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.- NUEVA PORTADA. Segun es tradicidn, a veces toca cambiar la
portada (esta eslaquinta). La inlencién hasido aligerarla de elementos.
La reforma ha arrastrado el mofino (simbolo emblematico como saben
los suscriptores mas antiguos); a algunos (celosos valencianos) les
parecia, sin embargo, que atribula a la revistilla un aire manchego; lo
conservamos en los pigs de pagina interiores.

También se ha aligerado el viejo rétulo " Informativa de derecho
privadoy REGISTRAL" que ahora dice "Revistilla de asuntos registrales”:
con ello se ha pretendido singularizar la LUNES que ahora posee una
doble exclusividad mundial, pues a ser fa publicacion mas cara de -
cuantas se editan anade el ser la Unica revistilla que existe frente a las
decenas de miles de revistasque pueblan fa Tierra. No obstante, alguna
consejera me ha hecho llegar su airada protesta por el
nuevo rotulo porque, ademds, al referirse a "asuntos
registrales” puede molestar a nuestros suscriplores notarios
que son tantos o méas que los suscriptores registradores {y
tanto o mas prolificos autores lunésicos). No. De ninguna
manera. Las interpretaciones torcidas y rebuscadas de las
cosas comunes d ambos grupos profesionales son extrafas

{Cantintia en pag. 9)
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sobre las tres [incas, declaranla propicdad horizon-
tal sobre ladltima (inca y adjudicanlos pisos a cada
hermana, sin distincidn de cuotas entre las de
cardcter privativo por herencia y cardcter privativo
por confesidn.

La comunidad que ahora se disuelve, estd
formada por bicnes adquiridos por distintos tilulos,
por herencia y compri.

Aunque el motivo de la venta anterior es
aportar dos nucvas fincas a la comunidad para
evitar tener que liquidar al 6% por Transmisiones
Patrimoniales y liquidar solo al tipo del 0°50 por
Actos Juridicos Documentados, porunanimidad se
admitié que, decjando de lado cl problema fiscal,
bastaba con {ijar en Ias fincas adquiridas por las

hermanas casadas las cuotas que debfan ser priva-

DISOLUCION DE COMUNIDAD
CUANDO EL ORIGEN DE LOS
_ BIENES NO ES EL MISMO.

- Se presenta en cl Registro una cscritwra de
vcnm ‘en la que comparecen cualio hermanas y
formalizan ta venta de dos fincas propicdad de las
vdos hermanas solteras, de [orma que cada una,
-transmile un lercio a las otras trcs hermanas, ad-
.quiriendo esta participacidn las casadas con carfic-
«ler privativo porconfesién de sus cényuges. Simul-
‘tdneamentc sc presenta olra escritura en la que
comparccen las cuatro hermanas y la madre de
estas duefias de 1a nuda propiedad y del usulructo
vntahcno respectivamente sobre otra finca adquiri-
da por herencia. Ahora extinguen la comunidad
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tivas y las que debfan ser privativas por confcsion.

MANDAMIENTO DECRETANDO
EL EMBARGO DE BIENES
CONMO CONSECUENCIA DEL
EJERCICIO DE UNA TERCERIA.

EnclRegisiro figurainscritauna finca a favor
de tres hermanos por terceras partes indivisas y por
titulo de compra. Ahora, sin que en el Registro
aparczca anotado cl embargo, se presenta manda-
micnto en cl quic como consccucncia del gjercicio
de una tercerfa de dominio por los tres titulares
Registrales, sc ordena la anotacidn del embargo
trabado a favor de un Banco.

Losasistenles coincidicron enlanecesidad de
aclarar si el embargo es prevenlivo o ejecutivo,
para poder practicar la anotacidn.




éES NECESARIA LA LICENCIA
MUNICIPAL CUANDO SE
SEGREGA UNA NAVE?

Por unanimidad se entendid que cuando lo
que se Segregi ¢s una nave es necesaria la licencia
mumnicipal, pues con 1a nave sc segrega también
parte del suelo, Ladilerencia con la segregacidn de
un local comercial es que cuando 1o que se segrega
es un trozo de nave, por 1a posibilidad de demoler
l1a nave y dejar solo el suclo se consigue 1a segre-
gacidn del terreno, que precisa licencia o, con
arreglo al art. 82-3-c) de la Ley 6/1994 de 15 de
noviembredelaGeneralitat Valenciana Reguladora
de la Actividad Urbanistica, la declaracién de
innecesariedad de 1a licencia de parcelacion.

UN SUPUESTO DE SILENCIO
ADMINISTRATIVO POSITIVO.

Se presenta unaescrituraolorgadaen 1995 en
laquesedeclaraunaobranucvaterminadaen 1990,
para la que no sc obtuvo licencia, solicitindose
ahora la inscripcicn de 1a obra por egalizacidn de
la misma ante cl silencio administrativo.

La Disposicidn Adicional 4* pirrafo 3 de la
Ley 6/94 Reguladora de la Actividad Urbanistica
Vilenciana, establece que en ningiin caso se en-
tenderdn adquiridas por silencio administralivo
facultades en contra de las prescripciones de esta
Ley en general contrarias a la ordenacién urbanis-
tica. Se entendié que era necesario que la Oficina
Técnica de 1a Consellena expldlcm el certificado

¢CABE EMBARGAR LA
FACULTAD RESOLUTORIA, EN
UNA COMPRAVENTA CON
PRECIO APLAZADO?

Aparece inscrita cn el Registro una venta con
precio aplazado garantizado con condicién
resolutoria, sujeta a un plazo de caducidad de cinco
afios. Ahora la ex-mujer del vendedor embarga 1a
condicidn resolutoria.

Lamayorfa admilfa el embargo de Ia facultad
resolutoria, que como titularidad eventual se con-
cretarfa en caso de impago en el gjercicio de la
resolucién porla viadela accién subrogatoria y en
el embargo dela cantidad aplazadu, para el supues-
10 de pago por ¢l comprador.
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Pucdc tracrse a colacion 1a opinién de Rivas
Martincz cnrelacién ales supuestos de embargo en
los arrendamientos financieros yenlos derechos de
opcién. La anotacién preventiva de embargo que-
dard cn cuanto a sus efcctos condicionada por el
leasing, en el sentido de que si llegado el momento
pactado, la opcitn no se gjercita, la realizacién
forzosa del crédito del embargante se proyectard
sobre ¢l bien mismo embargado, mientras que sila
opeion se gjercita, se producird una mutacion del
objeto embargado, que recacrd sobre el precio
satisfecho por el usuario ejercitante de 1a opcidén,

EJECUCION DE UNA
HIPOTECA POR LA VIiA DEL
JUICIO EJECUTIVO
ORDINARIO.

Sc prescnia un mandamiento de embargo
sobre [inca hipotecada, que ahorase intenita ejecutar
por Ia via del juicio cjecutivo ordinario, si bien, el
embiargo se solicita por 1a canlidad de diez millo-
nes, cuando la total responsabilidad garantizada
con la hipoteca es de nueve millones y se solicita al
mismo licmpo 1t expedicion de certificacion de
titularidad y de cargas y que sec ponga la nota al
margen dc 1a inscripcidn de hipoteca.

El Registrador piensa suspender 1a anotacion
hasta que por el Juzgado se aclare si se trata del
e¢jercicio de una accidn personal o real. Pues si se
tratase de la accién personal no podria conectarse
con la hipoteca poniendo la nota de expedicién de
certificacién al margen de la misma y si fuese una
accidn real deberfa denegarse al no comcndjrc:on Ia

d:o Ia R/DGRN 27 de julio de 1988 para un
supucsto de ejecucion hipotecaria, en que la liqui-
dacién de inlercses y costas no se ajustaba a lo
garantizado con la hipoteca ejecutada a diferencia
deloprevistoenlaR/DGRNde21denoviembrede
1991 para un supuesto de ejecucidn de una anota-

_cion de embargo. Por 1ltimo se sefiald la conves
“niencia en el supucsto de que se produzca el ejer-

cicio dela accidn real por 1a via del juicio ejecutivo
ordinario, de conectar la anotacién de embargo que
se practique con la inscripcién de hipoteca que
ahora se ejecuta; poniendo la nota de expediciénde
certificacién al margen delahipoteca y notificando
asf a todos los titulares de asientos intermedios.

ANOTACION DE DEMANDA
PARA EL EJERCICIO DE UNA
CONDICION RESOLUTORIA

<=
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CON TRASLADO DE LA MISMA
A LOS ACREEDORES
INTERMEDIOS.

Se presenta una mandamiento ordenando
practicar anotacién de demanda, interpuesta para
resolver una venta sujeta a condicién resolutoria
porimpago del precio aplazado. Y en cumplimien-
to dela R/ DGRN de 19 de noviembre de 1996 se
da traslado de la demanda a todos los tilulares de
asientos posteriores excepto al Juzgado de lo Penal

titular de la dliima anotacidn que se practico en el
perfodo intermedio.

_ ElRegistrador acertadamente piensa poner al
pie del titulo, enla nota de despacho, 1a advertencia
que resulta de la citada Resolucién, sefialando que
laplenaeficaciaregistral dela anotacién dependerd
de que se dé traslado al Juzgado de lo Penal, titular
del iltimo asiento. Y ademd&s comunicar al men-
cionado Juzgado conforme al art, 1453 de la LEC
y 143 del R.H.1a priciica de un asiento ulterior que
pucde llegar a limitar los efectos de la anotacion.

Mercedes Tormao Santonja.

RESOLUCIONES

- NSTERD

DE

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R 16 SEPTIEMBRE 1997
(BOE 7 OCTUBRE)

R 17 SEPTIEMBRE 1997
(BOE 6 OCTUBRE)

MERCANTIL. SSAA

ADAPTACION. DISOLUCION DE
UNA SA POR FALTA DE
~ ADECUACION. DISP. TRANS.
SEXTA DE LA LSA.
LA SANCION ALCANZA A LAS
ESCRITURAS PRESENTADAS

ANTES DEL 31 DE DICIEMBRE
DE 1995 CUYOS ASIENTOS DE
PRESENTACION HAYAN
CADUCADO

Sustancialmente idéntica alas anteriores. (Es
decir: que 1a norma cuestionada no declara la ex-
lincién de la personalidad de la SA que a 31 de
dictembre de 1995 no tenga un capital minimo, sino
tnicamcnte su disolucién de plecno derecho y la
cancclacion de oficio de los asicnios, férmula de
mecdnica registral que respeta de modo transitorio
dicha personalidad). (MRP).

manm
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SENTENC

STS 5§ MAYO 1997

ACCION RESCISORIA EN
FRAUDE DE
ACREEDORES.
Articulos citados: 1297y
643.2 del Cédigo Civil.

HECHOS.-Como consecuen-
cia de |as obligaciones tributarias
del matrimonio A, respecto al IRPF
y el Impuesto sobre &l patrimonio de
los afios 1987 y 1988, cuyas decla-
racionesy liquidaciones se hicleron
en 1989, la Administracién del Es-
tado embargd una finca que el ma-
{rimonio A habla donado, reservan-
dose elderecho de usoy habitacion,
a su hijo D. BBB en escritura de
fecha 30 de junioc de 1989.

D. BBB interpuso demanda
de juicio ordinario de menor cuantia
sobre terceriz de dominio contra
sus padres y la Delegacion da Ha-
cienda.

La sentencia del Juzgado de

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El molivo fundamental de
casacidn, cuya desestimacion ha
arrasirado la de los dos siguientes,
es |ainfraccion de los articulos 643.2
y 1297 del Cédigo civil. Se alega por
el recurrenle que no se dan los re-
quisitos del articulo 1297 del Codi-
go civil, al no existir un credito an-
terior, ni una volunlad fraudulenta
de los donantes.

ElTribunal Supremo recuerda
que no se exige para la accion res-
cisoria por fraude de acreedores
que el crédito anterior fuera exigible
sino solo su existencia para que
pueda ser objelo de fraudulento
impago. En este caso, el crédito
axistla con anterioridad a la
donacién, aunque no estuviese
cuantificada ni fuere exigible inme-
diatamente. Maniliesla el Tribunal
Supremo que se dan todos los re-
quisilos para que opere larevocacion

de la donacién por estimarse hecha

en fraude de acreedoras.

Por M2 Emilia ADAN GARCIA

no obstante interesa la interpreta-

Frimera Instancia, comirmada par
la Audiencia Provincial desestimala
demanda par entender que si bien
es cierto que |a delerminacion de la
deuda tributaria por Hacienda y la
facha de la providencia de apremio,
son posteriores a la donacion, el
articulo 1297 C.Civil establece la
presuncion de que se reputan frau-
dulentaslas enajenaciones gratuitas
de bienes a favor de los hijos. Ade-
mas en el caso dehalido las deudas
son de fecha anterior a la donacion,
y el matrimonio A no tiene otros
bienes, ya que en 1884 dono a otro
hijo el resto de sus bienes. Dadas
estas circunstancias, concurren en
el caso los requisitos que la jurispru-
dencia exige para la efeclividad de
la accién revocatoria.

D. BBB interpone recurso da
casacion.

STS 13 MAYO 1997

PROPIEDAD
HORIZONTAL.
CONMUNICACION
FEHACIENTE.
Articulos citados:16.1.2
Ley de Propiedad
Horizontal.

HECHOS.- D. AAA presentd
demanda contra la Comunidad de
Propietarios X pidiendo que se de-
clarara la nulidad de los Estatutos.

La demanda es desestimada
en Primera Instancia v en la Au-
diencia Provincial por o que se in-
terpone recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El recurso es desestimado;
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oriC i peysl- 0= e gluis]
del requisitc de la "comunicacion
fehaciente y detallada” a los copro-
pietarios que no acudieron alaJunta,
en que se acordd la modificacion de
los Estatutos de la Comunidad X,

Entiende el Tribunal Supremo
gue el articulo 16.1 parrafo 2% de la
Ley de 21 julio 1960 no requiara, en
cuanto a la fehaciencia de la co-
municacion, que la misma se ob-
tenga notarial o judicialmenta, "por
lo que es valido cualquier medio
suficiente que acredile la realidad
de la comunicacion” y entre estos
cabe la carta certificada con acuse
de recibo.

STS 16 MAYO 1997

ACCION POR
INFRAVALORACION DE

PRUDEBNCI

JTURIS




BIENES EN LA
LIQUIDACION DE LA
SOCIEDAD DE -
GANANCIALES.
PRESCRIPCION.
Articulos citados: 1079,
1076 y 3.1 Caédigo civil.

HECHOS.- El matrimonio A
otorgo el'4 de julio de 1986, ascritu-
ranolarialde liguidacién delasocie-
dad de gananciales. El 15 de junio
de 1992 se presentd demanda ejer-
citando la accion de complemento o
adicion de la liquidacion de la socie-
dad de gananciales por omision de
determinados bienes y por
infravaloracian de otros.

El Juzgado de 1?2 Instancia
reconacid que la accion por omision
de bienes es imprescriptible a tener
del articulo 1965 del Cddigo civil,
pero [a accidn par infravaloracidn,
es una accién de rescisién porlesion

STSJ 20 MAYO 1997

- Recurso de Suplicacién nim.
1701/1996
TSJ Pals Vasco
Ponente: limo. Sr. D. Manuei Diaz
de Rabago Villar,

REGISTROS DE LA PROFPIEDAD
Y MERCANTILES:; Servicio de
Previsién Mutualista: comple-
mento de la pension de Orfan-

dad de Clases Paslvas: denega- de abrilde 1969y dona M? Begona  firmdlaresolucion objeto delmisma.

cion: por no estar incapacitada
par todo trabajo y ser mayor de
25 ainos; alcance de la reforma
operada por la OM 7 julio 1871.

Disposiciones estudiadas: OM
15 octubre 1958, art. 82.1,b)
(redaccién segin OM 7 julio

1971).

El TSJ desestima el recurso
interpuesto por 12 actora contra
la Sentencia de! Juzgado de 1o
Social nim. 6 de los de Bilbao,
de fecha 29-11-1985, dictada en
autos promovidaos en reclama-

clén sobre cumplimlento de

pensidn de orfandad.

ANTECEDENTES DE
HECHO.

PRUDENCI
©m )

-

{(articulo 1079) y su plazo de caduci-
dad es de cualro afos segin el
articulo 1076 del Cddigo civil, al
entender que la expresidn "objetos
y valoras” se refiere a que lo omitido
no sdlo sean cosas materiales, y no
a la valoracion.

La Audiencia Provincial con-
firma la sentencia de Inslancia en
cuantoalplazo de prescripcidn de
la accidn rescisoria, al considerar
que la fecha de la escritura de
liguidacidn de la sociedad de ga-
nanciales, al no estar tachada de
falsedad es un medio de prueba
aceplable.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Se presenta recurso de ca-
sacidn con un Unico mativogue esla
Infraccidn del articulo 1079 del Cé-
dige Civil al interpretarse errénea-
mente |a palabra “valores”y del ar-
tfeulo 3.1 del Cédigo Civil,

PRIMERO.- La dnica instan-
cia del proceso en curso se inlcid
por demanda y termind por senten-
cia, cuya relacion de hechos pro-
bados es la siguiente:

<<l.- La aclora dofa Marla
Asuncion O.M., BNl ndm. ..., de 48
anos de edad y scltera, es hija de
don Rafael O.C. y de dofia M?
Begofia M.S.

Il.- Don Raiael Q.C., Regis-
trador de la Propiedad, iallecid el 8

M.S., pensionista del Servicio de
Pravisién Mutualista del Colegio da
Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia en concepto
de viuda, también fallecid el 18 de
mayo de 1992.

lll.- La actora es perceptora
de una pensidn ordinaria de orfan-
dad del Ministerio de Economia y
Hacienda con efectos desde 1 de
juniode 1992 porimporte de 28.1986
ptas. en la citada fecha.

IV.- El 18 de octubre de 1983
la demandante solicitd del Colegio
de Registradores {Servicio de Pre-
vision Mutualista) le fuera concedi-
do complemente de pensién de or-
fandad como hija soltera huériana
de Registrador de la Propiedad,

V.- La Junia de Gabierno del
Colegio de Registradores por
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El Tribunal Supremo conside-
raque hade hacerse unainterpreta-
cion literalista del precepto que nos
lleva areferir la omisidn a alguna de
las dos realidades econdmicas per-
fectamente diferenciadas, es decir,
una referente a los objetos materia-
les o corpdreos, y otra sobre los
valores otitulos o derechos de indis-
cutible naturaleza inmaterial,

Asfpues al hablar de "valores”
no nos referimos a un aspecta cuan-
titativo de la valoracion del bien,

Sentada esta interpretacion,
la accidn entablada es una accidn
rascisoria sujeta al plazo de pres-
cripcién de cuatro afos. El dies a
quo de la prescripcién es el de la
escritura de Convenio de 4 de junio
de 19886, sin que sea obstaculo el
hecho de que el Convenio no sea
cbjeto de aprabacion judicial, al no
haber ninguna causa que vicie al
consentimiento prestado.

Acuerdo de 15 diclembre 1993
denegd la solicitud.

VI.- El 24 de enero de 1994 la
actora presentd recurso de reforma
ante la Junta de Gobierno de] Colegio
de Registradores que fue denegado
por Acuerdo de 31 eperc 1994 y
elevado expedienie a la Direccidn
General de los Registros y Notaria-
do para su resolucién en alzada,
que en Acuerdo 7 marzo 1994 des-
estimé el recurso de alzada y_con-

VIL.- El 21 de abril de 1994 se
presentd reclamacion administrativa
previa que fue rechazada por
Acueardo de 24 mayo 1994 (fechade
salida 26 mayo 1994),

Vill.-El 25 de octubre de 1994
la actora presentd demanda ante el
Decanato de los Juzgados de Bilbao
solicitando se declare su derecho a
percibir del Servicio de Previsidn
Mutualista del Colegio de Registra-
dores de la Propiedad y Mercantiles
de Espafa pension de orfandad
complementaria de la que paga la
Administracién del Estado vy 1a con-
dena a las demandadas a abonar la
pensidn desde el 18 de mayo de
1992 (1.961.282 ptas. del 18 de mayo
de 1892 al 25 de octubre de 1994),

IX.- De serestimada la preten-
sion de la actora |a cuantia del




complemento de pensidn serla de
25.000 ptas. maensuales>>.

SEGUNDO.- La parte
dispositiva de la sentencia de ins-
tancia dice:

<<Que desestimando las ex-
cepciones de incompelencia de ju-
risdicclén y falta de reclamacidn
previa en la via administrativa, y
desestimando la demanda formula-
da por dofia Maria Asuncion O.M.
contra Administraclon del Estado,
Ministerio de Justicia, Colegio de
Registradores de la Propiedad y
Mercaniiles de Espana-Servicio
de Previsién Mutualista, sobre
reconocimiento de derechos y can-
tidad absuelve a dichos demanda-
dos de |as pretensiones deducidas
en su contra>>.

TERCERO.- Frente a dicha
resolucion se interpuso el recurso
de suplicacidn, que fue impugnada
por la parte recurrida,

FUNDAMENTOS DE
DERECHO.

PRIMERO.- Don Rafael, re-
gistrador de la propiedad, fallece el
B8 de abril de 1969. A siviuda, dofia
Begofia, se le reconoce entonces
por el Servicio de Pravision Mutua-
lista del Colegio de Regisiradores
de la Propiedad y Mercantiles de
Espafa &l complemento en la pen-
sién de viudedad prevista en sl
Reglamenio del Colegio Nacional
de Registradores de la prapiedad —
en adelantie, el Reglamento—
aprobado por OM 15 octubre 1958
{RCL 1958, 1702 y NDL 25957)

febrero 1964 (RCL 1964, 350y NDL
25957, nota). Fallece ésta el 1B de
mayo de 1992 y dofia M® Asuncion,
hija comitn, soltera, con 48 afios ala
fecha de su demanda, beneficiaria
desde el 1 de junio de dicho afa de
pension ardinaria de orfandad de!
Minisierio de Economiay Hacienda,
pide el 18 de octubre de 1993 al
referido Servicio de Prevision Mu-
tualista el complemento de la pen-
sion de orfandad previsto en al
mencionado Reglamento, que el 15
de diciembre de 1993 se le deniega
por la Junta de Gabierno del Cole-
gio de Registradares y confirma la
Direccion General de los. Registros
y Notariado el 7 de marzo de 1994,
Interpuesta Reclamacidn previa el
21 de abril sigulente y desestimada
mediante Acuerdo de 24 mayo de

7

ese afio —cuya notificacion a la
interesada no consta—, farmula ésta
demanda el 25 de octubre de 1994
para que se reconozea el derecho
que alega tener y se le abonen
1.061.282 pesetas comoimporte da
la misma desde el 18 de mayo de
1992 hasta ese dia. El Juzgado, por
Sentencia de 29 noviembre 1995,
tras rechazar el doble obstaculo
opuesto por las demandadas para
evitar que se enjuicien —no co-
rresponde dirimirlas a los Juzgados
del orden social y falta de agota-
miento de la via previa—, ha des-
estimado esas pretensiones, en
conclusion que asienta en qua la
prestacidn solicitada se causa a la
muerte de [a madre, cuando rige la
modificacion del Reglamento opa-
radapor OM 8 julio 1971 (RCL. 1971,
1340 y NDL 25957, nota}, que da
nueva redaccion a su art. 82, exi-
giendo, en el caso de hijo mayor de
25 afos, que este incapacitado o
imposibilitado para obtener empleo
—lo que no consta sea el casode la
demandanie— para que resulte
benelficiario de pensidn de orfandad,
no siendo aplicable en la redaccicn
vigante al tiempa de morir el padre
{que incluia como beneliciarios,
entre otros, a las hijas mayores de
23 afos que fuesen solteras, cual-
quiera que fuera su capacidad o
posibilidad de trabajar), en contra
de lo sostenido por defia M2 Asun-
cién. Conviene dejar dicho que
ambas partes han mantenido sus
posturas con una riquezay claridad
en su argumentacidn juridica fuera
de lo comin y que la sentencia

en ese orden de cosas, en la res-
puestaquedaalodasy cadaunade
las cuestiones suscitadas en el
proceso.

Dofa M2 Asuncién no ha
quedado conforme con dicho pro-
nunclamiento y pide ala Salaque lo
cambie par otro que declare su de-
recha a cobrar elicomplemento
litigioso desde el 18 de mayo de
1982 y a razon de las 25.000 ptas/
mes a que asciende su importe se-
gun se declara probado, Articula, a
tal fin, dos molivos, El primero, para
que se inciutya un nuevo hecho
probado en el que sa deje constancia
de que el Colagio de Registradores
de la Propiedad y Mercantiles ha
suprimido el 7 de febrero de 1995 gl
mismo complemento de orfandad
que percibla su hermana gemela,
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aresultaioualmenteeiemplar_ . aconerse el umemotlvn_del_re—

segln resulta de lo dispuesto an el
documento obrante al falio 107, El
segundo, para denunciar que el fa-
Ho recaido vulnera o dispuesto en
los arts. 9.3, 14 y 39.1 de nuestra.
Constltucién (RCL 1978, 2836 y
ApNDL 2875), 2.3 del Codigo Givil,
82 del Reglamento (en su varsion
vigenteen 1969)y 36y concordantes
del Texto Refundido de la Ley de
Derechos Pasivos de Funcianarios
de la Administracion Civil del Esta-
do, aprobade por Dacreto 1120/
1966, de 21 abril (RCL 1966, 843,
1282 y NDL 5542). '

Se ha opuesto al mismo el
Colegic de Registradares de la
Propiedad y Mercantiles. '

SEGUNDO.-Lacartaqueobra
al folio 107 de autos lnicamente
revela que el mencionado Colegio
ha decidido suprimir desde el 1 de
marzo la prestacion graciable que
dona m? Teresa venla parcibiendo,
y si bien cabe suponer que éstasea
hermana de Ia hoy recurrente, dada
la coincidencia de apellidos, tal de-
duccion no es posible efectuar res-
pecto a la condicion de hermana
gemela y, desde luego, resulta im-
posible sostener, con sulectura, gue
dicha supresmn venga referida a la
pensién de orfandad. Aunque asl
{uera, dado que la misma carta ha- .
bla de prestacién graciable y o que
luego veremos respecto a la posi-
bilidad de manten erdichaprestacion .
con ese caricter, no cabe sino
concluir en que estamos ante un’
dato irrelevante para alterar el re-
sultado del litigio.

En consecuencia, no puede

eurso.

TERCERO.- A} EL nudo’.
gordiano, a julcio delas partesy del
Juzgado, para desentraiar si la
demandante tiene o no el derecho’
controvertido en autos se circuns-.
cribe a determinar la normativa de
apltcacnon al caso: concretaments,
si ha de tenerse en cuenta el texto
del art. 82 del Reglamento en |a.
redaccion vigente a la fecha de la
muerte de su padre o el que regia al
tiempo de morir su madre. En otros
términos: si ha de aplicarse o no la-
reforma introducida en dicho pre-
cepto por la OM 8 julio 1971.°

B) En este orden de cosas,
conviene descartar desde un prime¥
momento una de las lineas de ra-
zonamiento esgrimidas por dofa M?
Asuncién en defensa de su preten-
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sién, pues no se ajusta a derecho y
la mete en un callajén sin salida.

Sostiene ésta que tenia dere-
cho al complemento en la pensién
de orfandad desde gque murié su
padre (8 de abril de 1969).

C) No se ajusta a derecho,
decimos, porque conforme a (o dis-
puesto en el art. 36 del Texto Re-
fundido de la Ley de Derechos Pa-
sivos de los Funcionarios de |la Ad-
ministracion del Estado —de apli-
cacion, por el reenvio que efectla el
Ultimo péarrafo del art. 82 del Re-
glamento para determinar el orden
de preferencia y distribucion de las
pensionas entre los beneficiarips de
los complementos de viudedad y
oriandad—, en caso de concurrir
viuda con hijos comunes del cau-
sante con aptitud legal para causar
derecho al complemento de orfan-
dad y éste no hubiere dejado otros,
na eomunas, con igual aptitud legal,
el derecho de aquéllos se difiere al
momento en que |a viuda pierda el
suyo {por muerte o nuevo matrima-
nio} o haya sido declarada en si-
tuacidn de ausaencialegal {art., 36.1,
Ay 2). En realidad, la demandante
maniiene una lectura equivocada
de lo dispueste en dicho preceplo,
cuya linea basica es que, habiendo
viuda con hijos comunes, ésios,
como regla general, no cobren en
tanto perciba pensién la viuda, pero
como el causante ha podido dejar
otras hijos (de matrimonios anteria-
res, no maltrimaniales, etc.) y, res-
pecio a ellas, no hay la aparente
comunidnde intereses entre éstos y
Ia viuda que cabe presumir en los

tienan derecho a permblr la pensién
de orfandad desde un primer mo-
mento y, par extension, si resullase
que hay hijos comunes, también
éstos (en lo que constituye la (nica
excepcion a la regla general). En su
concrelo caso, no hay datos reve-
tadores de los hechos precisos para
que entre en juego dicha excepcion
{existencia de hijos de don Rafael
que no lo fueran de dofia Begofia).

D) A mayor abundamiento, tal
derecho habria prescrito, taly como
ge opuso por la parte demandada y
el Juzgado acoge, ya que los arts.
86 {parrafo primero) y B7 {parrafo
primero) del Heglamento vigente en
1869 fijaban un plazo de prescripcién
de tres afios para solicitar la pres-
tdcion, que habria transeurrido hol-
gadamente cuando la demandante
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{apide, e! 18 de octubre de 1993, sin
gue pueda estimarsa que concurria
la jusla causa que, segln el parrafo
segundo del art. 87, permite su re-
habilitacion, pues su adecuada lec-
turaha de entenderse como mencién
a supuestos en que el afectado se
ve obstaculizado para pedirla (in-
existente, desde luego, por el hecho
deque la madre cobrara la pension
de viudedad en la tesis sostenida
por la recurrente; de plena aplica-
cidn, por contra, en |a recta lectura
del complemento en cuestion a [a
que de inmediato nos referiremas).

CUARTO.- A) El hecho cau-
sante del derecho controvertido en
el caso de aulos lo constituye la
muerte del padre de lademandante,
¥ no el de su madre. Es aquél, con
su fallecimiento, el que puede ge-
nerar derecho en su hija al comple-
mento de la pensién de orfandad.
Portanto, ha de estarsa inicialmente
a la legislacién vigente entonces,
sin que, <<a prioti>>, obste a ello
que su nacimiento se difiera en el
liempo a la fecha en que fallece
dofa M? Begofia. Es al tiempo de
morir aquél cuando debia reunir los
requisitos establecidos para causar
derecho al complemento. Como los
cumplia, el derecho lo causé ya en
asafecha, por mas que el momento
inicial de su disfrute quedara pos-
tergado por el hecho de que su
madre percibia pensién de viudedad,

No entenderlo asl, y fijar como
hecho causanie la muerte de ésta,
no se ajusta a la naturaleza de esa
prestacion, que llevarla, ademas, al
absurdo por ejemplo de entender

orfandad al tlempo que la muerte
del causante {por ejempla, hija que
entonces fuera mayor de 23 aflos y
estuviera casada), podrfa tenerlo si
resultase que, al fallecer el pensio-
nista de viudedad, retine el requisito
en cuestion {al haber enviudado),
con el anadido de que sdlo podria
hacerlo si no concurre con otros
hijos del causante no comunes, pero
no si hay concurrencia, ya que en-
tonces la pensidn se causay disfruta
desde un primer momenta.

Por tanto, en este particular
aspecto acierta plenamente la de-
mandante, mientras que yerran los
demandados y el Juzgado.

Conclusion que, sin embargo,
no zanjalacuestion que analizamos
en favor de [a tesis de dofia M2
Asuncitn, pese a lo que inicialmen-
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te pudiera parecer. para confirmarla
o contradecirla se hace preciso exa-
minar si la OM 8 julio 1971 ha que-
rldo privar de ese derecho a quien
ya lo causd legltimamente y, sin
embargo, no o habriz causado con
arreglo a la misma. Si no fuera asi,
el analisis concluirfa, mas no en el
caso contrario, pues atn habriamos
de determinar si podriamos aplicar
una disposicion como ésa o no ca-
brfa hacerlo por falta de validez
{desde un primera momento o,
cuando menos, desde la vigencia
de nuestra Constilucidn).

B) La OM 8 julic 1871 tuvo
voluntad deincidir en quienes habian
causado derecho a cobrar el com-
plemento en [a pensidn de oriandad
y, sin embargo, no lo hubieran tenido
conarregio alas modiiicaciones que
introduce, aunque no en todos los
casos. Concretamente, s{quiso que
afectara a quienes, a la fecha de su
entrada en vigor, no rebasaran la
edad de 50 afios. En estos casos, el
derecho se eliminaba por voluntad
de la nuava norma, si blen podla
mantenerse el cobro de la pensidn
con caracter graciable, a juicio de la
Junta de Gobierno del Colegic de
Registradares, y en tanto lo permi-
tieran los recursos de la Mutualidad
(disposicion adicional sexta del
Reglamento, introducido como no-
vedad en el nimero 2 de la citada
Orden Ministerial),

La hoy recurrente se ancon-
traba bien alejada de haber alcan-
zado esa edad a la facha de vigen-
cia de la citada OM. Por tanto, ini-
cialmente dicha norma la de]o sin

a

ca Ilego a dlsfrutar

C) No cabe oponer tacha al-
guna de legalidad a esa norma re-
glamentaria, con amparo en lo dis-
puesio por el art. 2.3 del Cddigo
Civil.

No eabe, decimos, perque
este precepio (nicamente dispone
que las normas careceréan de efecto
retroactivo salvo que indiquen lo
contrario, Facilmente se aprecia, por
tanto, que es precepto que indirec-
tamente admite que una norma
puedadisponer efectos retroactivos.

D) Nuestra Constitucidn no ha
{raldo consigo la resurreccion de
ese derecho que dofia M2 Asuncién
causd sin efectividad propia alguna.

Precisamente, as ese mismo
principio de seguridad juridica con-
sagrado ensu arl. 9.3 el que se opo-




ne frontalmente a que pueda tener
cualquier tipe de incidencia sobre
un efecta juridico —la pérdida, al
entrar en-viger la OM 8 julio 1471,
delderecho ala pension de ofandad
que la demandante habia causado
al morir st padre— que ya se habia
producido el 29 de diciembra de
1978, fecha de entrada en vigor de
nuesira Ley Suprema,

Tampoco cabe jnvocar con
éxito, a esos efecios, la regla
constitucional que prohibe las con-
ductas discriminatorias por razén
del sexo o estado civil de las per-
sonas {art. 14). Parece oporiuno
resefiar que, precisamente, la re-
forma del Reglamenta operada por
OM de 8 julio 1971 tiene por objeto
equiparar la situacién de los hijos
del causanie, con independencia
deque fuesen varones o mujeres,
eliminando la diferencia de trato
existente hasla entonces en favor
de éstas, cuando eran solteras,
viudas o separadas legalmente sin
culpa, permitiéndoles causar dere-
cho a la pension de arfandad pese a
sabrepasar la edad que se estable-
cia con caracter generalcoma limite
al efecto (y afectaba, por tanto, a
todos los hijos varones e hijas ca-
sadas), equiparandolas como hijos
déhiles dignos de proteccion eco-
némica a los que, en principio, sl
parece que disponen de nulas o

reducidas posibilidades de auto-
mantenerse, bien por su reducida
edad {menores de 23 afos} o por
estar incapacitados. Diferencia de
trato que, tal vez, pudiera lener sen-
tido en otras épocas, en cuamo ex-
presion de unos habitos sociales
bien distintos & ios que, desde lue-
go, imperaban ya en nuestra socie-
dad en 1871. Por otra parie, la pri-
vaclon del ahorrase alas pensiones
ya causadas no es absoluta, en
cuanto al derecho se mantiena para
gl colectivo de beneficiarios de la
prestacion que, por su avanzada
edad, estan en condiciones mas
diffeiles de buscar ingresos alter-
nativos. El mencionado precepto
constitucional, por tanto, mas bien
refuerza la conclusion que, desdela
perspecliva de mera legalidad, se
obtiene en la cueslion debatida: la
falta de derecho al complemento
litigioso gue tiene la demandante
desde la vigencia de la OM 8 julio
1971. Pérdida del derecho que,
como facilmente se aprecia, se ha-
bria producido igualmeantie si dofia
M? Asuncian hubiera hecho efectivo
el derechodesde el mismo moemento
de la muerte de su padre porgue no
hubiera existido entonces persona
con derecho a cobrar pensian da
viudedad.

Finalmente, el debar que
nuestra Constitucian (art. 39.1) im-

pone a los poderes piblicos en or-
den a la proteccion de la familia
tampaco conlleva la resurracclén
de un derecho ya inexistente en
viriud de la legisiacién prece-
dente.

E) Cuanic se ha expuesto
permite concluir en que la deman-
danla no tiene el derecho cuyo re-
conocimiento pretende, En conse-
cuencia, el pronunciamisnto dei -
Juzgado, al desestimar su preten-
sion, se ajusta a derecho, si bien
que por un razonamiento jurfdico
distinto al invocado en la sentencia
recurrida parafundario, sin qua agusl
incurra en las infracciones denun-
ciadas en el segundo motiva del
recurso.

Este, en suma, debe deses-
timarse.

QUINTO.- La demandante
dispone del beneficio de justicia
gratuita ya que litiga invocando la
condicién de beneficiaria de pres-
tacidn de Seguridad Social y ello es
suficiente al respeclo, segln veni-
mos resolviendo con reiteracion.
Dado que su recurso no es tamera-
rio, no cabe imponerle el pago de
las costas del mismo, pues no se
esta ante el supuesto previsio para
ello en el art. 233.1 Ley de Proce-
dimiento laboral {(RCL 1995, 1144y
1563). ' -

circu

lan por intrincados vericuet

que me pasa Lol estan los de siem

0

(0}]

y surgen al socaire de secrelas
nuestras paginas que son una trinchera resguardada por sacos tan solo repletos de afeclo e
interés profesional. Los "asuntos registrales” atafien también a log notarios; son, precisamente,
los que nos retinen con ellos en torno al calido hogar de la LUNES que pertenece en proindiviso
a sus suscriptores entre los que los notarios son tantos o mas que los registradores.

Il.- SOMOS QUINIENTOS CUARENTA Y NUEVE SUSCRIPTORES. Un record histdrico. Me lo
advierten, al alimén, Marfa Dolores (Loli) la secretariay Dany Mafé. En la ditima hoja de "altas”
re: algiin nuevo registrador/a o notario/a, algun rezagado que
no atendié e] contra reembolso, algiin oposilor/a y una sefiora o sefiorita: " Lidia Noemi Dlez.
Resistencia. Provincia del Chaco. Republica Argentina”. La LUNES liega desde antiguo a
Portugal y a Cérdoba (Argentina) . Sin embargo, 1a sefiora o sefiorita Lidia Noemi es nuestra
primera suscriptora onerosa internacional, que sepamos: seria muy interesante que nos contara
guién esy la causa de su inversion exiranjera en Espafa en su condicién de no residente, Atal
efecto le ofrecemos estas paginas.

lIl. HABRA CELEBRACION DEL X ANIVERSARIO DE LA LUNES. El miniconsejo del lunes, 20
de octubre, asi lo acordd. ;Cémo?, ;oudndo?, ;dénde? En estas pdginas, desde luego
{;Anales?) FFuera de ellas, tal vez.

AU
aminan

ils "BOISIE
causas. Pero no cont

i
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Escribe para Lunes:

José Manuel Garcia Garcia
' Registrador de la Propiedad

A que supuestos se
aplica el articulo 53.b) del
Reglamento sobre
inscripcion de actos
urbanisticos de 4-7-19977?

(Cuando el objeto de la transmision sea una patrtici-
pacion indivisa de finca destinada a garajes, que
suponga el uso y disfrute exclusivo de una zona
determinada, debera incluirse en el titulo Ia des-
cripcion pormenotrizada de la misma , con fijacion
de su numero de orden, linderos, dimensiones
perimetrales y superficie Util, asi como la desctrip-
cion correspondiente a los elementos comunes).

El articulo 53.b) del Reglamento de Urbanismo recientemente aprobade por RD 1093/
1997, de 4 de julio, tiene la siguiente redaccién;

“Articulo 53. Requisitos de los titulos de constitucién de propiedad horizontal. “Para
inscribir los tftulos de divisién horizontal o de modificacién del régimen ya inscrito, se

to 1

_ o) e g
destinadaa garajes, que suponga el uso y disfrute exclusivo de una zona determinada, deberd
incluirse en el titulo la descripcién pormenorizada de 1a misma , con fijacién de su nmiimero
de orden, linderos, dimensiones perimetrales y superficie til, asi como la descripcién
correspondiente a los elementos comunes™.

El largo camino que siempre recorre un proyecto normativo, sea de Ley o de Real
Decreto, con numerosas aportaciones, rectificaciones, cambios, afiadidos, a lo largo de su
recorrido, produce que algln precepto o apartado no tanga un encaje 16gico dentro de su total
contexto, correspondiendo a los intérpretes, a los aplicadores del Derecho y, en definitiva,
a la Direccién General de los Registros y del Notariado, en recurso gubernativo, decidir el
dmbito y sentido de la norma.

El apartado b) del artfculo 53 del Reglamento de Urbanismo plantea concretamente el
problema de si se aplica a los titulos de constitucién de propiedad horizontal o a los tHtulos
de transmisidn de participaciones indivisas de garajes.
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José Manuel Garcia Garcia

Enfavordelaaplicacidn alos titulos de constitucién enrégimen de propiedad horizontal
estarian los siguientes argumentos:

1%) El propio titulo o denominacidn del precepto, que se refiere expresamente a los
“requisitos de los titulos de constitucién de propiedad horizontal”,

2%) El pdrrafo inicial del precepto, que insiste en que las reglas que sefiala, entre ellas
la del apartado b), lo son “para inscribir los titulos de divisién horizontal o de modificacién
del régimen ya inscrito”.

Parece que ha de aplicarse el principio de *in claris non fit interpretatio”, o criterio de
interpretacidn literal clara, sin mds cuestiones.

Pero lo cierto es que la aplicacidén del precepto a los “titulos de constitucién o
modificacion de la propiedad horizontal” plantea algunos problemas, pues el apartado b) se
refiere al supuesto en que “el objeto de transmisién sea una participacién indivisa de finca
destinada a garaje”, y en el titulo de constitucidn o modificacidn del régimen de propiedad
horizontal no se contiene ninguna transmisidn de participacidn indivisa, salvo que se trate de
escritura en que conjuntamente se constituya la propiedad horizontal y se realicen negocios
de transmisidn. Pero entonces ya no se trata del “titulo de divisidn horizontal”, sino del “tftulo
de transmisién”.

Por otra parte, en la constitucidn del régimen de propiedad horizontal quizd no se sepa
todavia por parte del promotor cudntas plazas se formarin en el local de sétanos, y si alguna
de las plantas se destinard definitivamente a la transmisién de participaciones indivisas o se
utilizard el sistema de subdivisién de entidades, o se formardn varias entidades, tantas como
plantas, o si se hard un uso conjunto con los sétanos de un edificio colindante. O si se destinard
una planta a alquiler y otra u otras a transmisién. Eic,

La otra posibilidad, que es la aplicacién del precepto a los casos de “transmisién de
participaciones indivisas”, no puede hacerse sin mds matizaciones, pues €l precepto exige
que “conste la descripcidn correspondiente a los elementos comunes”, y en principio, esto
no puede hacerse en una transmisién entre dos particulares sin contar con el resto de los
titulares del local-garaje. Ademds, la aplicacidn indiscriminada del precepto a toda clase de
transmisién de participacidn indivisa de local garaje producirfa comportamientos estraté-
glcos es demr pel sonas que se dprovechan'm de lanormativalegal pdra amphar a su arbitrio

deloqueenelan dlisis econémico del Derecho se denomina “free rider” ,esdecir, el que v1aja
gratis en el tranvia sin pagar billete.

Ello produciria un descrédito de los organismos de control de legalidad del trdfico
inmobiliario, y concretamente de las escrituras notariales y asientos registrales, pues
recogerian datos no suficientemente contrastados, sino simples declaraciones de los intere-
sados que podrian estar en contradiccion con otras futuras declaraciones, convirtiéndose el
local garaje en un amontonamiento de datos tontradictorios sin valor juridico alguno.

Es necesario poner un poco de orden en la interpretacién del precepto para evitar
pricticas abusivas por parte de interesados desaprensivos y para dar a los documentos y
asientos registrales el valor que resulta de la propia legislacion vigente, Concretamente, el
artfculo 38 de la Ley Hipotecaria establece el principio de legitimacién registral de los
asientos, cuya presuncion de veracidad se explica fundamentalmente porel previo control de
legalidad del titulo que accede al Registro.
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SA qué supueslos se aplica el artfculo 53.b)...

Por ello, ha de establecerse una primera conclusidn clara:

El articulo 53.b) del Reglamento no puede aplicarse a los titulos de transmisién entre
particulares cuando ya estdn inscritas otras participaciones indivisas a nombre de otras
personas.

La razdn es l1a ya indicada: no pueden dos personas particulares (fransmitente y ad-
quirente), a espaldas de los demds copropietarios del parking, efectuar la descripcion
correspondiente a los elementos comunes.

Por ello, entendemos que el precepto ha de referirse a otros supuestos que pueden darse
en la prictica, segiin seflalamos a continuacidn, distinguiendo la solucidn optativa del
apartado a), y los supuestos de transmisién en los apartados b) y ¢), en que la constancia de
la descripcidn serfa necesaria:

 a) Cuando se constituye la propiedad horizontal, cabe que el promotor o constituyente

del régimen, o de la modificacidn del régimen, establezca en el propio titulo de constitucidn
omodificacidn de propiedad horizontal la enumeracién de todas las participaciones indivisas
que se forman del local-garaje, con la adscripcién de uso y descripcién pormenorizada que
expresa el articulo 53.b).

Esta es la solucion “6ptima”, pero no puede ser impuesta como vinculante, pues el
artfculo ya hemos visto que se refiere a la “transmisién”. La insercidn de este supuesto en el
dmbito del precepto es clara: se nos dice que es “para inscribir los titulos de divisién
horizontal o modificacidn del régimen ya inscrito”.

Pero el caricter optativo de la aplicacién a este caso se desprende de la expresidn
“cuando el objeto de la transmisién sea una participacién indivisa de finca destinada a
garajes”, pues en el titulo de constitucién de propiedad horizontal no se produce ninguna
transmision. _

- b) Si ya estin especificadas las participaciones indivisas en el titulo de divisién
horizontal, conforme a la opcién seiialada en el anterior apartado a), cuando se produzcan
sucesivas transmisiones, no habrd ya ningidn problema. Serd necesario expresar en el titulo
y.en el Registro la descripcién pormenorizada de cada plaza y elementos comunes a que se
refiere el precepto, pero recogiéndolo de lo que anteriormente se ha establecido en el titulo

de divisién horizontal, sin mod1ﬁcacmn alguna.
r‘\ Perosienentitlod

mdmsqs bien sea porque no se atribuye ni espemﬁc a ningln des[mo del 100'11 dc sétanos,
o porque todavia no se sabe si se va a destinar a la venta de participaciones indivisas o al
alquiler, o por lo que sea, entonces es “imperativo”, y no simplemente “optativo”, que ya en
la primera transmisidn de participacién indivisa del local destinado a garaje, se expresen
todas las circunstancias del apartado b) del articulo 53.

Y como se trataria de la primera transmisién, en que participarian los dos unicos
interesados en ese momento, que son el promotor y el primer comprador, a ellos les
corresponde la legitimacién no sélo para describir la plaza, sino también para efectuar la
“descripcién correspondiente a los elementos comunes™.

Esta descripeion de elementos comunes podria limitarse a sefialar 1a superficie total de
los elementos comunes en cada planta, expresando que se trata de zonas comunes destinadas
a zona y maniobra. Lo que seria improcedente es tratar de describir la porcién de elementos
comunes “correspondiente a la plaza transmitida”, pues este concepto es inexistente, ya que
no hay ningin elemento comtin correspondiente a cada participacién, sino que, por definicién,
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José Manuel Garcia Garcia

los elementos comunes constituyen un “todo jurfdico indivisible” del que no pueden
especificarse partes.

Cuando se produzca la segunda transmision de participacién indivisa se proceders en
la misma forma. El promotor y el segundo adquirente procederdn a la descripcidn
pormenorizada de la plaza cuyo uso se atribuye por la compra de la participacidn, y
describirdn también los elementos comunes del local, pero en este punto ha de existir absoluta
coincidencia con la descripcién realizada con ocasién de la primera transmisién, pues
cualquier maodificacidén de la parte de elementos comunes requeriria la intervencidn del
anterior comprador. No asi, en cuando a la descripcidn de la plaza, pues el promotor sigue
siendo duefio del resto que no sea elementos comunes, y lo puede describir en 1a forma que
estime conveniente, de acuerdo con el comprador respectivo.

Y asi sucesivamente hasta agotar las participaciones indivisas. En el interin se habrin
podido producir transmisiones entre particulares de participaciones de plazas ya inscritas,
pero no habrd ninglin problema, pues su descripcidn serd la que conste anteriormente en su
respectivo folio abierto conforme al articulo 68 del Reglamento Hipotecario.

El control derivado de 1a calificacidn registral es claro con este sistema: el Registrador
ird anotando en hoja auxiliar no sélo las participaciones indivisas transmitidas, como hasta
ahora se hace, sino también la superficie de uso o disfrute correspondiente a cada plaza, para
evitar que se supere en alglin momento la superficie sefialada a los elementos comunes.

Aparte de ello, deberia ponerse especial cuidado, en la ordenacidn y archivo de los
planos de garajes en un legajo especial de planos, en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 51 regla 4* del Reglamento Hipotecario.

En definitiva, la interpretacidn propuesta se resume en las siguientes conclusiones:

1%) Si se pretende aplicar el apartado b) del articulo 53 del Reglamento a transmisiones
entre particulares, estando ya inscritas anteriormente otras participaciones indivisas con
arreglo a la legislucidn anterior, a nombre de otros titulares que no comparecen, procede la -
inscripeidn Gnicamente de la participacién indivisa transmitida con asignacion del nimero
de orden correspondiente a la plaza, conforme al articulo 68 del Reglamento Hipotecario,
perodenegando lainscripcidn de la descripcidn pormenorizada de la plaza y de los elementos
comunes, pues no pueden dos particulares scnalar esta parte de clementos comunes, y ni

2") Siun promotor opta por aphcar el ap'\rmdo b} del dI'thLl]D 53 del Regl'lmento de
Urbanismo, a los titulos de constitucién o modificacién del régimen de propiedad horizontal,
bienvenido sea a los libros registrales. Se producird una claridad absoluta para las “futuras™
transmisiones de participaciones indivisas, que se basardn en esa previa descripcidn reali-
zada por el promotor constituyente del régimen. Pero no parece que se pueda imponer como
obligatoria esa aplicacién, por las razones indicadas.

3% Lo que sf serd absolutamente obligatorio es que si en el titulo de divisién horizontal
no se hizo Ia descripcién pormenorizada, serd ineludible hacer —y el Registrador ha de
exigirlo, conforme al apartado b) del articulo 53 (“cuando sea objeto de transmisién...””)—
tal descripcidn especifica en el titulo de transmisidn de la participacidn indivisa, operando
en lo sucesivo por analogia con las segregaciones, hasta que se agote el contenido de la
superficie del local. ' .

4% La descripcion correspondiente a elementos comunes sdlo puede hacerla o el titular
linico del local cuando constituye el régimen o cuando transmita la primera participacién
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SA qué supuestos se aplica el artfculo 53.b)...

indivisa, debiendo reiterarse y no innovarse la descripcidn de elementos comunes cuando se
transmitan las restantes participaciones indivisas.

5% El Registrador ha de controlar la superficie de las plazas correspondientes a cada
participacion, para evitar que se supere la superficie del total local, teniendo también en
cuenta la superficie asignada a elementos comunes.

. 6% EI precepto se aplicard por tanto, a las transmisiones de participaciones indivisas
cuando la primera transmisién tiene lugar a partir de la entrada en vigor del Reglamento, pues
siyaestdn transmitidas e inscritas otras participaciones con anterioridad, no podrian hacerse
la descripcitn pormenorizada sin consentimiento de todos los titulares del local. Ello aparte
de que todos los titulares habrian de tener lamisma condicidn, es decir, tener también descrita
su plaza, y todos ellos intervenir en [a descripcidn de los elementos comunes a que se refiere
el apartado b) del articulo 53 del Reglamento. Por todo ello, no es aplicable el precepto a
dichos supuestos, que deberdn seguir rigiéndose por el articulo 68 del Reglamento Hipote-
cario, es decir, bastard expresar el nimero correspondiente a la plaza de garaje y la
participacién indivisa transmitida.

7% En todo caso, debe seguirse cumpliendo lo dispuesto en el articulo 51 regla 42 del
Reglamento Hipotecario, sobre conservacién y archivo de planos de garaje, pero ordendn-
dolos en un legajo especial de planos con referencia, en la inscripcién que se practique, a
dichos planos.

— EL POBRE ESTA INHABILITADO DE PO
LIBERALIDAD (EL QUIJOTE, PARTE I, CA

_— PRAGMATISMO. La discipula, que. haciablia

boda, afirmé que, por amor a los pobres, h
accediera a ir en contra de lo convencional y
la cabecera de la mesa, relegando a los rico
Se quedd mirando a los ojos del Maestro, e
El Maestro, después de pensarlo unos mome
mas desafortunado, querida, porque nadie
familia se sentirfa violenta, tus invitados
pasarfan hambre, porque estarian demasi
cabecera de la mesa, para comer a su gu

¢Quién puede hacer que amanezca?”).

— BEBA CON MODERAGION CUANDO ES
'ABSOLUTO CUANDO ESTE CANSADO, TE
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Apresurados comentarios
a los articulos 78 a 80 del
R.D. 1093/97 por el que se
aprueban las normas
complementarias al
reglamento para la ejecu-
cion de la Ley Hipotecaria
sobre la inscripcidéon en el
Registro de la Propiedad

de actos de

naturaleza urbanistica.

Juan F. Ruiz-Rico Marquez

{Tomado del BIR de Granada num. 62, sepliembre de 1997, pdg.111)

En plena canicula, siguiendo
el precedente de otros casos en que
importantisimas reformas legislali-
vas s& han producido cuando los
sufridos aplicadores del Derecho se
encuentran en periodo vacacional,
nos hemos topado, casi “a traicion”
con las Normas Complementarias al
Reglamento Hipotecario en materia
urbanistica, normas estas que, en
general y al menos en el capitulo
objeto de nuestro andlisis, han de
recibir buena acogida al aclarar du-
das y solventar problemas suscita-
dos por la vigente legislacion, con-
formada principalmente por el R.D.
Legislativo 1/92 —al menas en sus
preceptos no declarados inconstitu-
cionales por la famosa seniencia de
20-3-87— que aprobd el Texio Re-
fundido de la Ley sobre el Régimen
dei suelo y ordenacion urbana.

Habida cuenta de que la nue-
va normativa esta ya plenamente en
vigor, dado que la "vacatio legis”,
instilucion que daba tiempo a que
los juristas pudigran asimilar los
cambios legislatives, ha pasado
practicamente a la hisloria, proce-
deremos a realizar una suscinta re-
sefadelos articulos 78 a 80 def Real
Decrelo, por varsar sobre una ma-
terla que a lo largo de los dltimos
anos ha sido objeto de una especial
meditacion por nuestra parte, al re-
ferirse a las divisionas y segregacio-
nes de terrenos, probablemente los
supuestos urbanisticos mas comu-
nes con los que hemos de lidiar los
Registradores.
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Articulo 78.- Actuacién
de Registradores de la
Propiedad.

“l os Aegistradores de la Pro-
piedad exigirdn para inscribir la di-
vision o segregacion de lerrenos,
que se acredite el alorgamienio de Ia
licencia que estuviese prevista por
la legisiacion urbanistica apiicable,
o la declaracién municipal de su
innecesariedad, que deberd tes-
timoniarse literalmente en el docu-
mento”.

En conira de lo que a algunos
pudiera parecer, este precepto no
presenta una novedad radical con
respecto al régimen establecido en
el.art. 259 del R.D. Leqg..1/82 (ya

sabemos que aungue-tna norma de
rango superior no puede ser altera-
da por otra de rango inferior, no ha
sido el Principio de Jerarquia nor-
mativa un de los méas respetados an
nuestra tradicion Juridica). En efecto,
su primer parrafo, en términos to-
talmente coincidentes con el T.R..
exige, para inscribir divisiones de"
lerrenos (se afade ahora [a palabra
segregacion gue, naturalmente, se
entendia comprendida dentro de la
voz genérica "division” que es la que
exclusivamenie empleaba el R.D.
Leg.) licencia o declaracién de inne-
cesariedad que deberan testi-
moniarse {se incluye ahora la pala-
bra "literalmente™) ent el documento. -
La ausencia de referencia al-
guna en este articulo reglamentario
a la actuacion notarial se debe a las




sugerencias contenidas en el pre-
captiva informe del Consejo de Esla-
do que, tal y como se deduce de la
Exposicidn de Maotivos, incidid es-
pecialmente en el caracter registral
de las normas objetoc de nuasiro
andlisis. No obstante este encomia-
ble proposito, tal vez el Nuevo Texto
deberla haber {ratado de solventar
el problema relativo a la forma en
que debe actuar el Registrador
cuando el notario olvida testimaniar
en la escrifura la licencia o la dacla-
racion de innecesariedad, aportan-
dose para la inscripcién cualquiera
de dichos documentos administrati-

“vos, como complementarios a la
escritura. Ante el silenclo gue los
preceptos que comeniamos guardan
al respecto, cabe seguir manteniendo
las dos posicionas que poedian de-
ienderse desde la promulgacion del
Texto Refundido de 1992:

13) Entender que se deberla
exigir, siguiendo la literalidad de |a
norma, que el documento adminis-
trativo expedido o acreditado con
posterioridad al otorgamiento de la
escritura, se protocolizara en la for-
ma requlada en el art. 211 y ss del
Reglamento Notarial o que se apor-
tara, cuando menos, un testimonio
por exhibicidn del mismo.

22) Considerar que si efectiva-
mentellega a aportarse la documen-
tacion administrativa —aunque no
fuera testimoniada en la escritura—
podria procederse a realizar la ins-
cripcién en base a su caracter de
documento poblico (art. 3delal.H.).
De seguir esta postura se entende-

miento de 5US ob!:gacmnes por parte
del notario autorizants acreedor, en
su caso, de la oportuna correccidn
disciplinaria, incumplimienio que,
una vez acreditada la licencia o |a
declaracion de innecesariedad,
permitiria el acceso al Registro del
titulo, sin necesidad de un nuevo
documento notarial (habrfa en eslos
casos que tomar una serle de pre-
cauciones tales como dejar archi-
vadaen el Registro copia autenticada
del documenio administrativo y
consignar claramente en la nota al
pie de la escritura—que irfasiempre
acompanada de la referida docu-
mentacién— la circunstancia de
haberse practicado la inscripcién en
base a ambos documentos y, sobre
todo, cercionarse de que no pueda
haber la menor duda de si las fincas

rfa que la ialta de[ refendo test:mo-

con respecto a las cuales se produjo
la decision municipal eoinciden ple-
namente con las da la escritura, lo
que con frecuencia sera dificil dada
la parquedad descriptiva de que
adolece a veces la documentacién
de determinados ayuniamientos).
De estas dos posiciones, sin
duda, resulta mas adecuada la se-
gunda pues tiena la virtud de no
retrasar el acceso al registro de
operaciones urbanisticas de canfor-
midad acreditada con el Ordena-
miento Juridico, por meras cuestiio-
nes de tipo formal. Se podra argu-
mentar que lo qua pretende ef art,
259.3 del T.R. es que quede a todo
trance en el protocolo notarial cons-
tancia de la documentacién admi-
nistrativa que avale la legalidad de la
operacion aulorizada, pero al res-
pecto cabria replicar que solicitar su
protocolizacidn “a posteriorl” ante lo
queconsideramas, insistimos enello,
constiluye un mero incumplimienta
nolarial, no proporciona mayores
garantlas en orden a fa verificacion
delaexistencia del pronunciamiento
municipal que a resefia de los mis-
mos en |os libros de inscripciones y
su archivo en el Registro.
Tampoco se nos escapa que
los defensores de la primera de las
posiuras esbozadas podrian aducir
que, al tratarse el arliculo objeto de
nuestro comentario de un preceplio
incardinade en una norma hipote-
caria y, por tanlo, dirigida al regis-
{rador, la alusidn en cuanto al testi-
monio en la escrituraque en el mismo
se hace podria indicar que, caso de

no haberse vermcado nos encon-

en la ca]mcacmn No obstante po-
drla contraargumentarse que el pre-
ceptolegal—y portanto prevalente—
lo constituye el del T.R. y que en &l
mismo la obligacién que al Regis-
trador se le impone es la de exigir,
antes de la inscripcian, se le “acredi-
te” la existencia de licencia o la de-
claracién de innacesariedad.

La discusion sigue viva en |a
actualidad pues, aungque el art. 79
delR.D. 1093/97{acilita la inscripcian
medianie la comunicacién al ayun-
tamienio que se permite al Registra-
dor en caso da dudas, bien podria
oeurrir que esos documentos no
testimoniados en la propia escritura,
se aportaran posteriormenie al Re-
gistro para no tener que dejar
transcuriir el plaze de cualro meses
al que seguidamente aludiremos.
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La Direccién General, aunque
no se haya pronunciado sobre |a
cuestidn de tipo formal que venimos
planteando, ha establecido, sinlugar
a dudas, la necesidad de exigir la
licencia o la declaracion de
innecesariedad en todos los casos
de divisién de terrenos {indepen-
dientemente de que sean risticos o
urbanos). Entiende el Centro Direc-
{ivo que lo que pretende el art. 259
del T.R. es que pueda verificarse un
control administrativo de este tipade
operaciones, con caracler previo a
lainscripcian {vid. Rnes. de 13-5-94,
5-1-895,17-1-95, 16-6-95 y 12-7-95).

Articulo 79.- Divisiones y
segregaciones.

El rigor de lo prevenido en el
precepto anterior y de lo establecido
por la doctrina de [a D.G. que aca-
bamos de comentar, ha quedado
malizada por este articulo, aunque
dicha flexibilizacién sea en realidad
mas aparente que real, segln ex-
pondremos seguidamente. Por lo
demas, el precepto no hace sino
seguirlalinea sentadaporla Res. de
22-4-85 que permitla al Registrador
verificar la inscripcién sin necesidad
de documentacion administrativa
complementaria cuando, a su juicio,
noquedaradudade que laoperacidn
a registrar resultaba conforme a la
legislacion urbanistica. La redaccion
literal del precepto es como sigue:

*En caso de divisién o segre-
gacidn de fincas realizadas en suelo
no urbanizable, cuando da la ope-

racion que corrasponda resulten

ma de cumvo o, en todo caso, avn
siendo superiores, cuando por Ias
circunstancias de descripcion, di-
mensiones, localizacion o ndmero

-de fincas resultantes de la divisidn o

de las sucesfvas segregaciones,
surgiera duda fundada sobre el peli-
gro de creacidn de un nicleo de
poblacion en los términos sefalados
por fa legislacion o la ardenacion
urbanistica aplicable, los registra-
dores de la propiedad aciuaran con
arreglo a lo establecido en este artl-
eulo.

1.- Los Registradores de |a
propiedad, cuando, a pesar de ha-
barse aulorizado la escritura ptibli-
ca, luviesen la duda fundada a que
se refiere el niimero anteriory no se
aportase la licencia correspondien-
te, remitirdn copia del tfitlo o titulos




presentados al Ayuntamiento que
corresponda, acompafando escrito
con solicitud de que se adople ef
acuerdo que, en cada caso, sea per-
tinente y con advertencia expresade
gue en caso de no conlestacidn se
procederd con arraglo a lo estableci-
do en esle artfculo. La remisidn de la
documentacion referida se hara
constar al margen del asienio de
presentacidn, el cual quedard pro-
rrogado hasta un fimite de 180 dias
a contar de la fecha de la remisidn.

2.- &I el Ayuntamiento
comunicare al Registrador de fa pro-
piedad que dsl titulo autorizado no
se deriva la existencia de parcefacion
urbanistica ilegal, el registrador
practicara la inscripcion de las ope-
raciones solicitadas, todo ello sin
perjuicio de o dispuesto en el articulo
80.

3.- §i el Ayuntamiento remitie-
ra al Registrador certificado del
acuerdo del drgano competente,
adoptado previa audiencia de los
interesados, en el que afirme la
existencia de peligro de formacicn
de nticleo urbano o de posible
parcelacion ilegal, se denegara la
inscripcién de las operaciones soli-
citadas y el Regislrador de la pro-
piedad reflajaréd el acuerdo municipal
mediante nota al margen de la finca
o resto de la finca matriz. Dicha nota
producird los efeclos previstaos en el
artfculo 73.

4.~ Transcurridos cualra me-
ses desde la fecha de la noia puesta
al margen del asiento de presenta-
cion, prevista en el nimero 1 de este
artlculo, sino se presentare el docu-

_mento acreditalivo de incoacion del

unidad minima de cultive, no abri-
gando dudas el Registrador en
cuanto a la existencia de peligro
de formacion de un nucleo de
poblacién.

En este caso el Registrador,
bajo su responsabilidad, podria
proceder a practicar la inscripcian.
No obstante, entendemos qua en
gran ntmero de casos las divisiones
de terrenos se practican enzonas de
los aledafos de las poblaciones
donde puede resultar aventurade
arrasirartal responsabilidad, enbase
alos argumentos que desarrollamos
en el informe evacuado en relacion a
la nota de calificacion nuestra que
motivé la ya citada Resolucidn de
12-7-95. En sinlesis poniamos de
manifiesio que el caracier ristico o
urbano de las fincas suele determi-
narse en las escriluras con baseala
mera manifestacion de los interasa-
dos, asi como ladificuliad de dilucidar
cuando se puede dar lugarono ala
formacion de un niicleo de poblacién
(se considera parcelacion la division
simultinea o sucesiva de dosomas
lotes, circunstancia que implica evi-
dente peligro de error al emitir un
juicio a veces en base a apreciacio-
nes aprioristicas).

Las dificultades expuestas sin
duda han sido consideradas al
redactarse el primer parraio del art.
79 deformatan casuistica, casuismo
éste que obligaria al Registrador a
sopasar circunstancias tales como
las descriptivas de la finca, dimen-
siones, Iocalizacion, divisiones
practicadas e, incluso, !as por prac-
ticar, apreciacion que roza el terreno

de lp _paranormal, asi como.otras

mantener sin mas, como a vecss se
hace, que toda division de terrenos
practicada en finca supuestamente
ristica que no viole las U.M.C., se
acomoda a |z legalidad urbanistica.

En todo caso si el registradar,
bajo su responsabilidad, declde
inscribir en base a la posibilidad que
la abre el nuevo preceplo, entende-
mos deberfla, cuando menos, exigir
se le acreditara ei caracter de no
urbanizable de Jos terrenos, cir-
cunstancia que en la practica dejarfa
Inoperante |a aulorizacién para ins-
cribir sin licencia o cerlificado de
innecesariedad porque si, de todas
formas, ha de procurarse un docu-
mento administrativo acreditativo de
la calificacidn urbanl(stica de los te-
rrenos a dividir —documento qus
lampoco, segln venimos mante-
nigndo, determinard por lo general,
sin lugar a dudas, que la divisién sea
urbanisticamente correcta— jNo
serfa mas lgico, puestos a solicitar
la intervencidn de la Administracion,
pedir 1a licencia o el cetificado de
innecesariedad para dejar absolu-
tamente zanjada la cuestion?

Por otra pate, no conviene ol-
vidar que la norma legal en que se
basa el articulo que venimos co-
mentando, es el art, 259.3 del T.R.,
el cual establece una regla general
—la exigencia de licencia o decla-
racion da innecesariedad—, ademds
ratificada por el art. 78 del nuevo
Reglamento. En base a ello seria
peligroso dejar en la practica dero-
gada la obligatoriedad de -aportar
tales documentos por via da una
interpretacian extensiva y, por fanto,
contra-legem del precepto. regla-

expediente a que se reffere el apar-
tado sigufente con efecio de prohibi-
cidn de disponer, el Registrador de
la propiedad practicard la inscrip-
cion de las operaciones solicitadas.

5.- Siel Ayuntamiento o, en su
caso, el Organo urbanistico compe-
tente, incoase expediente de infrac-
cidn urbanistica por parcelacion ile-
gal, en el acuerdo correspondiente
podré solicitarse del Registrador de
la propiedad que la anotacion pre-
ventiva procedente surta efectos de
prohibicidn absoluta de disponer, en
los términos pravistos por ef articulo
26.2° de la Ley Hipotecaria".

De un estudio sistematica del
articulo estimo pueden extraerse los
siguientes supuestos:

12 Se trata de suelo no
urbanizable y no se coniraviene la

muchas inseguras consideraciones
como el hecho de exislir o no en el
término urbanizaciones en zonas
risticas (aunque tampoco el que
hasta la fecha no las haya habido
debe tomarse como definitiva, pues
siempre hay una primera vez},
Portanio, en la mayoria de los
cases, consideramas aln vigente la
doctrinadesarrollada porlaDireccidn
General en el senlido de entender
que el espiritu del art. 259 del T.R.
consiste en propiciar se produzca
por parte de la administracién un
control de |a actividad parcelatoria,
habida cuenta de que a ella le co-
rresponde velar por la dimensidn de
la parcela edificable asi como la
construccion de la parcelacidn mi-
nima {art. 3.2, i y 4, a del T.R.},
doctrina en base a la cual no cabria
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mentario que comentamos,

En resumen, la actuacion del
registrador debe, a nuestro juicio,
consistir en seqguir solicitando la li-
cencia o la declaracién de
innecesariedad con caracter gene-
ral, pudiendo inscribir sin tales docu-
mentas en los casos en los que, en
primer lugar, le conste de manera
indubitada el caracter de no
urbanizables de los terrenos, asl
como la no vulneracion de la U.M.C.
la imposibilidad de que se forme un
nlicleo de poblacidn —circunstancla
esta Ultima muy aventurada de
descartar en las zonas de los alre-
dedores de las poblaciones— vy en
general laacomodacion de la divisidn
praclicada a la legislacion urbanis-
tica. Sélo parece, portanto, deberia
varificarse la inscripcian sin docu-




mentacién administrativa alguna en
supuestostan evidentescomoalque
aludiamos en las notas gue sobra
parcelacionas urbanisticas publica-
mos en el nimero 13 del Boletin de
Informaclén Registralde Granada.
" En dicho irabajo citdbamos como
sjemplo de caso en el que podia
practicarse la inscripcidn en base a
la mera escritura, |a divisidn de un
olivar a baslantes kilémetros de
cualquier poblacion para adjudicar
porcionaes de lafinca del causante a
cada uno de sus herederos. Segu-
ramente en una situacion asl seria
estricto solicitar la licencia o el cer-
tificado de innecesariedad, mas no
en los casos en los que racional-
menle pueda albergarse la mas ml-
nima duda,

28 Se suscitan dudas sobre

1a posibilidad de que se constitu-
ya un nticleo de poblacion {dudas
gue, segtin venimosmanteniendo,
se dardn en un gran niimero de
supuestos).

En estos casos el registrador
enviara copia del titulo o tfulos
presentados al Ayuntamiento,
acompanado de escrito con salicitud
de que se adople el acuerdo perti-
nente y con la advertencia de que,
ancaso de que no haya contestacian,
se procedard, transcurridos cuatro
meses, a practicar fa inscripcian. La
remision de la documentacion se
hara constar al margen del asiento
de presentacién el cual quedara
prarrogado hasta un limite de 180
dias a contarde lafechaderemision.

La Adminisiracién, por su par-
te puede proceder de dos maneras

Registrador:

a) Comunicar a dicho Funcio-
nario que no existe parcelaclon ile-
gal. En este caso —que serd sagln
dicta la experiencia el menos usuai
dado que, con alta frecuencia, ia
Administracién es poco proclive a
pronunciarse expresamente— se
procederd a practicar la inscripcion
sin tener que aesperar los cuatro
meses, siempre que la divisién o
segregacion practicadas no con-
travinieren lo regulado en cuanto a
las U.M.C.

b) Remitir al Registrador cer-
tificacion del acuerdo del drgano
competante, adoptado previa au-
diencia de los interesados, en el que
se afirme la existencia de formacién
de nucleoc urbano o posible
parcelacidn ilegal. En eslae supuesto

se procederd a denegar la inscrip-
cidn, reflejidndose el acuerda muni-
cipal con nota al margen de la finca
o resto de la matriz, nota que no
producira olro efecioque el prevenido
an el art, 73, es decir, dar a conocer
a quien consulle el Registro la si-
tuacién urban(stica de la finca.
Esta segunda posibilidad
plantea una duda que puede rescl-
verse indagando en el esplritu de la
norma. La duda consiste en deter-
minar cudl debe ser la actuacion del
Registrador si se le notifica la exis-
tencia de peligro en cuanto a la for-
macién de un nicleo de pablacién o
la posibilidad de parcelacidn ilegal
pero, o blenno se le pida la extension
de la nota marginal o bien, solici-
tandola, no se hace canstar que el
acuerdo se haya adoptado con pre-
via audiencia de los interesados. En
estas situaciones, evidenlemente, no
podré practicarse la nota marginal
pero no estimamos correcic suponer
que el Registrador pueda procedera
inscribir la segregacién o divisidn
solicitadas habida cuenta de que,
segln venimos reiteradamente
manteniends, no puede olvidarse
gue la forma normal de acceso &l
registro de un titulo en ef que se
practica alguna de estas operaciones
sera a {raves de la licencia o certifi-
cadodeinnecesariedad (recordemos
de nuevo que lanecesaria aportacion
de estos documentos resulta de una
normade rangoelegal, preferente por
tanto a la reglamentaria). En los
casos en que el Organc correspon-
diente manifiesta no estar dispuesto
a expedlr nmguno de los documen-

T R., puede deducwse sin lugar a

dudas, que la operacién a su en-
tender vulnera la legislacién urba-
nistica, circunstancia por la cual [a
actuacion del Registrador no puede
ser otra que la de abstenerse de
inscribir —por mas que no pueda
praclicarse la nota marginal— al no
haberse aportado ninguno de los
documentos previstos y no resultar
de aplicacién el primer parrafo del
art. 79 ante las mas que evidentes
dudas de legalidad que el pronun-
ciamiento administrativo suscitar al
Registrador. Todo ello sin perjuicio
delosrecursosque alosinteresados
competan contra la acluacién admi-
nistrativa, si no la consideran con-
forme a Deracho.

Para terminar con el anélisis
deestasegundaposibilidad haremos
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canstar las reflexiones que el pre-
ceplo, al establecer que la nola se
extendera al margen de fa finca o
resio de la matriz, nos origind. ;Se
quiere decir con ésto que si el
Ayuntamiento permite la inscripeién
dela division por el transcurso de los
cuatro meses y después de ests
periodo contesta afirmando la exis-
tencia de posible ilegalidad, habria
que poner entonces la nola? Sin
duda ésta es la conclusion mas 16-
gica, siemprey cuando se hayadado
audiencia a los interesados, Al res-
pecto, recordemos que el art, 75
permite hacer constar por nota
marginal la declaracldn posterior de
ilegalidad de una licencia a cuyo
amparo se realizd una obra nueva,
supuesto que puede resultar analo-
go al que nos ocupa, dado que en
ambos se determina una ilegalidad
urbanistica con posterioridad a ha-
berse practicado la inscripcidn.

3%, El Ayuntamiento no con-
lesta en cualro meses.

Transcurrido el referido plazo
se puede practicarlainscripcidn. Esta
posibilidad es saludable en cuanto
permite agilizar el trafico juridico,
impulsando el celo de los Ayunta-
mienlos con respecto a la resolucion
de las cuestiones de su competen-
cia. Eld[aadfade nuestra actuacicén
nos ha demostrado que, con harta
frecuencia, ha sido practica habitual
dar la callada por respuesta, obii-
gando asi a los administradores a
emplear vias come la certificacién
de los actos presunlos, no exentas
de dificultades y que, aparte de ori-
ginar las consiguientes dilaciones,

|nherentes a] asesoramlento juridlco
inconvenientes que podrfan facil-
mente evitarse si la Administracidn
actuara con el celo que le corres-
ponde. Albergamos dudas en cuan-
to a si el precepto reglamentario su-
pane o no una extralimitacion res-
pecto al 259.3 del T.R., pero lo que
no se puede negar es que agllizara
un gran nimero de casos, A partirde
ahora la inoperancia de la Adminls-
tracién no podra retrasar mas de
cuatro meses la inscripcidn de una
escritura 8, incluso, ese plazo no
tendrd que agotarse si el Ayunta-
mienlo comunica diligentemente al
registro el "nihil obstat”,

Respecto al computo de los
meses habra de aplicarse el art. 5
del Gadigo Civil {de fecha afechay
cuando en el mes de vencimiento no




hubiere dia equivalente al inicial del
computo, se entenderd que el plazo
axpira el tltimo del mes). Asimismao,
en base al art, 109 del Reglamento
Hipotecario, habra que considerar
gue la prorroga del asiento de pre-
sentacion serd de 180 dlas habiles,
con fo cual tendra una vigencia algo
superior al plazo de cuatro meses
que se concede al registrador para
realizar la inscripeidn. También
conviane reparar en que, segtin eln?
1 delart, 79, la prarroga de 180 dias
secuentadesde lafechade remisidn
de la documentacion al ayunta-
miento, mientras que el plazo de
cuatra meses para proceder a la
inscripcién (art. 79.4) se cuenta
desde la nota de remisién puesta al
margen del asiento de prasentacion,
aungue, obviamentie, deberian co-
incidir lafecha de la notacaonladela
elactiva entrega, por medio que deje
constancia de la misma, de la co-
municacion al servicio de correos o
de mensajeria. Para mayor seguri-
dad seria recomendable que, tanto
la remisién de Ia copia del titulo con
el oficio correspondiente como 1a
recepcion de la comunicacion ad-
ministrativa, en su caso, se hicieran
canstar en el libro de salidas y re-
cepcidn de comunicaciones.

42 E Ayuntamiento o el Or-
gano urbanistica competenie
incoan expediente de infraccidn
urbanfstica porparcelacién ilegal.

Para estos casos establece el
art. 79.5 que podra solicitarse del
Registrador anotacidn preventiva
que surta efecto de prohibicion ab-
soluta de disponer conforme al art.

b da la Ley Hinntecaria. Aguie
pronunciamiento de la Administra-
clén es mucho mas categdrico en
cuanio a la ilegalidad de la par-
celacién que el que comentabamos
al, analizar el art. 79.3, puss en este
ultimo caso sdlo se hacla constar el
peligro de formacion de un nicleo
urbano o la posibilidad de parcelacién
ilegal. Para poder praclicar la anota-
cion preventiva prevista en el pre-
cepto deber verificarse los requisi-
tos consignados en el art. 57 del
Real Decreto. Si se comunicara al
Registrader 1a mera incoacion del
expediente de infraccién urbanisti-
ca, sin solicitar |a anotacién preven-
tiva, consideramos que, aunque &-
gicamente no pudiera procederse a
practicar una anolacion no solicita-
da, deberla rechazarse la inscrip-
cidn da la divisién o segregacidn en

base a los mismos argumentos ex-
puestos cuando aludimas a la impo-
sibilidad da practicar inscripcidn en
los supuestos del 79.3, por mas que
no resultara faclible la nota margi-
nal.

Articulo 80.- Fincas de
dimension inferiorala
parcela minima de
cultivo.

“Cuando se trate de aclos de
divisidn o segregacidn de fincas in-
feriores a la unidad minima de cultivo
los Ragistradores de la propiedad
remitirdn copias de los documantos
presentados a la Adminisiracion
Agrariacompetente, en los términos
previstos en el niimero 5 del articulo
anterior, Si dicha Administracidn
adoptase el acuerdo periinente so-
bre nulidad del acto o sobre apre-
ciacidn de las excepciones de
acuerdo con lo dispuesto en los ar-
ticulos veintitrés y veinticuatro de la
Ley 19/1995, de 4 de julio, remiliré al
Registrador certificacion del conte-
nido de la resolucidn recalda. En el
caso de gue transcurran cuatro me-
ses desde la remisidn o de que la
Administracién Agraria apreciase la
existencia de alguna excepcidn, ef
Registrador practicara los aslenlos
solicitados. En el supuesto de que la
resolucidncitada declarase la nulidad
de /a division o segregacion, el Re-
gistrador denegara la inscripcion. Si
dicha resolucidn fuese objelo de
recurso contenciosa-administrativo,
el titular de Ja finca de que se irate
podra solicitar Ia anotacidn preven-

d 08

J ajeziaele Qf
objeto de fraccionamiento’”.

En trabajos pracedentes he-
mos cueslionado la vigencia de la
vetusta legislacion estatal sobre las
U.M.C. {(en concreto la Orden de 27
de mayo de 1958 que las fijaba para
todo el territorio espafiol), al menos
en Comunidades Autdnomas como
la andaluza que, con compelencias
al respecto, se hablan abstenido de
legislar {vid. Boletin de Informa-
cién Registral de Granada, nime-
ros 13 y 42). Sin necesidad de refa-
rirnos extensamente a la controver-
tida sentencia del Tribunal Constitu-
cional de 20-3-87, ciertamente de-
fensora de la compelencia de las
Comunidades Auidnomas en cues-
tiones urbanisticas (presumible-
mente el Alto Tribunal llegado efcaso
no tendria mas remedio que pro-
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nunciarse a favor de las competen-
cias autonomicas en eslas materias
al contar la ey 19/95 de Modarniza-
cion de [as Explotaciones Agrarias
con un precepto tan autonomista
como el art. 23.2), hemos da reiterar
una vez mas gue nunca nos han
convencido los argumentos de los
defensores a ultranza de la
parvivencia de tan obsoleta Orden,
habida cuenta de que se basaban
sobre lodo en confusas y contradic-
torias sentencias del Tribunal Su-
premo que, ciertamente, no consti-
tuian una linea jurisprudencial,
creando una curiosa teorfa en base
a la cual la derogacion de normas
con rango de ley no se extenderla a
los praceptos reglamentarios dicta-
dos en su desarrollo, por mas que
los mismos tuvieran un espiritu
contrario a la nueva ley, leoria ésta
que, evidentemente, pulveriza el
principio de jerarquia normativa.
Ademas, con la promulgacion de la
Ley 19/1995 de Modermizacién de
IExplotaciones Agrarias, considera-
bamos habrian de extremarse las
cautelas, antes que aplicar sin mas
un preceplocomosuart. 24.2, que al
predicar la nulidad de los actos que
contraviniera las U.M.C. implicaba
una drastica restriccion al derecho
de propiedad, reconocido en el art.
33.2 de la Constitucién, mucho mas
contundente que los derechos de
tanteo y retracto que se establecian
en la L de R.Y.D.A. de 1973.

El nuevo Real Decrelo ha pro-
curado paliar el gravisimo problema
suscitado &l expulsar del Registro,
en base a [as dudosas conjeturas ya

venido inscribiéndose. Sin duda la
critica dehe ser favorable en cuanto
determina una razonable via de ac-
tuacién; sin embargo, tal vez en las
Comunidades Auténomas donde,
por haberse legislado zl respecto,
actiacontodo surigor el art. 24.2 de
la Ley 19/1995, determinante de la
nulidad de las segregacicnes o di-
visiones que vulneren las U.M.C.,
podria pensarse unavez masenuna
extralimitacion reglamentaria con
respecto a la ley al propiclarse la
inscripcidn de actos nulos.

Cuando se presenie un titulo
en el Registro con divisiones o se-
gregaciones inferiores a la U.M.C.,
el Registrador debera remitir copia
de los documentos presentados a la
administracién agraria competente




{se da pues la posibilidad de tener
que proceder a una doble remisidn,
tanto al Ayuntamiento correspon-
diente como a la administracion
agraria), en los términos previstos
en el ndmero 5 del art, 79, segln se
expresa en el art. 80 pero, obvia-
mente, setrata de un error pues es el
nimero 1 del art. 79 el que regula la
remisidn de documentos y laprérroga
del asiento de presentacion,

La Administracién una vez re-
cibida la documentacidn puada pro-
ceder de tres maneras distintas:

a) Adoplar acuerdo sobre la
nulidad del acto.

El Registrador denegara la
Inscripcidn y sidicha resolucidon fuera
objeto de recurso contencloso-ad-
ministrativa el titular de la finca da
que se trate podra solicitar la ano-
taciénpreventiva de su interposiclan.

b) Comunicar al Reglisirador
la existencia de algunas de las
excepciones a la prohibicién de

divisidn previstas en el arl. 25 de
fa Ley 19/1935.

En estos casos el Registrador
podré proceder a practicar la insctip-
cién salicitada.

c) No contestar.

Producida esta ausencia de
comunicacion por parte de la Admi-
nistracién, el Registrador practicara
la inseripcion en el plazo de cuatro
meses.

En definitiva que, segin ya
hemos apuntado, esie arlicula pue-
de serUtil en aras alasoluciénde los
problemas resefiados originados par
la promulgacion, quiza de manera
insuficientemente meditada, de [a
Ley 1941995, obligando a la Admi-
nistracion Agraria a pronunciarse
sabre la vigencia o no de las U.M.C.
en su territorio; por mas que las
Comunidades Auténomas con com-
pelencias en la maleria deberian fi-
jar sus propias unidades minimas de
cultivo, zanjando asl deforma defini-

tiva el problema. Se trata, por enci-
ma de todo, de hacer que prevalez-
ca la seguridad jurldica, no constitu-
yendo, por lanto, verdadera solu-
cidn la forma harto defectuosa con
que se ha pretendido aclarar la
cuaslidn en el ambito andaluz, Co-
munidad en la que por medio de Ia
Resolucion de 4 de noviembre de
1996, de ia Direccidon General de
Desarrollo Rural y Actuaciones Es-
tructurales, se han pretendido deter-
minarlas U.M.C. —con caracter pro-
visional y curiosamente en términos
absoiutamente coincidentes con o
establecido en la Orden de 1958, sin
tener en cuenta las fundamentales
modificaciones que en sus casi
cuarenta afos de vigencia se han
dado en el medio agricola— olvi-
dando que, conforme alart. 5.4 de la
Ley de Refarma Agraria Andaluza,
la fijacion de la U.M.C, es compe-
tencia exclusiva del Consejo de go-
biarno de la Junta de Andalucia.
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S e

Nicolas Rico Morales
Registrador de la Propiedad

(Tomado del BIR de Granada, nim. 54, pa 127 correspondmnte al mes de nowembre de 1996 y; por tanto,
g-

publicado antes de que el RD 1093/1997, de 4 de julio, tocara someramente la materia. Sin duda, el autor

querra hacer algunas adiciones en su BIR que nosotros rapifieiraremos en su momento)

HIPOTECARIA REGISTROS. TEMA 34

UNIDAD Y PLURALIDAD DEL FOLIO REGISTRBAL .-

oAy e W A

INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.- TITULO Y™
FORMA DE PRACTICAR LOS ASIENTOS.- LOS ESTATUTOS
DE LA COMUNIDAD Y SUS EFECTOS RESPECTO DE
TERCEROS.- MODIFICACION DE LA PFIOPIEDAD o
HORIZONTAL.- SU EXTINCION '

UNIDAD Y PLURALIDAD DEL FOLIO REGISTRAL.

El sistema espafiol de llevanza del Registro estd construido sobre la técnica del folio real, de
tal forma que a cada finca desde que ingresa por primera vez en el Registro se le abre un folio
registral en el cual van haciéndose constar mediante asientos sucesivos todas las vicisitudes que
el historial jurfdico de la misma va ofreciendo a través de los actos inscribibles. Asf viene a
desprenderse de lo que dispone el articulo 8 de la Ley Hipotecaria al decir que: “Cada finca tendré,
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desde que se inscriba por primera vez, un nimero diferente y correlativo™ y que: “Las inscripciones .
que se refieran a una misma finca tendrdn otra numeracidn correlativa y especial”. Igualmente se
deduce de otra serie de articulos, como pueden ser el 13 y 243 de la Ley Hipotecaria y los posibles
concordantes del Reglamento (372, 375, 378 y 379).

Del articulo 243 de la Ley Hipotecaria se ve mds claramente el principio apuntado: “El
Registro de 1a Propiedad se llevar4 abriendo uno particular a cada finca en el libro correspondiente,
Todas las inscripciones, anotaciones y cancelaciones posteriores relativas a la misma finca se
practicardn a continuacion, sin dejar claros entre los asientos™.

Porlo tanto, como principio general, sélo cabe hablar de folio “unitario” o éinico para perfilar
el sisterna espafiol. El principio es tajante; no cabe mds que un registro particular para cada finca,
que se compondrd de los folios necesarios para ir reflejando el historial juridico de la finca.

~ Pero, al lado de este principio los tiempos actuales han ido brindando posibles excepciones
- enlas quelafincao el derecho reputado con virtualidad para abrir folio registral puede serreflejado
en forma diversa, admitiéndose la pluralidad de folio que pueda contener de una parte la finca en
su totalidad y de otra, en folios independientes, los diferentes elementos que componen la misma
que, por razones legislativas, vienen a ser considerados a su vez, como fincas independientes.

Asi sucede, sin que quiebre el principic de especialidad, en las llamadas “fincas especiales”,
consideradas como fincas cuya delimitacién no es solo fisica, sino juridica. Entre estos casos,
pueden citarse, con Chico, los de aguas, concesiones administrativas y propiedad horizontal, pero
los casos mas importantes son los de Propiedad Horizontal y supuesto asimilados (complejos
inmobiliarios, urbanizaciones, garajes), y modernamente, la multipropiedad.

En estos supuestos, la técnica registral del folio tinico, es sustituida por la del “folio doble™,
y alin por la del “folio triple”.

—Existe “folio doble” o dualidad de folios, en la Propiedad Horizontal, en la que se abre un
folio al edificio en su conjunto y un folio independiente a cada elemento privativo de la misma.

—Existe “folio triple”, en casos mds Complejos de complejos inmobiliarios y Urbanizacio-
nes, en que la Res. D.G. de 2 abril 1980, prevé su inscripcién abriendo un folio general para la
totalidad de la urbanizacién o complejo inmobiliario; un folio separado para cada uno de los
edificios o bloques que la integren y un folio separado distinto para cada uno de los elementos
privativos de las mismas.
 Laapertura de estos folio miiltiples se manifiesta también respecto de los garajes, después de
la reforma del art, 68 R.H.yenla multlplopledad si prospera leglslatlvamente la técnica de abrir

folio’'a cada cuota-turno de Ia misma.

Lo esencial en estos supuestos de folio miiltiple es que se trata de fincas matrices y fincas
conexas con ellas; conexidn que existe tanto por derivarse las llamadas fincas conexas de la primera
finca matriz, como porque su régimen registral, si bien da lugar a la existencia de folios distintos,
conserva una intima conexién entre las fincas. Asf, como veremos al estudiar la Propiedad
Horizontal, las inscripciones de los elementos privativos de las mismas, se basan y estdn en todo
momento conexas con la del edificio en su conjunto, donde constan los elementos comunes, 1os
estatutos de la comunidad, determinadas cargas etc, “conexién umbilical” que completa en todo
caso las inscripciones de los elementos privativos.

Elfundamentode lapluralidad de folios es esencialmente prdctico: clarificar el folio registral,
y se vaimponiendo porque al tratarse de fincas conexas entre sf, no sufre en su esencia el principio
de especialidad.
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INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

La regulacién de la inscripcion de la Propiedad Horizontal es objeto de la legislacién
hipotecaria, fundamentalmente en el articulo 8 de la Ley.

A) Evolucidn historica y legislacion actual.

Prescindiendo de la evolucion de las leyes civiles sobre P.H., objeto del temario de derecho
civil, en la evolucidn de la legislacién hipotecaria al respecto, podemos distinguir:

—EnlaLey hipotecaria de 1981 no se previd el supuestode la P.H., alaquelalegislacidn civil
y la jurisprudencia consideraba como un supuesto de copropiedad (S. 9 noviembre 1931). En la
reformade 21 de diciembre de 1869, se previd ya la inscripcién, bajo un solo niimero, de las fincas
urbanas, aunque estuviesen divididas en varios pisos, habitaciones o piezas.

—La Ley de 26 de octubre de 1939, dié nueva redaccidn al articulo 8 de la L.H., y afiadié el
art. 107, permitiendo ademds de la inscripeién del edificio en su conjunto, la de cada piso como
finca independiente, asi como Ia hipoteca sobre los mismos. Por su parte, el R.H. admitia en su
articulo 218, referido a inscripciones de hipotecas, tres posibilidades: &) inscripcién solo del
edificio en su conjunto , englobando a sus distintos pisos; b) inscripcién separada del edificio y
cada uno de los pisos o locales; y c) inscripcién solo de los pisos, de forma independiente, sin
inscripcidn del edificio en su conjunto.

—LaLey de 21 de julio de 1960, actualmente vigente, impuso la reforma de los articulos de
la L.H. referentes a la inscripcién de la P.H., que disponen:

Articulo 8 L.H.: “Se inscribiran como una sola finca, bajo un mismo niimero:

Tercero: Las fincas urbanas y edificios en general, aunque pertenezcan a diferentes
duenos en dominio pleno o menos pieno.

Cuarto: Los edificios en régimen de propiedad por pisos cuya construccion esté
concluida o, por lo menos, comenzada.

Enlainscripcion se deseribirdn, con las circunstancias prescritas por la Ley, ademas del
inmueble en su conjunto, sus distintos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento
independiente, asignando a éstos un nitmero correlativo, escrito en letra, y la cuota de
participacién que a cada uno corresponde en relacion con el inmueble. En la inscripcion del

solar o del edificio en conjunto se hardn constar los pisos meramente proyectados.

Se incluirian ademis aquellas reglas contenidas en el titulo y en les estatutos que
configuren el contenido y ejercicio de esta propiedad.

La inscripcion se practicard a favor del dueno del inmueble constituyente del reglmen
o de los titulares de todos y cada uno de los pisos o locales.

Quinto: Los pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad horwontal snempre
que conste previamente en fa inscripcién del mrgueble Ia constitucién de dicho régimen”.

Articulo 107 L.H.: “Podrin también hipotecarse:
Undécimo: Los pisos o locales de un edificio en régimen de propledad horizontal
inscritos conforme a lo que determina ¢l articulo octavo”.

—Con posterioridad a 1a Ley de 1960 (y prescindiendo de sus reformas de 1988 y 1990, de
dmbito civil), el R.D. de 12 de noviembre de 1982, modificé el art. 68 del R.H., que dispone en
su redaccién actual:
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“La inscripeion de la transmision de cuota indivisa de finca destinada a garaje o
estacionamiento de vehiculos, que Ileve adscrito el uso de una o mas plazas determinadas,
podra practicarse en folio independiente, que se abrird con el nimero de la finca matriz, y
el correlativo de cada cuota.

Dicha inscripceion se realizara a solicitud del titular registral o del adquirente, o cuando
el Registrador lo considere necesario para mayor claridad de los asientos.

La apertura de folio se hard constar por nota al margen de la inscripcién de la finca
matriz”.

—Otra reforma hipotecaria relativa a la P.H. es 1a del R.D. de 13 de noviembre de 1992,
sobre diligencia de los libros de la Comunidad de Propietarios, que pasa a ser competencia del
Registro donde radique el inmueble sujeto a la P.FL, en cuya disposicién se regulan los supuestos
y la forma de llevar a efecto dicha diligencia (a los que no nos referimos expresamente, por no
exigirlo el programa).

—Finalmente, no olvidar que la insuficiencia normativa de la legislacién sobre P.H. es
también extensiva a la regulacidn hipotecaria, existiendo en la actualidad anteproyectos referidos
a la inscripeidn de Conjuntos inmobiliarios y multipropiedades, supuestos a los que, ante la falta
de disposiciones, se viene aplicando por la D.G. analdgicamente las normas de la P.H.

"~ B) Supuestos que se regulan en su normativa.

La Ley Hipotecaria adopta en la inscripcién de la propiedad horizontal el sistema del folio
muiltiple o, por lo menos, el de la dualidad de folios: uno para el edificio constituido en propiedad
horizontal y otro u otros para los diferentes pisos, locales o “espacios suficientemente delimitados
y susceptibles de aprovechamiento independiente”

- No obstante, hemos de tener en cuenta la “conexidn” existente entre las i 1nscr1pc1oncs de los
elementos privativos y la inscripcidn matriz o el edificio en su conjunto: :

—1Loque sereflejaen el folio matrizes “el régimen de P.}H.” en el que constardn los elementos
comunes del inmueble, y los miultiples aspectos del régimen de P.H. susceptibles de regulacién
estatutaria, que no se recogerdn en las inscripciones separadas de los pisos o locales, pero que
afectan a los mismos en cuanto forman parte del edificio. Por ello, en las inscripciones indepen-
dierites ha de constar siempre dicha conexién con el folio matriz, y aunque todos los pisos o locales

vayan a folio independiente, el folio del edificio no queda en modo alguno “vacio™, sino que es
punto de obligada referencia para aquellas inscripciones. ' :

~~Incluso, este folio del edificio puede ser objeto de nuevas inscripciones durante la vigencia
de la P.H. Asi sucederi con las inscripciones de estatutos establecidos con posterioridad al titulo
constitutivo; o de modificaciones estatutarias. Sin embargo, la titularidad de lainscripcidn de P.H.
en el folio matriz, no cambiard al cambiar las titularidades de los elementos que lo forman; queda
reflejada la “titularidad histérica™ del primer momenio de la P.H., por lo que si han de hacerse
inscripciones que afecten al edificio en su conjunto, han de tenerse en cuenta Ias titularidades de
estos folios, en una modalizacidn especial del tracto sucesivo.

—Las inscripciones separadas de los pisos o locales albergardn la vida independiente de cada
elemento privativo; perolainscripcién del edificio serd siempre punto de referencia de los mismos,
en cuanto al régimen de su propiedad horizontal.

Sobre estas bases es preciso diferenciar lo que podriamos denominar inscripcién matriz del
edificio y las sucesivas inscripciones derivadas de los pisos, locales o espacios antes citados:
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A.- INSCRIPCION DEL EDIFICIO EN SU CONJUNTO.

La Ley hipotecaria en este punto contempla, la inscripcidn unitaria del edificio en tres fases
muy discutidas: edificio concluido, edificio comenzado € inscripcidn del edificio o del solar con
pisos meramente proyectados.

Veamos los distintos supuestos:

1) Edificio concluido.

Al registro accede la escritura de “constitucién del edificio en régimen de Propiedad
Horizontal”, y las reglas para su inscripcidn serdn las siguientes:

a) Ha de contener esencialmente el otorgamiento del titulo constitutivo del edificio en
Régimen de Propiedad Horizontal; y asimismo puede contener los Estatutos, que no afectardn a
terceros si no se inscriben en el registro de la propiedad.

Por titulo constitutivo de la P.H. hay que entenderel acto juridicoquedavidaa estapropuadad
medlante la individualizacién juridica de cada piso o local, realizada a través de su descripcién y
valoracién en relacién con el edificio de que forma parte. Es decir, mediante el titulo constitutivo
se configura un edificio como formado por elementos susceptibles de titularidad y aprovechamien-
to independiente, y por unos elementos comunes, anejos de aquella titularidad, y se determina la
cuota de participacion de cada elemento privativo en la cotitularidad de los elementos comunes.

El estudio pormenorizado del titulo constitutivo es objeto del temario del derecho civil, por
lo que en este tema solo nos referiremos, en su aspecto hipotecario, a sus elementos subjetivo y
objetivo, esenciales para la calificacidn registral y la inscripcidn.

—En cuanto a sus elementos personales, propietario o propietarios que han de otorgar el
titulo en cada caso concreto, cuya capacidad y legitimacion han de ser calificados por el Registrador
para proceder a la inscripcion a su favor, pueden darse como casos:

—En los supuestos de desmembraciones de dominio, podrd otorgar el titulo conjuntamente
nudo propietario y usufructuario; el nudo propietario por si solo, siempre que no exista perjuicio
para el usufructuario; no pudiendo otorgarlo el usufructuario por sf solo.

—En casos de existencia de derechos de superficie sobre la finca, habridn de otorgar el titulo

conjuntamente los propietarios y los superficiarios, st bien en la practica lo més frecuente es que
los propietarios apederen a los superficiarios al respecio, al constituirse el derecho de superficie.
—Cuando exista apoderamiento, se requiere mandato expreso, sin que el poder para vender,
0 para aceptar y partir la herencia incluya el poder constituir propiedad horizontal (Res D.G. 17
abril 1970).
En cuanto a la capacidad para otorgarlo, al estimarlo un acto neutro, bastana la capacidad

juridica general, sin necesidad de concurrir los reqmsxtos necesarios para los actos de riguroso:

dominio. Por ello:
—respecto i bienes gananciales, actuardn ambos cényuges, o bien el cényuge titular segin
el registro.

—en los supuestos de Patria Potestad, el titular de la Patria Potestad no necesitarfa la

intervencidn judicial.
—=l tutor no necesitaria la intervencion judicial.
—el menor emancipado no necesitarfa el complemento de capacidad.
—podria hacerla el contador-partidor hereditario.
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Sin embargo, ha de tenerse en cuenta que es [recuente que la constilueion de Ta P.H. forme parte de un acto mas complejo,
en que normalmente se declara la construccién de la Obra Nueva, o lleva consigo disolucién de una comunidad, por lo que en
estos casos, para calificar la capacidad de los otorgantes, ha de tenerse en cuenta los elementos de complejided que concurran
en cada caso.

—En cuanto a su elemento objetivo, es un edificio que sea susceptible de divisién en
elementos con posibilidad de aprovechamiento independiente.

En principio, el objeto clisico es un edificio de estructura vertical, pero no es necesaria la
existencia de varias plantas, pudiendo dividirse horizontalmente una dnica planta existente. No
obstante, junto a ello, modernamente se ha aplicado la estructura de D.H. a la llamada “propiedad
horizontal tuambada”, formada por una edificacién consistente en varias casas adosadas, as{ como
a los conjuntos de edificios con zonas comunes y a las urbanizaciones privadas.

Por ello, la doctrina mds moderna, al hablar de edificio a efectos de P.IH. prescinde de un
concepto estitico o estructural de edificio, y lo sustituye por un concepto dindmico o funcional,
atendiendo a su destino: lo es toda edificacidn, obra o estructura que sea susceptible de distinguir
entre elementos privativos y comunes,

‘b) Contenido del titulo constitutivo.

Su contenido viene determinado por el art. 5 de la Ley P.H.

“El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describird, ademds del inmueble en
su conjunto, cada uno de aquéllos, al que se asignard un niimero correlativo. La descripcidn del
inmueble deberd de expresar las circunstancias exigidas por la legislacidn hipotecaria y los
servicios e instalaciones que cuente el mismo. La de cada piso o local, expresard su extension,
linderos, planta en que se hallase y los anejos, tales como garaje, buhardilla o sétano.

En el mismo titulo se expresard la cuota de participacidn que corresponde a cada piso ¢ local,
determinada por el propietario dnico al iniciar la venta por pisos, por acuerdo de todos los
propietarios existentes, porlaudo o por resolucién judicial, Para su fijacidn se tomard como base
la superficie 1itil de cada piso o local en relacidn con el total del inmueble, su emplazamiento
exterior o interior, su situacién y el uso que se presuma que va a efectuarse de los servicios y
eleméntos comunes.

El titulo podrd contener, ademds, reglas de constitucién y ejercicio de derechos y disposicio-
nes no prohibidas por la ley en orden al uso y destino del edificio, sus diferentes pisos y locales,

instalaciories y servicios, gastos, administracidn y gobierno, seguros, conservacion y reparaciones,
formando un estatuto privado que no perjudicard a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de
la Propiedad”.

“Es decir, ‘el titulo tiene un contenido imperativo y otro voluntario, constituido éste por los
Estatutos de la comunidad, objeto éste dltimo de pregunta separada, por lo que solo nos referimos
ahora a su contenido imperativo:

- En el titulo constitutivo han de constar, esencialmente:

- —la descripcion total del inmueble, que habrd de expresar las circunstancias exigidas por
la ley hipotecaria (art. 9 Ley y 51 R.H.)

—los elementos privativos del inmueble, susceptibles de aprovechamiento independiente.
La Ley P.H. establece en su art. 3 que pueden ser elemento privativo: “un espacio suficien-
temente delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, con los elementos arqui-
tecténicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos dentro de sus
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limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los anejos que expresamente se hayan
sefinlado en el titulo, aunque se hallen situados fuera del espacio deli-mitado”.

Como elemento privativo puede asi configurarse cualquier espacio delimitado (vivienda, piso
o local), con los anejos que puedan configurarse para el mismo (entre los que se citan expresamente
en el art. 5 garajes, buhardillas y sétanos, lo que no implica que éstos hayan de ser siempre anejos,
ni que los anejos hayan de existir obligatoriamente).

Caracteres del elemento privativo, serdn:

1.- Ser un espacio suficientemente delimitado.

La delimitacidn de lo que haya de entenderse como piso, vivienda por local, serfa la de un
espacio con solucidén de continuidad, delimitado (por paredes, suelo y techo todos medianeros
respecto de otros pisos o viviendas), susceptible de aprovechamiento independiente y con salida
a un elemento comiin del edificio o directamente a via piiblica. Lo esencial para esta delimitacién
es su concepeidn funcional o dindmica: que el elemento sea susceptible de aprovechamiento
independiente, con un destino concreto: vivienda, negocio etc. por ello, puede tratarse de un
espacio delimitado horizontalmente dentro de una misma planta; o verticalmente, perteneciendo
a dos plantas distintas (duplex); o incluso puede ser un solo elemento privativo el formado por
varias plantas de un edificio unidas entre si, siempre que tengan una unidad funcional o de destino
—¢j. destinarlas a un Hotel—.

2.- Susceptible de aprovechamiento independiente.
Para ello ha de tener salida a elemento comiin o via piiblica. Se estima que no ha de tener
obligatoriamente continuidad fisica, siempre que tenga unidad funcional.

3.- Ha de ser constituido como tal elemento privativo en el titulo constitutivo,

La configuracion de cada elemento privativo se hard en el titulo constitutivo describiéndolo
(con su superficie construida y Util y sus linderos por derecha, izquierda y fondo y planta en que
se hallare) y se le asignard a cada uno un nidmero correlativo (art. 8 L.H.) v una cuota de
participacidn.

Normalmente los linderos se refieren a la fachnda del edificio, aunque pueden tambidn referirse a la puerta del mismo
edificio; es undamental que e] piso se identifique, pero no que se utilice 1a palabra “entrando” (Res. 186, 23, 29 diciembre 1963;

11 encro 1964). Es fundamental indicar 1a planta de ubicacidn del piso, si es primera, segunda, etc. La deseripeién de un piso,
cuando varios son igunles o del mismo tipo, puede hacerse conjuntamente —por tipos— o por remision a los restantes (Res. 16

sept 1967).
—~l0s elementos comunes del inmueble...

En cuanto a los elementos comunes, pueden definirse en principio, como aquellas partes del
edificio necesarios para su adecuado uso y disfrute. Lo serdn, segiin el art. 396 C.C. “los demis
elementos del edificio necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como suelo, vuele,
cimentaciones, pasos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, porterias, ascensores, cubiertas,
canalizaciones, y servidumbres”. Tal enumeracién del C.C, es meramente indicativa y no taxativa:
puede haber casos en que alguno de tales elementos no existan, y también otros elementos comunes
no enumerados en dicha relacidn.

Los elementos comunes existen en niimero indeterminado, sin que se precise su relacion total
en el titulo constitutivo, porque en general, puede decirse que serdn elementos comunes todos los
que no sean configurados como privativos y sus anejos: serdn elementos comunes lo que queda del
inmueble, en su configuracién juridica, comprensiva de su suelo y su vuelo, después de abstraer
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del mismo las partes privativas y sus anejos. Asi se desprende de las res. D.G. 28 febrero 1968 y
12 noviembre 1969.

. A efectos hipotecarios, la distincidn entre elementos comunes por naturaleza (inherentes al
derecho singular de propiedad) y por destino (configurados como comunes para la utilidad de los
participes) , distincidn reconocida por Res. 10 mayo 1965 y S.T.S. 5 marzo 1964, entre otras, tiene
cierto relieve: mientras que los elementos comunes por naturaleza basta que se configuren como
tales por remisidn al art. 396 CC, los elementos comunes por destino es necesario que se configuren
como tales en el titulo constitutivo y se haga constar su configuracidn en la inscripcidn del edificio.

Asfmismo, si existen elementos comunes generales y restringidos o no generales, el titulo
recogerd dichas circunstancias, y la vinculacién de los no generales respecto a determinados
elementos privativos del edificio.

* Especial consideracién ha merecido en la Jurisprudencia la porteria del edificio o vivienda
" del portero. En principio debe estimarse elemento comuin, y asi parece deducirse del art. 396 C.C.;
pero puede configurarse también inicialmente como departamento procomunal; o convertirse en
éste con posterioridad. Las Res. de 5 mayo 1970 y 15 junio 1973 exigen previa desafectacion del
destino de porteriy, si dicho destino cambia, con acuerdo undnime, en cuanto modificacion de titulo
constitutivo. Una Res. de 13 diciembre 1971, no exige tal desafectacidn si la porteria ya estaba
inscrita como vivienda independiente.

En cuanto a las miiltiples posibles configuraciones de los garajes, son objeto del tema si-
guiente.

—Ja cuota de participacion,

Lafijacién de la cuota de participacién es esencial, y aello serefierenlos arts, 3y 5delaL.P.H.
y el art, § de la L.I. antes vistos.

En cuanto a la forma de determinarse la cuota en el titulo constitutivo, la ley 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 de registrador (Res. D .G.R.N. 11 marzo 1978).

' Encuantoalaforma de fijarse lacuota, se ha planteado la duda de si habria de fijarse mediante

una férmula conereta, o bien bastard con que quede suficientemente claro su sefialamiento:

—normalmente, la tormula utilizada es - en relacion al valor total del inmueble, Benelicios ¥
cargas de la comunidad”, comprensiva de lo establecido en el art. 3.
—la determinacion de la cuota solo en relacién 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.
—ladeterminacidnde lacuota “enrelacidon con los elementos comunes”, sinreferencia al total
‘valor del inniueble, fue admitida por Res. D.G.R.N. de 23 julio 1966 y 20 abril 1967.
—la determiinacién de la cuota “con la naturaleza, contenido y efectos de 1a Ley de 21 julio
1960”, 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 descripeion
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
se estima que es la figuracién de la cuota en centésimas, que es imperativa, mas que la
‘determinacidn de los fines o funciones de dicha cuota, que vienen establecidos por la propia ley.
Y atdn la necesidad de la fijacidn en centésimas ha sido discutida por parte de ladoctrina, que estima
que serfa suficiente su determinacién de cualquier forma como “cuota parte de valor” de la cosa.
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—los anejos, si existiesen...

En principio, anejo es “lo unido a una cosa, con dependencia de ella”. Se trata de dos cosas
distintas, pero unidas o vinculadas de forma que una de ellas dependa de otra. Se trata, pues, de
dependencias fisicamente separadas de loss pisos o locales, pero juridicamente unidas a los
mismos. La Ley P.H. liga a los anejos a los elementos privativos, como parte integrante de los
mismos. :

Desde un punto de vista hipotecario, lo esencial es que departamento principal y anejo son una
sola finca, de cardcter discontinuo, por lo que en la constitucidn de Ia P.H. se dard a ambos un solo
niimero de orden, y una sola cuota de participacidn, todo ello referido al departamento principa].

La existencia del anejo se hard constar tanto en la inscripeién del edificio en su conjunto como
en la de su apartamento principal, de forma genérica, sin que el anejo abra folio independiente.

—asimismo se hardn constar en el titulo constitutivo los elementos procomunales, si exis-
tiesen.

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

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

“Solo podri ejercitarse —accion de divisién— 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 comtin de todos los propietarios™. :

A efectos exclusivamente hipotecarios, hemos de tener en cuenta, que por tratarse de
elementos privativos, ha de atribuirseles un ntimero de orden y asimismo, una cuota de participa-
cién. Ello dard lugar a que los departamentos procomunales abran folio independiente, como
elementos privativos que son.

Por lo demds, 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). Dicho régimen
constard en la inscripcidn del edificio en su conjunto; en la inscripcién del propio departamento
procomunal, se podrd hacer constar su cualidad de tal, remitiendo en cuanto a sus pormcnores a
dicha inscripcidn del edificio en su conjunto. -

¢) Modalidades de otorgamiento del titulo constitutivo,

1.- El titulo constitutivo puede otorgarse unilateralmente, por un solo propietario del
edificio, o bien por varios cotitulares del mismo,

En caso de constitucién unilateral, puede hacerse como un acto inicial e mdependlente, o bien
para vender pisos o locales en €l mismo acto. .

En caso de constitucién por comuneros, puede verificarse como medio de poner fin a la
comunidad existente sobre el edificio (art. 401 C.C.), 0 a una comunidad que se forma en el mismo
instante, por declaracién de obra nueva sobre solar en comunidad. :

Un caso intermedio serfa el de constitucién en titulo particional: los herederos para proceder
a la particién, dividen horizontalmente un edificio y se adjudican los distintos pisos y locales en
la particion.

Casos igualmente posibles son: la construccidn de edificios por Cooperativas de viviendas;
la cesidn de solares para la construccidn, en régimen de derecho de superficie; €l supuesto de
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cambio de suelo porvuelo... los cuales dan lugar a especialidades en el momento de la constitucién
de la P.H.

B.- INSCRIPCION INDEPENDIENTE DE LOS PISOS O LOCALES.

Dispone el articulo 8.5 de la Ley Hipotecaria que, ademds de la inscripcién del edificio, en su
conjunto “se inscribirdn como una sola finca bajo un mismo nimero: “Los pisos o locales de un
edificio en régimen de propiedad horizontal, siempre que conste previamente en la inscripcién del
inmueble la constitucién de dicho régimen”.

En la actualidad se estima que obligatoriamente ha de verificarse la inscripcidn separada de
los elementos privativos, sin que quepa ni una (nica inscripcién de todo el edificio; ni una
inscripcidn de elementos independientes sin Ia previa inscripeién de todo el edificio.

—En cuanto a la posibilidad de inscripcién dnica del edificio, sin inscripcidn separada de los
pisos y locales, Res. de D.G.R.N. de 19 y 21 junio 1959 estiman que la doble inscripcidn es
“facultativa” para los interesados; pero la doctrina mayoritaria entiende la obligatoriedad “préc-
tica” del doble folio, sobre todo a partir de la transmisién de pisos y locales (Camy); y una Res. de
2 febrero 1973 entiende que el buen orden y la claridad del registro exigen las inscripciones
independientes. Argnmento a favor de esta tesis, serfa la nueva redaccidn del art. 68 R.H. en que
1o inscripcidn separada de las partes indivisas de los garajes queda, en tiltima instancia, a discrecién
del Registrador.

—En cuanto a la posibilidad de la inscripeién de piso o local como finca independiente sin
lapreviadel edificioen suconjunto pudiera ser argumento a su favor el articulo 218 del Reglamento
hipotecario en su apartado ¢), que parte del supuesto de la inscripcién de los pisos sin previa
inscripcion del edificio, pero la doctrina lo entiende como un residuo de la legislacidén anterior,
olvidado por el legislador, que debe entenderse derogado.

2) Inscripcion del edificio en construccién.

"El art. 8 permite la inscripcién de edificios construidos o al menos comenzados. La doctrina
estima que el concepto de “edificio en construccién® ha de interpretarse muy extensivamente,
estimdndose que la construccidn comienza, no con el comienzo material de las obras, sino antes

delmisimo, cuando exista Ia [iCEncia de Consiruccion y €l proyecto arquitectonico, debidamente
aprobado, para la misma,

En coanto a la posible inscripcién de edificios meramente proyectados, aunque el art. 8
establece que en la inscripeién del edificio en su conjunto, puedan hacerse constar los pisos
meramente proyectados, la doctrina entiende que eso no equivale a que pueda inscribirse un
edificio meramente proyectado, y iun no comenzado; el supuesto es la inscripcidn de un edificio
comenzado, en la que los pisos alin no han sido delimitados como tales, y sélo constan en el
proyecto, hasta que con el avance de la construccién, queden delimitados y construidos.

La referencia a que en el solar pueden hacerse constar pisos meramente proyectados, puede
referirse a supuestos de existencia de derechos de superficie, en que en el solar se hard referencia
a pisos arevertir, o de cambio de suelo por vuelo, en cuya inscripcién constardn asimismo los pisos
proyectados a entregar.
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TITULO Y FORMA DE PRACTICAR LA INSCRIPCION.
I.--TITULO INSCRIBIBLE.

La tnica referencia de 1a Ley P.H. al titulo formal que pueda tener acceso al registro, la hace
el art. 5 al determinar que “la cuota de participacién se fijari por el propietario tinico del edificio,
por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucidn judicial”. Ello unido
a la necesidad de documentacién piiblica para acceder al registro, hace que los titulos inscribibles
puedan ser la escritura piiblica, 1a resolucion judicial, o el laudo arbitral. En cuanto al laudo, por
su parte, requeriria su elevacién a escritura pablica, por lo que los titulos se reducen a escritura
ptiblica y resolucién judicial.

En cuanto a la escritura, puede serinter vivos—escritura de constitucion de P.H. otorgada por
el titular o cotitulares del edificio— o mortis causa,

En cuanto a laresolucidn judicial, no cabe olvidarqueenellahade verlflcarse ]Ll constitucmn
con su titulo constitutivo completo, por lo que ha de reunir los requisitos que al efecto cita la ley
de Propiedad Horizontal mds los requisitos de los arts. 9 L.H. y 51 de su reglamento.

II.- FORMAS DE PRACTICAR LOS ASIENTOS.

El sistema que adopta la Ley de Propiedad Horizontal parala préctica de las inscripciones es,
como ya hemos apuntado, el de la dualidad de folios, rechazindose el del folio tinico que
acumularia con falta de absoluta claridad el historial de muchas fincas que forman parte integrante
de un solo edificio. Inscrito el conjunto del edificio mediante el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal, van realizandose las sucesivas inscripciones de cada piso o local que puede constituir
finca independiente, pero sin que se produzca segregacidn, sino una operacién semejante a la
misma en su forma, pero no en sus efectos. La inscripcion de finca o local sigue relacionada con
1a del edificio entero y ésta, a su vez, con la de cada uno de los pisos o locales. Es, como ha dicho
el T Simposio de Propiedad Horizontal, “una independencia integrada dentro del régimen de
propiedad horizontal”.

En cuanto a favor de quién ha de practicarse el asiento, el art. 8.4 in fine de la L.H. esmblece
refiriéndose a la inscripcién del edificio en su conjunto, que “La inscripcidn se practicard a favor
del dueno del mmueble consutuyente dei reglmen 0 de los tltuhres de todos y C'ldd uno de los plSDS

principio de tracto sucesivo; aunque la mayoria de la doctrina, 1a considera un supuestq de tracto
abreviado. (En la realidad puede darse un supuesto de inscripcién del edificio a favor de una
persona y de la propiedad horizontal a favor de otras: si al fallecimiento del titular del edificio, sus
herederos lo dividen horizontalmente en la particién y se adjudican individualmente los pisos o
locales, en que la divisién horizontal habri de inscribirse a favor de los titulares de los pisos o
locales).

La inscripcidn de cada piso o local se hard a fdvor de su titular o titulares. - . y

b) La inscripcion del edificio en conjunto, a través de la serie de notas marglnales que van
indicando lainscripcién de los diferentes pisos o locales independientes, pone en relacién la mlsma
con cada una de las de los pisos, lo cual hace que inicialmente esté todo en armonia, hasta que por
una sucesiva transmisién de pisos o locales quede desconectada la inscripcién matriz conla de los
pisos o locales, teniendo que recurrirse a esas inscripciones para saber los actuales duefios de los
mismos a efectos de poder otorgar actos conjuntos sobre todo el edificio. -
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III.- OPERACIONES REGISTRALES SEGUN LAS DISTINTAS MODALIDADES
DE CONSTITUCION DE LA P.H.

Pueden darse como casos:
1.- Constitucién por un solo propietario del edificio.

El tftulo seri la escritura otorgada unilateralmente por dicho propietario, si bienen S.T.S. de

3 febrero 1975 y 13 abril 1977, entre otras, establecen que si al otorgar el titulo constitutivo por el

promotor existen ya adquirentes de pisos por contrato privado, éstos han de intervenir en el
otorgamiento y redaccidn de los Estatutos.

" La forma de acceso al Registro, comiin a todos los supuestos, como esquema general, serd:

‘Inscripcidn matriz, en el edificio en su conjunto; folio independiente para cada elemento privativo

del edificio y conexidn entre ambos folios, mediante nota al margen de la inscripcidn del edificio.

2.- Constitucion por varios copropietarios.

A) Puede tratarse del supuesto de constitucién en P.IH. como medio de poner fin a una
situacion de proindiviso del art. 461 C.c.:

*Si se tratare de un edificio cuyas caracteristicas lo permitan, a solicitud de cualquiera de los
comuneros, ladivisidn podrd realizarse mediante la adjudicacién de pisos o locales independientes,
con-sus elementos comunes anejos, en la forma prevista en el articulo 396”.

B) Supuesto de la Comunidad de autopromotores.

#) Existe una comunidad de promotores cuando varias personas, titulares de un solar, construyen sobre el mismo un
edificio y lo constituyen en régimen de PLH., bien para vender sus departumentos, bien para adjudicarse entre cllos los diversos
departamentos del edilicio.

Serd titulo, la escritura otorgada por todos los copropietarios y las operaciones registrales,
serdn: a) Sobre el solar en proindiviso, inscripeién de la declaracion de Obra Nueva y Divisidn
horizontal, asimismo en proindiviso. b) Inscripcién de la venta, o de la disolucién de comunidad,
‘con‘adjudicacién de los pisos y locales a favor de los conduefios.

Llg : serineldeconstruceidnmedianiceonstitucldn-de-Cooperativasdoe-Go Ry =
1a construceidn de viviendas de cardeter social, par sus beneficios {iscales, En 1ules supuestos, Ia Cooperaliva tiene personalidad
juridica, y por ello otorgard directamente el tiwlo constitulive y serd propietaria de los departamentos hasta que se disuelva
mediante la adjudicacidn de éstos a los cooperativistas,

Serd titulo la escritura otorgada por la representacién de la Cooperativa y las operaciones
registrales, serdn: a) Obra Nueva y Divisién Horizontal, a favor de la Cooperativa. b) Adjudicacién
de los pisos y locales a los Cooperativistas, con disolucién de la Cooperativa.

c) Supuesto alin mds concreto seria ¢l de construccidn directa, con titularidad ab initio de los departamentos por parte

de 1os cotitulares, llamado a veces “comunidad valenciana™ (fue creado tedricamente por notarios de la zona de Valencin, con

. fines [iscales}), en el que se establece que coda copropietario ha construido directamente solo determinados departamentos del

edificio y que éstos lc pertenecen por ello “ub initio” de forma individualizadn desde la misma construccién. Por cllo, al otorgar

* el tfulo, cada constructor se adjudics directamente sus pisos, sin necesidad de previa disolucidn del condominio. Es supuesto

muy disculide doctrinalmente, que [inalmente hu sido admitido por In D.G.R.N. en Res. de 18 abril 1988. En estas casos, el titulo
constituido se otorgari por lodos los copropictarios.

Serd titulo la escritura otorgada por todos los comuneros y las operaciones registrales, sern:
En la declaracién de Obra Nueva y Constitucién en Propiedad Horizontal, 1a inscripcién del
edificio en su conjunto, se practicard a favor de los cotitulares del solar, expresando la titularidad
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ab initio de los pisos y locales; y las inscripeiones de €stos se practicarin dlrectamente a favor del
respectivo adjudicatario.

3.- Supuesto de cesion de suelo por vuelo.

Setrata del supuesto en que el duefio de un solar lo cede a cambio de que en su dia sele iransmitan, como contraprestacidn,
alguno de los elementos construidos.

El supucsio mas normal s el de permuta de cosa presenie (el solar), por cosa futura (Jos dcparmmentos ya construidos).
La transmisién del solar es retal; micniras que se eren un derecho sobre departamentos [uturos que en una obligacién de entrega
de los mismos, o i lo mis, un ius ad rem; para obiener mayores garantias para cl cedente del solar, normalmente se establece una
condicién resolutoria. En esios supuestos, el tiulo constitulive pucde otorgarse solamente por el cesionario, ya que ha existido
transmisién del solar asu favor. 81 en el mismo documento se efectiala entregadelos elementos construidos, hnbrandcmtcrvcmr
cedente y cesionario. :

Otra posibilidad es la de ceder solo 1a titularidud de parte del solar, y constituir entre cedente y cesionarjo una
comunidad de construceion,

Serd titulo las escrituras otorgadas por cedente y cesionario y las operaciones reglstrales,
seriin: a) Inscripcion del contrato de cesidn, a favor del cesionario, en que constardn los derechos
que se reserva el cedente; b) Inscripeidn de la declaracidn de Obra Nueva y Divisidn Horizontal,
a favor del cesionario, con reserva de los derechos del cedente. ¢) Inscripcidn de la entrega de pisos
y locales pactados como contraprestacion de la cesion, 1a cual llevard consigo la extincidn de los
derechos a favor del cedente, incluidi en su caso la condicidn resolutoria.

4.- Supuesto de existencia de un derecho de superficie.

De la regulacidn del derecho de superlicie, en art. 16 del R.H. y lepislacidn del Suelo, resulla que éste es un derecho a
construir sebre suclo ajeno, haciendo suyo el superficiario lo construido durante un eierto tiempo, y revirtiendo transcurrido ese
ticmpo al duefio del suelo, total o parcialmente.

En el dmbito de la consiruecidn, el derecho de superficie ne se pucta normalmente a largo plazo, sino a corto plazo, hasta
la terminacidn de In obry, y con reversidn solo parcial. Es decir: el derecho de superficie se concede como paso intermedio para
que parle de lo construide quede en propicdad del constructor y parte de lo construide revierta al ducfio del suelo. Por elle, al
terminar ta obra, el superficiario entregard, como reversion parcial, 4l duchio del suelo, squellos pisos y locales que se hubiese
estipulndo 1l concederlo.

En estos supueslo, el titulo constiiutivo sc otorgard solo por el superficiario, al que normalmente se faculta para el]o, pero
si en el mismo documento se practica 1a reversion, inlervendrd tnmbién el duefio del solar.

Serdn titulos las escrituras otorgadas por el duefio del suelo y el superficiario, y las operaciones
registrales, serdn; a) Inscripeidn de la concesién del derecho de superficie, en que constardn los
pactos que se estipulen. b) La inscripeidn de la declaracién de Obra Nueva y Divisién Horizontal

debe de hacerse a tavor del dueno del suelo y del superliciaria, cada uno en surespectiva cuatidad,

tanto en el folio del edificio como en cada uno de los pisos y locales. ¢) Inscripcidn de lareversidn
a favor del dueiio del suelo de los pisos que se hubiese pactado, con liberacién del resto, a favor
del superficiario.

Puede suceder que la reversién quede supeditada al complimiento de algin requ1s1to como
la concesion de la cédula de calificacidn deflinitivaen V.P.O. En estos casos, puede hacerse constar
la adjudicacidn de las respectivas fincas al inscribir la divisidn horizontal, quedando supeditada la
consumacién de la reversion al cumplimiento de dicho requisito; y al hacer eonstar por la nota
marginal la concesion de la cédula de calificacidn, tal reversidn surtirfa plenos efectos.

5.- Supuesto de existencia de un derecho de vuelo.

Cuando en virtud de un derecho de vuelo se levanten nuevas pluntas o un edificio ya existente, serd preciso adecuar ala
nueva realidad ta P.H. existente sobre el edificio, conforme al art, 16 R H, Esto lleva consigo una modificacidn del titulo
constilutivo por los titulares del edificio y cl de las nuevas construceiones (el derecho de vuelo puede ser elemento comiin o
perieneeer a un delerminado propictario, por haberse reservado, o transmilido), en que conste 2l menos la desceripeidn de los
nuevas clementos y la cuota de participacion de los mismos, asi como las modificaciones que ello conlleve respecto de las cuotas
ya exislentes.
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Serdn tftulos las escrituras otorgadas por los duefios de suelo y vuelo, y las operaciones
registrales, serdn: a) Concesién del derecho de vuelo a favor de determinadas personas, si bien éste
puede resultar del propio titulo constitutivo de la P.H. del inmueble, b) Declaracién de la Obra
Nueva de las nuevas plantas edificadas, con las modificaciones de la P.H. a que ello dé lugar, con
adjudicacién de dichos nuevos elementos al titular del derecho de vuelo.

6.- Circunstancias de los asientos.

Respecto de las circunstancias que han de contener los titulos son para la inscripcién del
edificio en su conjunto: 1) Las generales del articulo 9 de la Ley hipotecaria y 51 de su Reglamento.
2) La descripcion de pisos o locales. 3) La cuota de participaci6n y 4) Las reglas estatutarias que
rigen el contenido y ejercicio de esta propiedad.

Respecto de la inscripcidn separada de pisos o locales ha de hacerse constar: 1) Las generales
dichas. 2) Nimero que se le asigne en el inmueble, servicios e instalaciones con que cuente,
extension, linderos, planta en la que se encuentre, anejos, cuota de participacién y referencia a la
inscripcidn previa del edificio en su conjunto. A todas ellas ya nos hemos referido a lo largo de la
exposicion.

LOS ESTATUTOS DE LA COMUNIDAD Y SUS EFECTOS RESPECTO DE
TERCEROS.

La Ley P.H. ofrece una regulacién que aspira a ser completa y autosuficiente, por lo que en
términos generales no serfan 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 éstos.

No obstante, la propia Ley establece Ia posibilidad de existencia de Estatutos y Reglamentos
de Régimen Interior, en sus arts 5 y 6, complementados por el art. 8 de la Ley Hipotecaria.

Segunelart. 5, parrafo 3, “El titulo podrd contener, ademds, reglas de constitucién y gjercicio
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,

COfSErvacion y reparaciones, tormando un estatuto privativo que no perjudicara 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 1a adecuada
utilizacion de los servicios y cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por la ley y los
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 Administracién”.

El art. 8 de la L.H. regula la inscripcién 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 1a Ley P.H., que hace que en la actualidad miiltiples
supuestos se regulen por el titulo constitutivo y los Estatutos.

A) En general, podria decirse que 1a Ley P.H. tiene un caricter predominantemente im-
perativo, que excluye en muchos supuestos el juego de la autonomia de la voluntad. No obstante,
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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 prohibicién, 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 discusién, sobre todo
dado el grado de importancia en nuestro derecho del principio de autonomia de la voluntad.

B) Punto importante es distinguir entre el contenido de los Estatutos y el de las 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 que los reglamentos de Régimen interior no tienen acceso al Registro ni afectan a terceros.

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

3.- Porque los Estatutos pueden fijarse, con el titulo constitutivo umlateralrnente por el
promotor de la Obra (aunque si existen pisos vendidos deben intervenir en su aprobacién los
compradores, segtin jurisprudencia), mientras que las normas de régimen interior han de ser fijadas
por el conjunto de los propietarios (art. 6).

En cuanto a qué normas han de constar en los Estatutos y cudles en los reglamentos, el art. 5
hable, respecto de los Estatutos, de “el uso y destino del edificio, de los diferentes pisos o locales,
instalaciones y servicios, gastos, administracién y gobierno, seguros, conservacién y reparacio-
nes’”’; mientras que el art. 6 reserva para los reglamentos “la utilizacién de los servicios y cosas
comunes”,

La doctrina, por su parte, estima que debe ser contenido de los Estatutos, al decir del I Sim-
posio de la P.H. de Valencia: “El contenido de los Estatutos deberia ser legalmente tasado —
numerus clausos— limitando sus normas a la determinacién de los elementos objetivos de laP.H.
—comunes, privativos, anejos, procomunales—; a las limitaciones de 1a propiedad y del condo-
minio de transcendencia real —servidumbres, afecciones de destino—; y al régimen fundamental
de la comunidad de propietarios —drganos, capacidad y funcionamiento— dejando todo lo demds
para los reglamentos internos™, ebpecmlmenlc la vtilizacién 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 Ta F.H., en el titulo constitufivo, o con pasterioridad ¢l miSmo, por acuerdo
de los propietarios. Las normas de régimen interno, parece que deben aprobarse por los propieta-
rios, una vez construida la comunidad horizontal,

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

—ElImodo de vinculacién ob rem de determinados elementos a las propiedades pnvatlvas del
inmueble. La titularidad ob rem —o titularidad de una cosa derivada de 1a titularidad de otra cosa—
es admisible en nuesiro sistema al amparo de la autonomia de la voluntad y la relacidn fisica entre
inmuebles, o su correlacién de destino justifica la conexién de titularidades entre ellos (Res. 3 sept
1982). SR
Noexiste problemaen cuanto alaconfiguracion de un elemento como elemento comiin, como
anejo o como elemento procomunal; pero respecto a otro tipo de vinculacién ob rem, se ha
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planteado el problema de que puede implicar una prohibicién de disponer encubierta (no puede
disponerse del elemento vinculado independientemente del principal), establecidainter vivos, y sin
acceso registral (arts. 26 y 27 L.H.)

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 comiiin 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 faculiades a favor de los propietarios de determinados
elementos. Asf, reserva del derecho de vuelo (S.T.S. 15-12-1973) o reservas de facultad de hacer
modificaciones objetivas de los elementos privativos (divisiones, segregiciones, 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, aceptindola sin embargoen S. 14-3-1968 y 30-10-1988.
La D.G.R.N. ha admitido su posibilidad en Res. 7-4-1970, 31-8-1981, 27-5-1983 y 26-2-1988. Es
cliusula frecuente y admitida por 1a mayoria de los registros).
—Establecimiento de adscripciones de uso de elementos comunes a favor de alguno de los
elementos privativos (e]j. patio interior o terraza, adscritos en uso a los elementos colindantes).
—Creaciones de anejos, elementos procomuniiles, establecimientos de comunidades restrin-
gidas etc., ya aludidos anteriormente.

Lo esencial desde el punto de vista hipotecario es la posibilidad de que los Estatutos tengan
acceso al registro y los efectos respecto de terceros de los estatutos inscritos.

El acceso al Registro dependerd de la calificacion del Registrador, que puede denegar la
inscripcion de determinadas cldusulas, a pesarde lo cual muchas veces accederdn al registro, dentro
de la cobertura de los Estatutos, normas puramente obligacionales. Y una vez verificada la
inscripcidn, y en virtud de dicha inscripeidn, los Estatutos afectarin a terceros, es decir, a los
adquirentes de los pisos o locales.

MODIFICACIONES DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

Hemos de distinguir entre modificaciones del titulo constitutivo, modificaciones que afecten
al edificio en su conjunto y modificaciones de un solo piso o local.

a) Modificacion del titulo constitutivo. El titulo constitutivo establece la configuracién de
la P.H. y las normas de su funcionamiento, pero proviene de la voluntad de los propietarios, y por
ello no es inamovible, estando sujeto a posible modificacidn.

A la madificacién del titulo se refiere el art. 16 L.-P.H. que establece un régimen de
unanimidad para la validez de los acuerdos que supongan modificacién de reglas contenidas en el
titulo constitutivo o en los Estatutos; y un régimen especial de adhesidn tdcita para conseguir tal
unanimidad: Para ello, los propietarios que no hubieren asistido a la Junta serdn notificados de
modo fehaciente y detallado del acuerdo adoptado por los presentes, y si en plazo de un mes desde

- st notificacidn no expresaran por escrito su discrepancia, se entenderdn vinculados por el acuerdo,

w
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que no serfa ejecutivo hasta que transcurriere dicho plazo, salvo que antes manifestaren . su
disconformidad. -

Lamodificacién del titulo constitutivo deberd de hacerse mediante inscripcién en el folio del
edificio en su conjunto, que es donde consta el titulo constitutivo que se modifica, y sigue sirviendo
de punto de referencia del régimen de P.H. para pisos y locales.

b)Lasmodificacionesafectantesalafotalidad del edificiopueden tenerlugar, registralmente
hablando, por determinados actos realizados con ¢l consentimiento uninime de todos los titulares.
Toda alteracion en la estructura o fibrica del edificio, asi como la construccién de nuevas plantas,
afectan al titulo constitutivo y deben someterse al régimen establecido para las modificaciones
(articulo 11 delaLey de propiedad horizontal). Tanto estas modificaciones como las que se realicen
en los estatutos, tendrdn su correspondiente reflejo en el Registro de 1a Propiedad, asimismo en el
folio del edificio en su conjunto, para que puedan afectar a terceros.

¢) Los pisos o locales de pertenencia exclusiva al tener un folio propio, irdn reflejando todo
su historial juridico a través de los actos de transmisién o gravamen en inscripciones sucesivas.
Regird para los mismos la limitacidn establecida en orden a las modificaciones arquitecténicas vy,
por supuesto, la divisién, agregacién o segregacion de los mismos exige el cumplimiento de 1o que
dispone el articulo 8 de la Ley de propiedad horizontal: consentimiento de los titulares afectados,
aprobacién de la Junta de propietarios y fijacion de las nuevas cuotas para los pisos reformados.
Yase hahabladodelaposibilidad de lareserva de lafacultad de modificar determinados elementos
en el titulo constitutivo. '

EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.

Las causas que producen la extincién de la propiedad horizontal son, conforme al articulo 21
de la Ley de propiedad horizontal: :

a) La destruccidn del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimard la destruccién cuando el
coste de la reconstruccién exceda del 50% del valor de la finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a
menos que el exceso de dicho coste esté cubierto por un seguro.

b) Por conversion en propiedad o copropiedad ordinarias.
Desde el punto de vista hipotecario, cabe distinguir:

a) Extincién por destruccion del edificio, sin que exista pacto en contra ni e} exceso del coste
de reconstruccidn esté cubierto por seguro.

A primera vista la solucién parece clara: hay que cancelar, ya que podriamos estar dentro de |
una de las causas en las que “puede pedirse y deber4 ordenarse” la cancelacién total de las inscrip-
ciones, esto es, “cuando se extinga por completo el inmueble objeto de las mismas”, conforme
dispone el articulo 79.1 de la Ley hipotecaria.

Suponiendo que cancelemos las inscripciones de cada uno de los pisos o locales y Ia del
edificio en su conjunto, provocarfamos otra “inexactitud” registral (aparte de la que 1a desaparicién
de la obra nueva ha provocado). Uno de los elementos comunes del edificio es el suelo y éste figura
inscrito en el folio matriz de la finca y sobre €l ostentan no sélo por esa inscripcién genérica, sino
por la particular de cada piso o local, una cuota de parte fijada numéricamente y en centésimas los
diferentes dueiios de los pisos o locales. Digo esto porque parece fuerte que desaparecida la
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propiedad horizontal por la destruccion del edificio podamos admitir que una cosa que es comtin,
como es el suelo, pueda convertirse, por ejemplo, en privativa del constructor tnico que declard
la obranueva y constituyé el r€gimen de propiedad horizontal y luego enajend cadauno de los pisos
o locales. Tampoco cabe admitir que la cancelacidn de la inscripcién de propiedad horizontal en
su folio matriz y en los independientes hagaresurgir 1a titularidad del anterior propietario registral.
Chico cree que lo procedente es una cancelacidn de cada una de las inscripciones independientes
de pisos olocales y una inscripcidn “modificativa” del régimen de propiedad horizontal, titularidad
y pertenencia de la finca matriz convertida en solar. Las relaciones que esta solucién tiene con el
posible Registro de Solares son importantes desde el punto de vista prictico.

b) Extincién por destruccidn del edificio con existencia de gravimenes sobre el mismo en su
totalidad o sobre cada piso o local.

Circunscribiéndonos al caso mds normal que es el de 1a hipoteca, es evidente que debe entrar
enfuncioneselarticulo 121 delaLey hipotecaria con su criterio de subsistenciade la hipoteca sobre
cualquier parte de los bienes que se conserve, aunque la restante haya desaparecido. Las hipotecas
de piso o local independiente abarcan, como es natural, 1a parte proporcional que la cuota del piso
o locil atribuye sobre los elementos comunes (artfculo 110 de 1a Ley hipotecaria) y concretamente
sobre el suelo. De ahi, que al destruirse el edificio y finalizar Ia propiedad horizontal, 1a hipoteca
deba subsistir sobre esa cuota parte del solar,

- Aunque la normativa es clara la doctrina entiende que para la cancelacién de estas hipotecas
y su reduccion o concrecién a dicha cuota, seria necesario en todo caso el consentimiento del
acreedor.

c) La conversién de propiedad horizontal en copropiedad ordinaria.

Supone, como es légico deducir, una transformacidén de titularidades, quedando no sélo el
edifico en total, sino todos y cada uno de los pisos o locales en titularidad compartida con todos
los propietarios que antes figuraban como titulares independientes.

' - Registralmente puede provocar una cancelacién de las inscripciones de cada piso o local y una
inscripcion de cotitularidad o copropiedad del edificio en conjunto practicada en la inscripcidn del
folio de'lafinca matriz. Como la propiedad horizontal no puede existir de hecho sin que uno o varios
pisos-de una finca pertenezcan a diferentes propietarios, es por lo que adoptamos esta solucién,
aunque muy bien podrian seguir figurando los pisos o locales en comunidad ordinaria a nombre de

los diferentes titulares en espera de una posible solucidn negocial.

Entre las diferentes causas que podrian completar el precepto citado precisa la doctrina, la
confusidn de titularidades o reunidn de ellas en una sola persona, cuya solucidn hipotecaria podria
ser'la citada en ltimo-lugar; el término o condicién resolutorios que suponen el juego de toda
titularidad supeditada a esa modalidad, debiendo aplicarse la doctrina del articulo 23 de la Ley
hipotecaria;la voluntad de las partes, el abandono o renuncia, etc., podrian ser otras tantas causas
de diselucién del régimen de propiedad horizontal que deberian tener reflejo en el Registro de la
Propiedad a través del oportuno asiento. Mencién especial merece la expropiacién forzosa, que no
solo supone la extincién de titularidades —-y de arrendamientos— sobre cada piso o local de
négocio, sino sobre el edificio y el suelo constitutivos de la finca que abrid folio registral.

Nicolas Rico Morales
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P ITRANQUILG, QUE

NO HACE NADA,
SOLO FSTA NGANDD!

(Nos comunica un pajarillo que: a) A CORRAL
IR, Docior cn Derecho, lo han nombrado Prolesor
Ayudante de Derecho Civil en la Universidad a
Distancia (UNED). Y b) Que a CORRAL PADRE
le han concedido la superraimunda que le scri
impuesta el préximo marles, dia 28 de octubre, ¢n
un acto Jintimo? que tendrd logar en ¢l Hotel
Principe de Vergara de Madrid, al que asistirernos
para darle un abrazo. (En cuanto a CORRAL JR le
seguircmos llamando asi porque: a) ese os ¢l
nombre del extraordinario humorista que tiene la
LUNES. Y b} porque Excmo, o Ilmo. o Dr. Don
Corral It o tratamientos por el estilo quedan un
poco raros en el dmbito doméstico de ia revistilla).
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~ Cartaspara

/

SE MARIA

Cérdoba, 20 de septiembre de 1997

- ADon

José Maria CHICO y ORTIZ
Moradas Celestiales
Presente

Qucrido José Maria:

Nuestro intermediario, el buzén de 1a Lunes 4 y 30 me acaba de hacer Hegar el sobre que me has
remitido. Veo que no has olvidado mis locuras filalélicas y elegiste para cl [ranqueo unos sellos que
realniente son de coleccion.

No esperaba tan pronta respucsta, en cspecial porque en malteria de cartas siempre fuiste algo remolén
y s¢lo me escribfas un par de veces al afio..., pero veo que conservas el buen humor y el relato de tus
peripecias enla preseniacién antc San Pedro, pucde acompafiar a los mejores chascarrillos que me remitiasg
en fos ultimos afios.

Mc has hecho desternillar de risa (y no destornillar, como podrfa resultar con los cambios de 1a i, por
la 0, que sucedieron en el Congreso de Lima, como te contaré mas adelante) con tu relato sobre el taxista
y el cura que tc precedian en la cola.

Hizo muy bien el “llavero celestial™ al franquear ingreso sin dilacion al taxista limefio, y remitir al
candnigo por una temporadita al Purgatorio. La respuesta de San Pedro frente a las quejas del sacerdote,
que argumentaba fundado en su condicién de representante de la Iglesia, fue impecable, especialmente
teniendo en cuenta que lo soporifero de sus sermones ¢n nada fomentaba Ia devocidén de la feli gresfa,

Los taxistas limefios, como lo hemos comprobado en nuestras visitas, conducen sus vehiculos de
manera alucinante y obligan a que los pasajeros que en ellos suben recen continuamente durante la carrera,
invocando a Dios Padre y a Lodos los Santos del cielo para que los protejan y permitan que lleguen sanos
y salvos a destino. :

Esos taxistas contribuyen pues de mancra notible a la picdad religiosa de todos los que ticnen la

audacia de subir cn sus vehiculos y su aporie merece la indulgencia que San Pedro le concedié en el caso
que pudiste presenciar...
_.....Comprendo, pues, que el custodio de la Puerta, cansado de los lalines con que los predicadores
agobian a los ficles, haya dudado al ver lu expedicnte, y cuando encontrd en él (u Pregén de Scmana Santa
enMedinade Rio Scco, se sintiese algo predispuesto y llegase a afirmar que Ias heterodoxias allf contenidas
justilicaban que ti también visitases durante algdn tiempo el Purgatorio.

Por suerte ¢l buen Sefior Jesids pasé a tiempo, y luvo 1a gentileza de interceder por tu alma pecadora
recordiindole a San Pedro que en tu Iegajo figuraban las casi doscicntas conlribuciones publicadas en la
Lunes 4 y 30, y destacando que quicn durante afios ha derrochado tanto bucn humor, alegrando con €l la
vida de los demds mortales, merecia el perdén de unos cuanios pccadillos veniales que podfan haberse
deslizado en su andar por ¢l mundo.

Aunque algo dubilativo, San Pedro debié reconocer que ese s6lido sentido del humor contribuye a
que todos scamos algo menos malos y tc permiti6 superar con éxito ¢l cxamen, y canturrear luego feliz,
pucs sin duda es un éxito mayor que ¢l que pueda oblenerse cn cualquier oposicion,

Agradezco tus lineas. Espero que se repilan y, por mi parte, te remito otro de los “Cuadros de un
Congreso™,

Un abrazo y hasta pronto
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Cuadros de un congreso

Reflexiones sobrelaiy la o.

por Criticén (L.M.E.)

Esta tarde, en el Congreso de Derecho Civil y Procesal Civil, organizado por la Universidad
de Lima, escuchamos a un joven y talentoso procesalista que en principio debia lidiar con el
“habeas data” (1), pero debid solicitar a la Presidencia le cambiasen el astado, pues un diestro
anterior, especialista en derechos personalisimos, se habia anticipado y dejando su tema se
adentrd en los problemas de |a “intimidad” y puso tantas banderillas al "habeas data”, que habia
cansado al animal y no resultaba conveniente aburrir al publico repitiendo lo ya expuesto.

Todos salimos beneficiados con el cambio, ya que tratd con profundidad y agudeza de la
iniquidad (2} que resulta de una sentencia judicial que padece de ilogicidad.

Introdujo asi en el escenario alaletral, esa vocal rigida e inflexible, que comenz6 a pasear
su condicion hiriente y su humor bilioso (3).

Laitiene una figura tiesa y punzante, que esgrime su espada para picar y lastimar a quien
se |le enfrenta. Su espiritu guerrero esta tefiido con algunas gotas de sangre real, como se
advierte por la corona principesca que lleva en su cabeza. Muchas monarquias nacieron al
impulso de un luchador que hizo prevalecer su fuerza, matando y destrozando a quienes se le
oponian.

Nuestro procesalista blandia la i a diestra y siniestra, con ejemplos claramente demostra-
tivos, que ponian de relieve la iniquidad de los fallos carentes de fundamentos l6gicos, o en los
cuales un razonamiento defectuoso producia consecuencias similares, a tal punto dafiosas que
cualquier hombre de corazdn puro las repudia, aunqgue algunos "luristas”, apegados alas formas
procesales, las alaben.

Sucede, sinembargo, que en elordendelas vocales tras laiviene la g, cuyo caracterretozén
y alegre la impulsé a colarse en el escenario, aungue nadie la habia convocado.

l.a o es una letra jovial, amable, que suele marcar con estas caracteristicas a quienes la
llevan en sunombre; porello Aiejandro Dumas la eligio parauno de sus mosqueteros el robusto

-siempre-dispuasie-a-apu @ : :
entrecruzar miradas ardientes con unaJoven doncella

Pased la g por el escenario su simpatica redondez, girando y dando vueltas, mientras
esbozaba una sonrisa contagiosa que llegd a distraer tanto a los asistentes, como al propio
expositor quien, casi sin darse cuenta, la dejo que asumiese un papel protagdnico y cuando quiso
rematar su exposicién con una nueva y aguda referencia a los efectos de esas sentencias,
permitié que la g reemplazara a la iy los calificd de "ingcuos (4), en lugar de “inicuos” (5), vale
decir que los despojo de toda consecuencia daﬁ‘osa. :

(1) Ver “Tarde de toros en Lima”, Lunes 4 y 30, N? 119, p.43.

(2) “Iniquidad: Maldad, injusticia grande”, Diccionario de la Lengua, Real Academia espafioln, 217 ed., Espasa-Calpe,
Milrid, 1992, p. 825.

(3) Ennuestra lenguala “bilis" tipifica claramente con sus i tepetidas, las caracteristicns poco agradables de esalelra. Lasepunda
seeptacidn del vocablo, septin el Diccionario de la Lenpua, es: “Célery, enojo, irritabilidad™.

{4) “Inocuo: que no hace dofio”, Diccionario de In Lengun, Real Academia espafiola, 21% ed., Espasa-Calpe, Madrid, 1992, p.
827.

(3) "Inicue: Contrario ala equidad. 2. Malvado, injuste™, Diccionario de 1a Lengus, Real Academia espafiola, 212 ed., Espasa-
Calpe, Madrid, 1992, p. 825.
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La g termind su bailoteo, y con la cara resplandeciente de risa, como sol radiante, se retiré
del escenario llena de regocijo, pues habia logrado su cbjetivo sin molestar a nadie porgue, es
menester destacarlo, el publico no habia advertido el tropiezo ya que las palabras del
conferencista estaban tan bien hilvanadas, eran tan convincentes que el pequefio "lapsus” no
fue advertido, salvo por “Criticén”.

Recordé entonces ofras jornadas cientificas donde también la o realizd una diablura similar,
pero con efectos mas notorios, y el publico se rié del gazapo en que habia incurride el orador,
pero no he de relatar esa anécdota, porque el espiritu irdnico de “Criticdn”, bien caracterizado
por {as dos primeras i del "seudonimao”, se halla mitigado por esa o final, que con su acento
impone una sonrisa, modera la critica y quita filo a las anteriores i, hasta lograr que sus palabras
no sean burlas hirientes, sino amables observaciones.

("Te envio, querido Enrique, el soneto que dedica José Maria Castan a José Maria
Chico en CCC (Revista —sigue palabra ilegible— que te envio por correo). Un fuerte
abrazo (Fdo. Enrique Lalaguna).
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SENA LEGIS
* Los epigrafes e? negrita y con recuadro se transcriben, lotal o parcialmenle, en las paginas n\\ y_|

siguientes. En los Indices generales se indicard, a continuacion del nimera de la revistilla, con las
siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 1-10 a 16-10-97)

Estado espanol

HIMNO NACIONAL.
RDto. 1560/97 de 10 oct, (BOE 11 oct) por el que se
regula el Himno Nacional.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA,

Retenciones e ingresos a cuenta: Mod. 190.

0. M2 Economia y Hacienda 6 oct 97 (BOE 14 oct)
aprucba modelo 190 para el resumen anual de reten-
ciones ¢ ingresos a cuenta del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas.

Cmdes. Auténomas

GALICIA — ADMINISTRA CION LOCAL.

R SO UNR T TN T 5 Lo T [ _qn_-__q_r_B;eE.n_ RPN, - - ¥ <30 ~C N, |
LUY FdlIUEL UL L JUL JULL="LANRTTAEU)

Administracién Local de Galicia.

GALICIA — TURISMO.

Ley gallega 9/97 de 21 ago (BOE 3 oct —DOG 1
sept), de ordenacién y promocion del turismo en
Galicia. ' '

MURCIA — CONSEJO JURIDICO.

Ley murciana 2/97 de 19 mayo (BOE 15 oct —
BORM 10 junio) Consejo Jurfdico de la Region de
Murcia.

MURCIA — FARMACIAS.

Ley murciana 3/97 de 28 mayo (BOE 15 oct —
BORM 25 junio) Ordenacidn Farmacéutica de la
Regién de Murcia.
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— El que parece sabio entre los tontos, p
(MARCO FABIO QUINTILLANO). '

— Como en este mundo hay gente que no estg
conseguir sus propdésitos, resulta que el mu
los peores, los més adaptables, falsos,:
acomodaticios e hipdcritas. Se comprende qx
tenido que humillar —como Giuliano della Ri
frecuencia, cuando llegan al poder son la peg
(Luis Racionero, “La Carcel del Amor”)

— La gloria mundana se acaba con el mu
acaba con la vida. Pensar sélo el provec
sobrehumano y necio. (Quevedo).

— LAS COMPARACIONES QUE SE HACE
VALOR A VALOR, DE HERMOSURA A H
LINAJE SON SIEMPRE ODIOSAS Y MAL RE
TE II, CAP. I)

— REALISMO. En cierta ocasidn, un jugador empedernido ie dijo al Maestro:
<<Ayer me sorprendieron haciendo trampas mientras jugabamos a las
carias, de manera que me dieron una paliza y me arrojaron por la ventana.
¢Qué me aconsejarias t que hiciera?>>

El Maestro se le quedd mirando filamente y le dijo: <<Si yo estuviera en
tu lugar, en adelante trataria de jugar en la planta baja>>.

Aquello dejé asombrados a los discipulos: << Por qué no le dijiste que

~dejara de jugar’>s. Ie preguntaron.

<<Porque sabia que no queria dejarlos>>, fue la sencillay sagaz respues-
ta del Maestro. (Anthony de Mello SJ, “¢Quién puede hacer que amanez-
ca?”).

— COMA LO SUFICIENTE PARA QUE SE LE ALISEN LAS ARRUGAS DE LA:
CARA. (BROWN, “GUIA PARA MADURAR CON DESVERGUENZA”, CAP.
5)

— La humildad, que no abunda entre los doctos, alin es menos frecuente
entre los ignorantes. (ANATOLE FRANCE).
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