finca, a solicitud de la comunidad, con diligencia en el propio libro 'y nota al
margen de la inscripcion de la finca, cuyos pormenores corresponden al temario de derecho
hipotecario. '

En cuanto al Presidente, sus funciones son representativas (art. 12} y de convocatoria y
direccién de la Junta (art. 15}, a que nos hemos referido.

Al Administrador, y en su caso al Secretario, se refiere el art. 18: “Corresponde al Admi-
nistrador:
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1%.- Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y servicios, y hacer a éstos efectos
las oportunas advertencias y apercibimientos a los titulares.
2%.- Preparar con la debida antelacidn y someter a la Junta el plan de gastos previsibles,
proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los mismos.
' 3°.- Atender a la conservacién y entretenimiento de la casa, disponiendo las reparaciones
ordinarias, y en cuanto a las extraordinarias, adoptar las medidas wrgentes, dando cuenta
inmediata a la Junta o, en su caso, a los propietarios.
4%~ Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y realizar los
cobros que sean procedentes.
5%.- Actuar en su caso, como secretario de la Junta y custodiar, a disposicion de los titulares,
o documentacion de la comunidad.
6°.- Todas las demds atribuciones que se confieran por la Junta” .

Fuera de la regulacion legal, queda el problema de Ia personalidad juridica de la Comuni-
dad a efecto de embargos a su favor y contra de la misma.

La Junta de propietarios carece de personalidad juridica (Res. 1 septiembre 1981); aunque la
tiene procesal, pudiendo demandar y ser demandada. La falta de personalidad jurfdica plantea
problemas en torno a la posibilidad de anotar preventivamente un embargo a favor de la Junta de
Propietarios: Aunque parte de la doctrina defiende la denegacidn de los embargos a favor de la
Comunidad de propietarios, por su falta de personalidad, la mayoria admite dicha anotacién sobre
la base de que la anotacién no da nacimiento a derechos subjetivos de naturaleza real, limitdndose
a reflejar una situacién procesal. En la actualidad admiten dicha anotacién Re. de 9 febrero y 18
marzo 1987, 1 de junio de 1989 y 19 de febrero de 1993.

Supuesto distinto es el de que la comunidad de propietarios sea demandada por deudas a cuyo
pago haya sido condenada dicha comunidad: En estos casos, estima Ia D.G.R.N. (Res. 27 y 30 junio
1986, 5 septiembre 1988 y 24 de agosto 1993), que pueden ser embargados directamente los bienes
comunes que estén a disposicién de los Grganos colectivos de la comunidad (dinero metélico a
disposicién del administrador, saldos de cuentas corrientes de la comunidad o retencién de cuotas
de gastos comunes a pagar por los propietarios), pero no pueden embargarse los bienes privativos
de los comuneros sin que un acuerdo de la comunidad determine la responsabilidad de cada
comunero y €ste sea llamado como parte personalmente a las actuaciones judiciales.

ESTATUTOS Y REGLAMENTOS.

La ley P.H. ofrece una regulacién que aspira a ser completa y autosuficiente, por lo que en
términos generales no serian necesarios los Estatutos que la complementasen, De hecho, uno de
los motivos aducidos en la ley fue acabar con el régimen anterior, de absoluto predominio de los
Estatutos, elevando a la categoria de norma legal las normas mas frecuentes establecidas por €stos.

No obstante, la propia ley establece la posibilidad de existencia de Estatutos y Reglamentos
de Régimen Interior, en sus arts. 5 y 6, complementados por el art. § de la Ley Hipotecaria.

Segiin ¢l art. 5, parrafo 3, “El titulo podrd contener, ademds, reglas de constitucién y
ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio,
sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracién y gobierno,
seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicard a
terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad”.

El art. 6, por su parte, dispone: “Para regular los detalles de convivencia y la adecuada
utilizacién de los servicios y cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por laley y los
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estatutos, el conjunto de los propietarios podrd fijar normas de régimen interior, que obligardn
también a todo titular mientras no sean modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos
sobre la Administracion”.

El art. 8 de la L.H. regula la inscripcidn de dichos Estatutos.

En general la posibilidad de existencia de Estatutos, viene dada:

A) Por el cardcter no imperativo de parte de la ley de P.H., que posibilita en dichos casos el
juego de la autonomia de la voluntad.

B) Por la insuficiencia normativa de la ley P.H., que hace que en la actualidad miltiples
supuestos se regulen por el titulo constitutivo y lo Estatutos.

A) En general, podria decirse que la ley P.H. tiene un cariacter predominantemente im-
perativo, que excluya en muchos supuestos el juego de la autonomia de 1a voluntad. No obstante,
distinguir entre el cardcter imperativo o simplemente dispositivo de las normas juridicas no
siempre es ficil. Serdn inequivocamente imperativas las normas que declaran rotundamente su
obligatoriedad; o establecen una prohibicidn, las que sancionan con nulidad absoluta los actos
contrarios a la norma, o las que establecen los puntos esenciales de una institucién juridica; pero
fuera de ello, el grado de imperatividad de una norma siempre serd objeto de discusidn, sobre todo
dado el grado de importancia en nuestro derecho del principio de autonomia de la voluntad.

En concereto, en o relerente u la Propiedad Horizontal, 1s doctrina estima:

— serdn imperstivas lus normas que eswwblecen el sistema juridico de la P.H., conladistincidn entre elementos privativos
y comunes, y los criterios para distinguir entre unos y otros; asimismo, la necesidad de fijar 1a cuota de participacidn, y su fijacidn
cn centésimas; y la participacién de acuerdo con tul cunia en beneficios y carges del inmueble.

— en cuanle a los clemenlos privativos, los derechos de los titulares son los establecidos en 1a ley, con una serie de
limitaciones establecidas en 1o misma, que han de ser respetadas por los titulares. Estas limitseiones se dirigen a impedir un uso
andrquico, abusivo o arbitrario de dicha titularidad, pero no parece que puedan impedir que se establezcan estatutariamente
normas sobre puntos determinndos como posibilidad de algunas reparaciones en pisos o lecales, que apenas afecten a los
clementos comunes. '

—en cuanto afos elementos comunes, es imperativo el régimen de copropicdad sobre los mismos, asi como aquellos que
lo son por nuturaleza. Pero junto & cllos cabe s existencin de elementos comunes por destino, cuyo destino serd ¢l fijado por los
interesados cslmtutariamente, Asimismo, pucden conligurarse elemenios comunes restringidos, y establecer para ellos
subcomunidades o comunidedes restringidas, de [uncionamiento estnuttlario.

—encuanto al régimen de cargas de la comunidad, no cabe duda de la posibilidad de excluirde 1a obligacién de contribuir
a determinados propietarios que no vayan a hacer uso de determinados clementos comunes. El art. 9.5 de la Ley se interpreta
por la Jurisprudencia en el sentido de que no cabe alegar el no uso voluntario de un clemento comdn para el impago de Wi cuota;
pero cosa distinta es eximir de pago de algunos gastos derivados de elementos comunes a propiedaces que no ticnen acceso al
uso atales clementos (ej. sdtanos garaje o locales en planta baja, respecto de ascensores alos que solo tienen acceso las escaleras
de los pisos -5.T.S. 27 abril y 25 mayo 1976).

— cabe esteblecer normas estatutarins sobre el uso y destine de los elementos del inmueble, siempre que no sean

arbitrarias.

— cn orden a ln organizacién de la comunidad, yn se dijo que existen drganos esenciales (Junta de propietarios y
Presidente) y no esenciales (Sceretario y sdministridor). Las normas sobre reuniones de la Junta, y quorum de mayorias (aris.

12, 13, 14, 16) son imperativas.

B) Punto importante es distinguir entre el contenido de los Estatutos y el de lIas Normas
de Régimen interior, por varias razones: '

1.- Porque los estatutos tienen acceso al Registro de la propiedad, y por ello afectan a terceros;
mientras quelosreglamentos de Régimen interior no tienen acceso al Registroni afectan a terceros.

2.- Porque los estatutos van unidos generalmente al titulo constitutivo, lo que implica que sea
distinto el quorum exigido para la modificacidn de los mismos, en que se refiere unanimidad, la
que no serd necesaria para el caso de las normas de régimen interior.

3.- Porque los Estatutos pueden fijarse, con el titulo constitutivo unilateralmente por el
promotor de la Obra (aunque si existen pisos vendidos deben de intervenir en su aprobacién los
compradores, seglin jurisprudencia), mientras que las normas derégimen interior han de ser fijadas
por el conjunto de los propietarios (art. 6).
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En cuanto a qué normas han de constar en los Estatutos y cuales en los reglamentos, el art. 5
habla, respecto de los Estatutos, de “el uso y destino del edificio, de los diferentes pisos o locales,
instalacionesy servicios, gastos, administraciény gobierno, seguros, conservaciény reparaciones’,
mientras que el art, 6 reserva paralostreglamentos “la utilizacion de los servicios y cosas comines”.

La doctrina, por su parte, estima que debe ser contenido de los Estatutos, al decir del I
Simposio de la P.H. de Valencia: “El contenido de los Estatutos deberfa de ser legalmente tasado
——numerus clausus— limitando sus normas a la determinacion de los elementos objetivos de la
P .H. —comunes, privativos, anejos, procomunales—; a las limitaciones de la propiedad y del
condominio de transcendencia real —servidumbres, afecciones de destino—; y al répimen
Jundamental de la comunidad de propietarios—érganos, capacidad y funcionamiento— dejando
todo lo demds para los reglamentos internos™, especialmente la utilizacién de los elementos y las
normas de convivencia.

- En cuanto al momento en que han de aprobarse los Estatutos, estos pueden establecerse
desde el comienzo de la P.H., en el titulo constitutivo, o con posterioridad al mismo, por acuerdo
de los propietarios. Las normas de régimen interno, parece que deben aprobarse por los propie-
tarios, una vez constituida la comunidad horizontal.

En cuanto al contenido de los Estatutos, hay que tener en cuenta que estos fijan, con el titulo
constitutivo, laconfiguracién de la Propiedad Horizontal. Porello caben en los mismos multiplicidad
de disposiciones, cuyo limite estard ademds de en el cardcter imperativo de algunas disposiciones
de la ley, en el cardcter inscribible de tales pactos en el registro. Por ello, se han planteado dudas
en la doctrina sobre determinados puntos: Asf:

—— el modo de vinculacién obrem de determinados elementos a las propiedades privativas del
inmueble. La titularidad obrem—o titularidad de una cosa derivada de 1a titularidad de otra cosa—
es admisible en nuestro sistema al amparo de la autonomia de la voluntad y la relacién fisica entre
inmuebles, o su correlacion de destino justifica la conexién de titularidades entre ellos (Res. 3 sept.
1982).

No existe problemaen cuanto i la configuracién de un elemento como elemento comiin, como
anejo o como elemento procomunal; pero respecto a otro tipo de vinculacién ob rem, se ha
planteado el problema de que puede implicar una prohibicién de disponer encubierta {(no puede
disponerse del elemento vinculado independientemente del principal), establecida intzr vivos, y sin
acceso registral (arts. 26 y 27 L, FL).

En la actualidad, no obstante, se considera que no existe una verdadera prohibicién de
disponer, y es admisible; siempre que concurran como requisitos:

a) que las fincas vinculadas pertenezcan a un edificio en P.H,

b} que exista una causa legitima y destino comiin de los elementos que se vinculen con el
principal.

¢) que dicha vinculacién ob rem se establezca en los Estatutos de la Comunidad.

— se admite por la Jurisprudencia:

— Establecimiento de reservas de facultades a favor de los propietarios de determinados
elementos. Asi, reserva del derecho de vuelo (S.T.S. 15-12-1973) o reservas de facultad de hacer
modificaciones objetivas de los elementos privativos (divisiones, segregaciones, agrupaciones...),
sin necesidad de acuerdo de la Junta General (la Jurisprudencia del T.S. ha negado tal posibilidad
en S.30-12-1975,7-2-1976 y 31-1-1987, aceptindolo sin embargo en S. 14-3-1968 y 30-10-1988.
LaD.G.R.N. ha admitido su posibilidad en Res. 7-4-1970, 31-8-1981, 27-5-1983 y 26-2-1988. Es
cldusula frecuente y admitida por la mayoria de los registros).

— establecimiento de adscripciones de uso de elementos comunes a favor de alguno de los
elementos privativos (gj. patio interior o terraza, adscritos en uso a los elementos colindantes).
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— creaciones de anejos, elementos procomunales, establecimientos de comunidades restrin-
gidas etc., ya aludidos anteriormente.

EXTINCION DE LA COMUNIDAD.

A la extincidn de la comunidad horizontal, se refiere el art. 21:

“El régimen de la P.H. se extingue:

1%.- Por la destruccidn del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimard producida aquella
cuando el coste de la reconstruccion exceda del 50% del valor de la finca al tiempo de ocurrir el
siniestro, a menos que el exceso de dicho coste estd cubierto por un seguro.

2%~ Por conversion en propiedad o copropiedad ordinarias’.

Elposible pacto en contrario que impide la extincion de lacomunidad, seria el dereconstruccion
del edificio, subsistiendo la misma comunidad, si bien normalmente necesitarfa una modificacidn
para adaptarla al nuevo edificio.

LLa conversion en propiedad o copropiedad ordinaria, supondrian desaparicion de los pisos y
locales en cuanto fincas independientes, quedando solo un edificio, que seria propiedad del titular
tinico o copropiedad de todos los titulares de los elementos que eran privativos.

Fuera de estos supuestos, el principal problema planteado doctrinalmente, ha sido el de si la
comunidad horizontal se extinguird por ejercicio de la accidn de divisién por uno de los comuneros.
El principio general es el del art. 4 L.P.H. de no admisidn de la accién de division para poner fin
a la comunidad sobre el edificio. Si procederd tal accidn de divisidn para poner fin a una posible
comunidad existente sobre alguno de los pisos o locales del edificio, salvo que éstos se hayan
configurado como elementos procomunales o en caso de que prospere su admisidén, como
comunidad funcional.

. . PaN
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IARIO

INFORMACION COLEGIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

Un proyecto de colaboracién del Colegio de
Registradores y Rusia

En virtud de un reciente es-
tudio del Banco Mundial, de fe-
cha 3 de mayo de 1996, sobre
“Proyeclos de Ltulacitn ¢ ins-
cripeidn de fincas on pafses de fa
ECA (Eoropa del Este y Asia
Central), s¢ adoptd como siste-
my idéneo de proteccidn de fa
Seguridad Juridica, squél que
comg el espaniol, se [undase en el
principie de especialidad, y el
desarrollo del erddito territorial,
Y garantizase la identidad dc la
finca, desde la coordinacidn en-
tre la finca registral y ¢l Catastro,
Todo esto unido a lz exigencin
de titutacion péblica y a la pro-
teccidn que brindan al tercer
adquirente los principios de
legitimacidn y [e piblica
registral, apuntan hacia nuestro
sistema registral como el mds
apto para asegurar gl trdfico ju-
ridico de log inmucbles,

De esta forma, para ablener
créditos que permilan el degs-
rroffo de la industda y del co-
mercio, deberfa implantarse un
sistema registral comocl espafiol,
que prategicado al que adquicre
confiado en los pronunciamien-
tos registrales garanlicec! crédilo
terrilerial,

A estos paises de fa ECA,
donde se cstd produciendo una
relorma agraria y da privatizacién
del suelo, es necesario dotarlog
de una infraestructura necesaria
para adoplar nuestro sistema
registral, Y dejando a un lado el
conlenido puramente ccondmico
de la ayuda intemacional a estos
proyeelos, a través de fondos
comunitarios, debe cmpezarse
por una formacién de profesio-

nales con aptiludes para la crea-
cion de umt inslilucidn similar a
la espafiola,

Hay que scialar que, ¢n
cuanto & la situacion aclual de
es10s paiscs, (cuyo estudio resul-
12 complejo, debido 4 la ausencia
de material bibliogrdlico), se
admilen como caracteristicas, 1as
siguienies:

Admision gradual de la
propicdad privada de la vivienda,
desde la Ley de Bases de fa le-
gislacién Civil de 1991 y por [a
Conslitucién de 1993, y del de-
reehio de hipoleca y se regula la
exigencia de forma notarial y de
inseripeidn registrl canstitutiva,

En cuanto a [a organizicién
del Registro se caracledzd por
existir un Repisire de la Propie-
did de organizacion administra-
tiva y e un primer momenio 1
cargo de fos Soviets de diputados
locales, drgano colegiado, cont-
puesio de dirccciones y seccio-
nes, una de éslus es la Olicina
Técnica del Registro, encargada
de la propiedad privada y publi-
vidad de la misma y aclualmente
sustiteida por [os Burds de In-
formacidn o  Inventarizacion
Téenica, v en el que se hacen
conslar las Lransmisioncs de la
propiedad. Asf ef Notario antes
de autorizar un docemento soli-
cita del Burd ¢l “Pasaporic Téc-
nico”, que acreditz la 1iwlaridad
setual pero no determina clara-
mente ¢l estado de [as cargas
sobic 1a finca.

Respeeto al Registro Mer-
cantil seialar que k Ley de Oc-
tubre de 1986, permite la activi-
dad privada fndividual, exigicn-

tlo como requisito la declaracion
¢ inscripcién cn el Registro, Su
desarrollo porlu Ley del Comer-
ciede 1992 y ambién por la ley
de Actividades o de Organiza-
cidn  empresarial  estatal
revilalizan la imstitucion del
Registro Mercantil,

Notas 1odas ellag que carac-
terizan cste embrionario sislema
repistral, que precisa de un de-
sarrollo urgente.

Dentro de cste orden de co-
sas y {ruto de un convenio de
Cotaboracidn entre 1a Fucullad
de Derecho de la Universidad de
la Amistad de los Puchlos de
Mosci y la Facoliad de Derecho
de Valencig, se cncontraban en
nuestri ciudad dos cstudiantes
rusos, Don Konstantin Artiouch
y Doiia Iana Pachamava, licen-
ciados en derecho con un mag-
nifico expediente académica,
Como consecuencia de las ex-
celentes relaciones entre la Fa-
cultad de Derecho y los Regis-
tradores de la Propicdad dc csta
Comunitlad, empezaron las ges-
tiones por pare de Don Vicente
Dominguez Calatayud, Director
del Centro de Estudios Hipote-
carios de Valencia, para que
desde ¢l Colegio de Registrado-
res se concediera una Beca des-
linada & la formacidn cn Valen-
¢ia, en Derccho Inmobiliario
Registral de csios dos licencia-
dos. Este curso ha sido imparti-
da por las Registradoras de la
Propiedad de Albocdeer vy
Chelva, Dofa Cristina Carbonell
Lleréns y Dofia Mercedes Tomo
Santonja, ¢ inegrado por clases
ledricas y prdclicas. Las prime-

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 212. PAG. 34

ras se desamollaron durante los
meses de febrero y marzo sobre
los principios hipotccarios de
Legitimacidn, Fé Piblica
Repistral, Tracto Sucesiva,
Prioridad, Aspecialidad, Legali-
dad y Rogacidn; y en relacidn
con fa mecénica registral, el cs-
tudio del asicnto de presentacidn,
inserdpeiones, anoluciones, can-
celaciones y nolas marginales, Y
cn materia propizmente hipote-
curia; las inmatriculaciones,
anataciones de embargo y el
derccho de hipoteca. Las segun-
ds se realizaron en los Registros
de Albocdcer y Chelva y pemmi-
lieron una visidn prdclica del
Registro de 1a Propicdad.

En cuanlo a las perspectivas
para cl futuro cstin las de con-
scguir un reconocimiento de es-
1os estudios ¢ iniciar las actug-
ciones y ofrecer nuestra cola-
boracitn, para Hevar a la prictica
esle grin proyeclo y conseguir la
creacidn en eslos paises de una
institucidn registral sdlida, fiable
y protectora del {rdfico juridico.
Aunque hasta la fecha la sitoa-
cidn es ésta, cren que est inicia-
tiva, ya desarrollada en otros
paises por nuestra Colegio deo
Repistradores, y el impulso con
¢l que se ha acopido la idea en ¢l
coleclivo de Registradores de la
Comunidad Valenciana, desde el
Centrode Estudios Hipotecarios,
tendri alguna concrecién en cl
fituro, en el que sin duda ten-
dremos algdn papel los Regis-
tradores de la Comunidad Va-
lenciana.

Mercedes Tormo
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RESENA LEGISLATIVA

* Los eplgrafes a? negrita y con recuadro se transcriben, lotal o parcialmente, en las paginas -\ _‘_-.

siguientes. En los Indices generales se indicara, a continuacidn del nimero de la revistilla, con las

siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGYV 15-5 a 3-6-97)

Estado espanol

FOMENTO DEL EMPLEQ — MEDIDAS
URGENTES.

RDto.- ley 8/97 de 16 mayo (BOE 17): Medidas
urgentes paralamejora del mercado de trabajo y el
fomento de Ia contratacion indefinida.

FOMENTO DEL EMPLEO - INCENTIVOS.
RDto.- ley 9/97 de 16 mayo (BOE 17): Incentivos
en materia de Seguridad Social y de cardcter fiscal
para ¢l fomento de 1a contratacién indefinida y 1a
estabilidad en cl empleo.

REGIMEN ELECTORAL GENERAL.

Ley 0. 1/97 de 30mayo (BOE 31): ModificalaLey
Q. 5/1985 de 19 junio, decl Régimen Electoral
General, para la transposicion de 1a Directiva 94/
80/CE de Elecciones Municipales, reconociendo el
derechode sufragio activo y pasivo alos nacionales
de pafses miembros de la Unidn Europearesidentes
en Espafia.

IMPUESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO.
RDto. 703/97 de 16 mayo (BOE 31), que modifica
el Reglamento del impuesto (RDto. 1624/92 de 29
dic) y los RRDtos. 2402/85 de 18 dic (dcber de
empresarios y profesionales de entregar factura) y
1041/90 de 27 junio (declaraciones censales que
deben presentar cmpresarios y profesionales).

PENSIONES — PAGAS
EXTRAORDINARIAS.

RDito. 771/97 de 30 mayo (BOE 31): Reglas para
determinar ¢l importe de 1as pagas extraordinarias
de las pensiones de la Seguridad Social.
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Comunidades
Autonomas

Navarra

NAVARRA — PRESUPUESTOS.

Ley navarra 1/97 de 31 ene (BON 3 feb y BOE 20
may): Presupuestos Generales de Navarra para
1997.

NAVARRA — CUENTAS GENERALES,
Leynavarra 5/97 de 24 mar (BON 14 abry BOE 20
may): Cuentas Generales de Navarra de 1997,

Canarias

CANARIAS —INCOMPATIBILIDADES
ALTOS CARGOS.

Ley canaria 3/97 de 8 may (BOC 14 y BOE 30):
Incompatibilidades de los miembros del Gobierno
y altos cargos de la Administracion Plblica de la
Comunidad Auténoma.

Extremadura

EXTREMADURA —TURISMO.
Ley extremefia 2/97 de 20mar (DOE 29 abry BOE
30 may), de Turismo.

EXTREMADURA — CAMARAS
AGRARIAS LOCALES: EXTINCION.

Ley extremefia 3/97 de 20mar (DOE 29 abry BOE
30 may), de extincidén de las Cémaras Agrarias

locales.
|
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