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Este es el penultimo nimero del ejercicio econdmico 1997-
98 de la LUNES. El siguiente, 235, sera el tltimo. Y el siguiente,
el nimero 236, correspondiente ala primera quincena de junio,
se 0s enviara, segln la costumbre, contra reembolso del
importe de la suscripcidn anual que se incrementaen un 10 %,
pasando a ser de 22.000 ptas. Bastara con desantender el
contra reembolsc para darse de baja tacitamente en la
suscripcion. Como siempre. O como hunca.

,Centro de Estudios Hipoiecarios,



RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. 27 MARZO 1998
(BOE 1 MAYOQ)

ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO: ES PRINCIPIO
BASICO QUE PARA LA
INSCRIPCION DE CUALQUIER
TiTULO ES PRECISO QUE
CONSTE PREVIAMENTE
INSCRITO EL DERECHO DEL
OTORGANTE O DE LA
PERSONA CONTRA LA CUAL
SE DIRIGE EL
PROCEDIMIENTO, SIN QUE
DICHA NORMA PUEDA SER
EXCEPCIONADA.

Es idéntica a la R. de 26 de marzo de 1998
(BOE 21 de abril ). (A.C.).

R. 30 MARZO 1998
(BOE 1 MAYO)

HIPOTECA: CUANDO LAS
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DEUDAS RECONOCIDAS, QUE
CONSERVAN SU ESPECIFICO
REGIMEN JURIDICO, NO SE
SUSTITUYEN CON EFICACIA
NOVATORIA POR UNA DEUDA
NUEVA, EL MONTANTE
GLOBAL DE DICHAS DEUDAS
CARECE DE EXIGIBILIDAD
POR Si MISMO Y NO ES
SUSCEPTIBLE DE GARANTIA
HIPOTECARIA.

Supuesto de hecho: mediante escritura pi-
blica dos de 1os otorgantes reconocen que adeudan
solidartamente entre s{ y con una sociedad que no
interviene, a cada una de determinadas entidades
bancarias, una cantidad en concepto de elcctos
comerciales impagados y garanlizan su cumpli-
miento con hipoteca unilateral, estipulindose que
no supone novacién ni extineidn, ni afecta a los
derechos que las entidades acreedoras ostentan
contra lerceras personas distintas de los otorgan-
tes, contra quicnes conservaran las acciones deri-
vadas de los respectivos tilulos de crédito.




El Registrador denicga Ia inscripcién por
varios defectos, entre ellos los dos siguientes que
tucron confirmados por el presidente del TSI y
objeto de apelacién: a) indeterminacion de la deu-
da, al realizarse una simple reunién contable de 1a
misma, sin identificarse los efectos descontados ni
las pdlizas o contratos en que se formalizaron los
contratos de descuento, no constar el titulo cons-
litutivo, 1a causa de las obligaciones garantizadas
nilapersona del deudor y b) nulidad de la hipoteca
constituida con cardcter unitario por multitud de
deudas que no quedan novadas y en favor de
diversos acreedores no unidos por vinculos de
solidaridad ni comunidad.

La DG confirma el auto y manificsta que el
reconocimiento unilateral de una deuda carece de
aptitud para generar el nacimicnto de una deuda
cxigible en sf misma con independencia de la
causa que lo motiva, por 1o que cuando las deudas
reconocidas, que conservan su especifico régimen
Juridico, no sc sustituyen con eficacia novatoria
porunadeudanucva, el montante global de dichas
deudas carcce de exigibilidad por sf mismo yno es
susceptible de garantfa hipotecaria. Ne debale
sobre cl otro defecto. (A.C.).

R. 3 ABRIL 1998
(BOE 5 MAYO)

CANCELACION DE CARGAS Y
GRAVAMENES: EL ARTICULO
32 DEL ESTATUTO DE
TRABAJADORES NO
ESTABLECE UNA HIPOTECA
LEGAL, TACITA Y
ABSOLUTAMENTE
PRIORITARIA, POR LO QUE NO
CABE LA CANCELACION DE
LAS CARGAS QUE GRAVAN
ILA FINCA CON ANTERIORIDAD
A LA ANOTACION DE
EMBARGO DERIVADA DEL
PROCEDIMIENTO SEGUIDO EN
EL JUZGADO DE LO SOCIAL.
DEBE ACUDIRSE A LA
TERCERIA DE MEJOR
DERECHO.

Supuesto de hecho: En procedimiento se-
guido en el Juzgado de lo social se dicta auto
acordando Ia cjecucidn de sentencia por la que se
condena al demandado al pago de determinada
canlidad correspondiente a los salarios de los
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treinta dllimos dfas y se acuerda el embargo de un
inmueble que causa en ¢l Registro l1a anotacidn
letra 1. De la certificacién del RP resulia que la
finca se halla gravada con dos hipotecas y once
embargos letras A, B, CH,D,E,F,G, H,I,J y K,
a los que se dispuso por el Juez hacer saber la
existencia del procedimiento y notificarles en lo
succsivo las rescluciones que recayesen. El
inmueble se adjudica libre de cargas y sc dicta
mandamiento ordenando cancelar la anotacidn
derivada del procedimiento, las dos hipotecas y 1as
once anotacioncs previas y todas las posteriores a
la nota de expedicién de certificacién de cargas.

Presentado en el RP se deniega la cancela-
cidndelashipotecas yde las anolaciones anteriores
por ser contrario a los artfculos 84 LH, 175.2 RH,
RD 1368/92, de 13 de diciembre y articulo 261 de
la Ley de Procedimicnto Laboral en relacién con
los ariculos 1512 y 1518 LEC.

Interpuesto recurso gubernativo, el Presi-
dente del TSI dicté aulo revocando la nota del
Registrador. La DG revoca el auto presidencial y
confirma 1a nota. La DG distingue claramente
entre: a) preferencia de un crédito, b) colisidn de
cmbargos sobre un mismo bien y ¢) dilerencia
entre preferencia de un crédito y especial afeceién
de unbien hipotecado o pignorado. Se recomicnda
una atenta lectura de los Fundamentos de derecho.
Solo destacar, en cuanto a la preferencia de un
crédito que cs preciso que el acrcedor
pretendidamente preferente acuda a la via de la
tercerfa de mejor derecho. En cuanto a la colisién
de embargos sobre un mismo bien del deudor —
que no implica concurrencia entre los erédilos que
los determinan— debe resolverse porel criterio de
"prior tcmpore" y no pucde pretenderse que se
resuclva por l1a relacién de preferencia entre los
créditos subyacentes. Y en cuanto al dltimo punto,
la constitucién de hipoteca implica un acto dis-
positivo por el que se transmite al acreedor un
derecho de realizacién separada del bien afecto, ‘
derecho que se integra en el patrimonio del acree-
dor y no puede verse menoscabado por la actua-
cién posterior del constituyente sea esta disposiliva
o de cndeudamicnto. (A.C)

R. 16 ABRIL 1998
(BOE 5 MAYO)

MERCANTIL. SA

ACTA DE LA JUNTA GENERAL;
DEFECTO DE FORMA.




PLAZO PARA NOMBRAMIENTO
DE AUDITORES, EN S.A. NO
OBLIGADAS A NOMBRARLOS.
ADAPTACION PARCIAL DE
ESTATUTOS.

El primer defecto alegado entiende que ¢l
Acta de la Junta cuyos acuerdos se pretenden
inscribir no estd aprobada en debida “forma’; por
lo siguiente: a) No consta la fecha de la aproba-
cidn, requisito que exige el artfeulo 99-1 del RRM,
cuando la misma no tenga lugar al final de la
reunidn de 1a Junta. b) Parala aprobacidn del acta
como aceptacion de que su contenido es el fiel
reflejo del desarrollo de Ia reunidn se necesita cl
acuerdo de tres personas, el Presidente y los dos
Interventores, y aungue cl artfculo 113.1 de la
[.SA no deje claro que 1a aprobacidn se haga por
unanimidad o por mayorfa, s que es obligatorio
para que ¢l acta tenga fuerza ejecutiva la confor-
midad de las personas citadas, 1109.3, 113.2 del
RRM.

El scgundo defecto alegado considera el
Registrador como tal la no expresion de 1a forma,
entendida como mayorfa, con que se adoptaronlos
acuerdos, ya que conforme el articulp 97-1 RRM
csta es una de las circunstancias que han de contar
cnel acta de Ia Junta; y si bien en sede de SA los
acuerdos se adoptan en la Junta por mayorfa, por
1o que pudiera pensarsc que la simple expresign en
la certificacion de latoma de acuerdos lleva impli-
citoqueel acuerdo setomd pormayorfa, se rechaza
porla DGRN esta consideracién porque el princi-
pio de exactitud y validez del contenido de los
asientos registrales justifica sobradamente ¢l que
un dato tan esencial como la conereta mayoria por
la que se adoptaron los acuerdos se refleje en fa
cerlificacidn.

Por lo tanto la DG confirma estos defectos
alegados por el Registrador.

El tercero de los defectos recurridos cs el
rechazo del nombramiento de Auditor de cucntas
por no haberlo sido por ¢l plazo minimo de tres
afos cstablecido en el artfculo 204 de 1a LSA. El
recurrente alega que al no estarla Sociedad obliga-
da anombrar audilores no es aplicable dicho plazo
puesto que el nombramiento del Auditor es fa-
cultativo, por lo que también lo ha de ser el plazo
por el que se nombra; este punto es conlirmado
porla DG habida cuenta de que la exigencia de que
el nombramiento de auditores lo sea por un plazo,
cstd tigada a que exista obligacién de nombrarlos,
artfculo 203.2 de la LSA.
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Por tiltimo entiende el Registrador que no
cabe la adaptacion de los Estatutos al nuevo régi-
men legal con la sola modificacién de un articulo,
por existir otros que también se han de modificar.
En este punto entiende 1la DG que sf se puede
deducir que se acuerda una “adaptacién parcial”
cn lo referente solo a la estructura del dérgano de
administracién. (M.R.P.).

R. 17 ABRIL 1998
(BOE 6 MAYQ)

MERCANTIL. SOCIEDADES
ANONIMAS, OBJETO SOCIAL.

Se suspende la inscripcién del pdrrafo refe-
rente al objeto social que es el siguiente; *la
adquisicién, enajenacion, e intermediacién en la
compraventa de bienes inmuebles”. Las resolu-
ciones de 13, 14, 15 de oclubre de 1992, admilie-
roncomo aclividades que podianintegrarel objeto
social la de compraventa de bicnes muebles a
condicién de que fuera acotado un sector de la
industria o comercio a que correspondia excluyen-
do, por el contrario, la inscripcidn de servicios en
general, y asi 1a Res. de 1 de septiembre de 1993
dice “Que la actividad de compraventa al por
mayor y al por menor de todo tipo de mercaderias
era contrario al artfculo 117 de RRM"; por tanto 1a
solucidn negativa ha de imponcrse en este caso,
pues si bien la determinacidn- del objeto ha de
imponerse por razon de las actividades y no
por razon de los bienes objeto de 1a misma, 1a
compraventa de bienes es el objeto del comer-
cio y su ejercicio no implica determinacién
precisa y sumaria de una concreta actividad.
(M.R.P.).

R 20 ABRIL1998
(BOE 7 MAYO)

R 29 ABRIL 1998
(BOE 14 MAYO)

Se adjuntan las HOJAS SUELTAS, Los ex-
tractos, en el préximo niimero.

CASOS PRACTICOS

Mo ha llegado ninguno. Hacla tiempe que esto no
asaba. Sin duda, las sesiones del Seminario de los
unes {y los guehaceres de nuestras redactoras de

casos) se han gcupado en otros temas importantes

{nuevas Leyes de Condiciones Generales, de Urbanis-

mo, cuestiones acerca de [a tltima reforma de la Ley

Hipotecaria: publicidad formal, nota a pie de titulo, efc. ).




SENTENCIS

STS 15 DICIEMBRE 1997

LA EXTENSION
OBJETIVA DE LA
HIPOTECA.
Articulos citados: 110y
131 de la Ley
Hipotecaria. 1877 del
Cadigo Civil.

HECHOQS.- En escritura plbli-
ca de 23 de abril de 1988, en garan-
tia de tres obligaciones hipoteca-
rias, se constituyd hipoteca unilate-
ral a favor del Banco A, sobre un
edificio que segln el Registro cons-
taba Unilcamente de planta baja,
aungue en larealidad existfan cons-
truidos dos pisos zllos.

Por {alta de pago, el Banco
ejecutd porla via del articulo 131 de
la Ley Hipotecaria la hipoteca, adju-
dicéndose |a finca.

E!l problema surge cuando el
Bance considera que los dos pisos
altos debe entenderse qua también
le corresponden por extensién obje-
tiva de la hipoteca, ya gue no se
trata de viviendas independientes
sino de un sdlo edificio.

Tanto el Juzgado de Primera
Instancia como la Audiencia Provin-
cial entendieron que los pisos le-
vantados sobre el bajo son suscep-
tibles de aprovechamiento indepen-
diente, por lo que no se da la ne-
cesaria accesoriedad que permitirfa
la extensién a los mismos de la
hipotaca, lo que corrobora el hecho
de que el Banco vendiera |a planta
baja con posterioridad {escritura de
5 de febrero de 1992),

El Banco interpuso recurso de
casacian,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La cuestidn a dilucidar es si
el artlculo 110 de la Ley Hipotecaria
permite entender que la hipotaca
que se constituyd sobre |a finca de

una planta, segln el Registro, se

“extendla o no a los dos pisos altos

ya existantes a la firma de la hipote-
ca.

El Tribunal Supremo entiende
que la hipoteca se extiende sin ne-
cesidad de pacto, a las situaciones
en que se produzca efevacidn de los
edificios, pero no cuando se trate de
mejoras que “consistan en nueva
construccién de edificios donde
antes no existian, que necesaria-
meante si precisan mediar pacte y
han de reputarse expresa y total-
mente excluidas”. Ninguno de estos
supuestos se dan en el caso litigioso
donde ya existfan los pisos altos ala
constitucién de la hipoteca, ademas
la finca hipotecada funciond como
finca registral independiente, con
acceso prapio al trafico juridico.

De seguirse otra tesis de la
enunciada se conculcaria el artieulo
1878 del Cadigo Civil, pues se hipo-
teco una parte bien diferenciada del
edificio.

Ef recurso es desestimado.

STS 15 DICIEMBRE 1997

EL DERECHO DE
OPCION DE COMPRA.
REQUISITOS.
Articulos citados: 14 del
Reglamento Hipotecario,
vy 1091, 1255 y 1281 del
Cdadigo Civil.

HECHOS.- Se cuestiona un
contrato de arrendamiento con op-
cién de compra; el optante abond en
el plazo convenido el importe de la
sefial precisa para ejercitar la op-
cidn, y consignd la totalidad del
precio definitive de la compraventa.
Tam-bién resulta probado que comao
arrendatario cumplié con todas sus
obligacionaes.

Presentada por el optante de-
manda sobre cumplimiento de un

&
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Por M2 Emilia ADAN GARCIA

derecho de opcion es estimada en
primera y segunda instancia,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El Tribunal Supremo define
el contrato de opcidn de compra
como un contrato atipico en el sen-
tido de que no tiene cabertura legal
en el Cédigo Civil, s6lo en el aspecto
registral se encuentra el articulo 14
del RH.

Se define como "aquella com-
praventa conclusa que no necesita
actividad posterior para desarrollar
las bases convenidas contenidas en
el acuerdo, bastando la expresion
de voluntad de!l optante para que el
contrato de compraventa quede fir-
me, perfecto y en estado de ejecu-
cion obiigatoria para el cedente, sin
necesidad de mas actuaciones”,

L os requisitos son:

a) La aceptacion expresa del
optanie (STS 29/3/23).

PRUDENCI
v 1

URT

- A,




b) La determinacion del plaze
durante el cual se pueda ejercitar el
derecho de opecidn {STS 8/5/93).

¢) La determinacion exacta de|
precio y del objeto, asl como el de
perfeccion (j) (STS 22/9/93).

Este contrato puede ir incor-
porada a uno de arrendamienio de
hienes inmuehles, lo que supone un
contrato atipico complejo. En este
caso el derecha de opcidn supone
una especie de plus en el derecho
subjetivo que el arrendador conce-
de al arrendatario, y que consiste en
la facuitad de adquirir el bien arren-
~ dado, por lo que la cnerosidad del
contrato de arrendamiento embebe
la de opcién. Aharabien ambos con-
tratos puedsn discurrir de forma pa-
ralela y producir efectos diferentes.

STS 18 DICIEMBRE 1997

SOLIDARIDAD PASIVA.
PAGO POR TERCERO.
"SUBROGACION.
Articulos citados: 1152y
1137 C.C.

HECHOS.- D. AAAy D? BBB
debfan al Banco X doce millones de
pesetas que fueron pagadas por el
padre de D, AAA.

D. CCC, padre de D. AAA,
interpuso demanda en la que solici-
tadala condena solidaria de D. AAA
y D2 BBB al pago de lo abanado por
él al Banco.

D. CCC fallecic durante la tra-
mitacion del procesao, por lo gue le
sucedieron la viuda y los cuatro hi-
jos como herederos.

El Juzgado de Primera I[ns-
tancia estimé parclalmente la de-
manda, absolviando a D* BBB. La
Audiencia Provincial condend a B?
BBB. Esta interpuso recurso de ca-
sacidn.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- En primer lugar, entiende la
recurrente, al ser ahora D. AAA
acreedor y deudor, la demanda de-
bid modificar la petician.

El Tribunal Supremo lo des-
estima, por entender que con inde-
pendencia de la reduccion de la
deuda en una quinta parte, ladeuda
sigue siendo solidaria, ya que se
dan las notas configuradoras de la
solidaridad pasiva:

1.- La existencia de una plura-
lidad de deudoras.

2.- La unidad de objeto.

RUDENCE

P
oy
ol
2
-

3.- La circunstancia de que
un mismo hecho haya generado la
obligacién para tedos ellos,

Y, ademas, se dan las condi-
ciones del articulo 1158.2, relativo
a reclamar a} deudor el importe de
lo que hublere pagado quien lo
hiciere por cuenia de ofro, a no
haberlo realizado contra su expre-
sa voluntad, cuyo precepto lleva
implicita un pauta de solidaridad
legal cuando los deudores son va-
rlios.

Recuerda el Tribunal Supre-
mo que se admite una interpreta-
cion flexible del artlculo 1137 del
Cddigo Civil, en aras del principio
de cumplimiento de la funcidn de
garantla.

En segundo lugar, se afirma
por la recurrente que se opuse al
pago realizado por D. CCC pero &
Tribunal Supremo rechaza esta
alegacion al entender que hay que
probar la negativa del deudor para
que sea eficaz, y en el caso de
autos quedé probada la ignorancia
de la recurrente, pero no su nega-
tiva. Ademas, la negativa ha de ser
antes del pago, o en el momento del
pago, pues en ese instante concreto
es cuando se produce la extincian
de |a obligacién, y surgen las ac-
ciones de reembolso o de repeticidn
del enriguecimiento en favar del
tercero,

Por Gltimo, se alega infraccion
del anticulo 1158 del Cédigo Civil, al
considerar que no puede subro-
garse al habarse hecho el pago sin
conocimiento de la recurrente, y

por tratarse de un tercero no intere-
sado.

El Tribunal Supremo lo deses-
tima, por considerar, que el 1158.2
del CC le confiere la accidn de reem-
belso. Ademas recuerda el sistema
establecido por al Cadige Civil res-
pecto a las secuelas derivadas del
pago de un tercero, y que son:

* Subrogacicn convencional.

Si hay pacto entre el tercero y
el acreedor, tanto cuando aquél po-
see interés en la obligacidn, como
en caso contrario, ya el deudor
apruebe el pago, ya lo ignore o se
oponga a él (art. 1209 y 1159).,

* Subrogacion legal. :

Cuando paga un tercero y as/
lo ordena afgn precepto (1208).

* Subrogacidn legal.

Cuando paga un tercero inte-
resado en fa obligacidn, bien si el
deudor aprueba el pago, bien si lo
ignora o se expresa contraric a &l
{art. 1210.1 y 3).

* Subrogacién legal.

Cuando paga un tercero no
interesado en la obligacién con la
aprcbacién del deudor {(1210.1 ¥y
1159),

* Reembolso por lo pagada,

Cuando lo hace un tercero no
interesado y el deudor lo ignora
(1158).

* Repeticidn por la utilidad pro-
ducida.

Cuando paga un tercers no
interesado contra la expresa volun-
tad del deudor {art, 1158).

El recurso es desestimado en
su totalidad.

M2 Emilia Adédn Garcla

STS 17 NOVIEMBRE
1997
(Sala Cuarta)

SALARIOS: preferencia
de créditos: inaplicacidén
sobre los inmuebles
donde esté ubicado el
centro de trabajo;
ejecucidn de sentencia
sobre despido.
Disposiciones
estudiadas: ET, art. 32.2

FUNDAMENTOS DE
PERECHO
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PRIMERO.- El presente recur-
so viene dirigido contra la Sentencia
... gue decidid sobre la pretendida
preferencia de los créditos ejecuta-
dos, sobre cualquier otro crédito que
pesara sobre |os inmuebles donde
los ejecutantes hablan realizado sus
tareas protesionales, preferencias
que la resolucidn de instancia habia
limitado a los salarios de fos Gltimos
treinta dias trabajados.

SEGUNDO.- El limite a la pre-
ferencia de los crédito (szlarios de
tramitacion) esta controvertido por
la seniencia de contradiccién opor-
tunamente citada en la pre-paracion,
aportada al proceso y estudiada en




el escrito de inter-posicidn, que esla
dictada por la Sala de lo Social del
Tribunal Superiorde Justicia del Pais
Vasco, eldia 3 junio 1992 {AS 1992,
3223), en Recurso nimero 337/
1892, en la que, con omisidn de cita
de praceptios legales, se amplla a
los inmuebles donde se realizaba la
actividad laboral de los ejecutantes
aquella preferencia, incluso frente a
créditos hipotecarios anteriores.
Concurre con claridad el requisito
de contradiccién a que se refiere ol
artfeulo 217 de la Ley de Proce-
dimiento Laboral, y ha de entrarse
en el estudio del recurso, que de-
nuneia como infraccian legal la del
numero 2 del artlculo 32 del Estatu-
to de los Trabajadores (RCL 1995,
997), entendiendo que la preferen-
cia, literalmente limitada en el pre-
cepto invocado a los <<objetos ela-
borados por los trabajadores, mien-
iras sean propiedad o estén en po-
sesion del empresarios> debe
ampliarse a los inmuebles donde se
realizaran tales bienes. Esta censu-
ra pudo tener alguna apariencia de
fundamento legal bajo disposicio-
nes pretéritas y hoy derogadas,
como fue la Ley de Relaciones La-
borales, de 8 abril 1976 (RCL 1978,
766 y NDL 28181), nOm. 16/19786,
en cuyo artlculo 32.1, b) se estable-
cia tal preferencia <<scbre todos
los demas créditos respecto de los
inmuebles a los que precisamente
se incorpore su trabajos>, diccidn
fue dnicamente podria referirse a
los inmuebles objeto de construc-
cion mediante la actividad laboral
de los trabajadares, para asimilar-
los a los muebles consecuencia de
tal actividad; pero que, en el ndimero
2 se ampliaba a los inmuebles,
«<<lugar de trabajo>>; pero <<ex-
cepto cuan-do concurran con
acreedoras  hipotecarios o
pignoraticios sobre tales bienesss.
Es decir que ni siguiera en esta Ley
ya derogada, eran prioritarios los
créditos salariales respecto de los
inmuebles <<lugar de trabajo>>
cuando concurrian con créditos hi-
potecarios. Pues bien, el actual ar-
ticulo 32 dal Estatuto de los Traba-
jadores en su nimero 2 repraduce
el anterior apartade a} del articulo
32.1 de la citada Ley de Relaciones
Laborales, que, evidentemente, no
se referfa al inmueble <<lugar de
trabajo>>, puesio que a este lugar
dedicaba su mencionado ndmero 2,
desaparecido en el nuevo precepto,

que es el vigente cuando se tramita
la ejecucién de que se trata, ¥ lo era
cuando se pre-sentd la demanda —
25 de marzo de 1992— que did
inicio a las actuaciones, Par consi-
guiente, ni siquiera la Ley de Rela-
ciones Laborales establecid prefe-
rencias del crédito salarial en rela-
cion con los hipotecarios estableci-
dos sabre el inmueble donde se
trabajaba; y, menos atin lo hace el
Estatuto de los Trabajadares, que
silencia toda prioridad de tales cré-
ditos salariales sobre el inmueble,
<<lugar de trabajo>>. No hay, pues,
infraccian del precepto, y la doctrina
establecida por la Sala de Sevillaha
de estimarse la correcta.

STS 27 de enero de 1998
(Sala 1%)

Eficacia juridica de
convenio privado
regulador de separacion
mairimonizal no aprobado
judicialmente en el que
se pacta el régimen
econdmico de
separacion de bienes.

Naturaleza no ganancial
de vivienda adquirida
durante el periodo de

separacion de hecho vy

antes de iniciarse el
proceso de separacion.

<<Primero.- Considera, en
primer lugar, la recurrente (primer
mativo, art. 1692.42 de la LEC) que
la sentencia de segunda instancia
infringe lo dispuestoen los ars. 1361
y 1327 del CC en relacién con el art.
95 del Heglamento Hipotecario {(RCL
1947, 476,642 y NDL 15458). No ha
habido, seguln sostiens, capitula-
ciones matrimoniales —solem-
nizatas de modo que puedantener-
se par validas— medificativas del
régimen legal de gananciales, que
stlo se disolvié una vez que se dicté
sentencia judicial de separacién, lo
que determina que durante el perfo-
do anlerior a referida declaracion
prevalezca en funcidn de la presun-
cién de ganancialidad la naturaleza
ganancial del piso, anejo del cuarto
trastero y del garaje que se discute.
Mas del examen de los fundamen-
tos juridicos de la sentencia recuri-
da se desprende que la cuestion
juridica que se plantea y resuelve
por la Sala de instancia no es la
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referente a la validez de unas capi-
tuiaciones matrimoniales que hu-
bieran establecido el régimen de
separacién de bienss, por medio de
documento privado, constante ma-
trimaonio, sino el de [a eficacia jurldi-
ca de un convenio regulador de la
separacion de los conyuges, forma-
lizado por documento privado en el
que se pacta, entra otros extremos,
el régimen econdmico de separa-
cién de bienas, antecedente a la
posterior tramitacion de la separa-
cién judiciai, Esto es, se plantea,
supuesto el mencionado pacto, sila
adquisicion del bien, ocurrida du-
rante el perlodo de separacion de
hecho, después de la suseripcion
de| expresado documento privado y
antes de iniciarse el proceso de se-
paracion matrimenial, determina, sin
mas, el caracter gananclal del blen
o permite considerarlo come privati-
vo del eényuge que lo adquirid. Esta
Sala ha sostenido (STS de 17 de
junio de 1988 [RJ 1988, 5113]), con
doctiina reiterada que confirmamos,
que la libre separacion de hecho
excluye el fundamento de la socie-
dad de gananciales, que es la con-
vivencia mantenida entire los conyu-
ges (STSde 13 de junio de 1986 [Rj
1986, 3549}). Rota, pues, la convi-
vencia conyugal, con el consenti-
miento de la mujer, no cabe que se
reclamen derechos sobre unos bie-
nes a cuya adquisicidon no contribu-
y3, pues tal conducta es contraria a
la buena fe y conforma uno de los
requisites del abuso del derecho al
ejercitar un aparente derecho mas
alla de sus limites éticos {STS de 26
de noviembre de 1987 [Rj 1987,
8689]). Por tanto, decae el motiva.

() ‘

Tercero.- Plantea seguida-
mente la recurrente (art. 1682.4% de
la LEC), como tercer molive
casacional (infraccién de los arts.
1280 y 1327 del CC), la cuestidn
[uridica relativa al valor del conve-
nio privado regulador de la separa-
cidn no aprobado judicialmente o
pandiente de aprobacién judicial.
Segiin se ha expuesto anteriormen-
te, no es el convenio sino |a separa-
cién de hecho la que determina por
exclusion de la convivencia canyu-
gal, que los cényuges pierdan sus
derechos a reclamarse como ga-
nanciales bienes adquiridos por
éstos, después del cese efectivo de
la convivencia, siempre que ello
obedezea a una separacidn factica
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{no & una interrupcidn de la convi-
vencia) seria, prolongada y demos-
trada o acreditadz por los actos sub-
siguientes de formalizacion judicial
de la separacidn, y siempre que los
referidas bienes se hayan adquirido
ccn caudales prapios o genarados
con su trabajo o industria a partir del
cese de aguella convivencia, Obvia-
mente la separacion no afecta al
réegimen de la sociedad de ganan-
ciales en cuanto existente, durante
toda la convivencia, pues como ra-
zona la sentencia de 18 de noviem-
bre"de 1997, "si es cierto que la

. doctrinade esta Salaesladeque"la

libre separacion de hecho excluye
el fundamento de la socledad de
gananciales”, pues de olro modo,
reclamar los gananciales en tal si-
tuacion irfa contra la buena fe con
manifiesta abuso de derecho (S de
23 de diciembre de 1992 [Rj 1992,
10653]y la que cita}, no lo es menos
que ha de entenderse en el sentide
de que no puede pretenderse que
en el activo de la sociedad de ga-

nanciales figuren jos bienes que

tendrlan caracter ganancial si di-
cha sociedad hubiese funciona-
do, pero no priva del mismo a los
bienes que lo tuvieran antes del
inicio de |a separacidn de hecho,
c¢uanda la sociedad estaba fun-

" dada en la convivencia”. Tales

bienes no dejan de ser ganancia-
les como consecuencia de la se-
paracion factica. Mas, concreta-

‘mente, y con referencia exacia al

convenio regulador no presentado

“ni aprobado judicialmente en el pro-

ceso de separacidn conyugal, la
seniencia de esta Sala de 22 de

* abril de 19597 (Rj 1997, 3251), esta-
> - blece que "no hay obstaculo a su
~ | validez como negocio juridico en el

que concurrio el consentimiento, el
objeto y la causa, y no hay ningln
maotivo de invalidez. No lo hay tam-
poco para su eficacia, pues si care-
ce de aprobacién judicial, ello le ha
impedido ser incorporado al proce-
so y preducir eficacia procesal, pero
no la pierde como negocio juridico”.

En suma, salvados los derechos de -

los acreedores sobre los blenes
ganancialesy las consecuencias del
registro inmohiliario en favor de los
adquirentes lerceros, no se puede
astimar que los efectos interpartes
de un convenio carezcan de efica-
cia por falta de aprobacion judicial,
si éste se desenvuelve dentro da los
limites licitos del principio de auto-
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nomia de la voluntad. Tampoco
pueden confundirse en relacidn
con la separacién da hecho, lo
que es |a disolucién formal de la
sociedad de ganancizles, acor-
dada judicialmente la consiguien-
te apertura de su liquidacién, con la
desaparicion delacausageneradora
de la sociedad, fundada en la convi-
vencia matrimonial que impide en
las condiciones yaindicadas el acre-
centamienio de los bienes ganan-
ciales, a costa del trabajo exclusivo
de uno de los conyuges separados.
Por tanto, el motivo sucumbes=.

S 26 NOVIEMBRE 1997
TSJ Extremadura

NOTARIAS: extincidn del
contrato de trabajo:
traslado de notario;

subrogacion
empresarial:
inexistencia.

ANTECEDENTES DE
HECHO

SEGUNDO.- En dicha sen-
tencia y como hechos probados se
declaraban los siguientes:

<<l.- Elautor, Juan José D. C,
viene trabajando desde enero de
1970 con la categorfa de oficial ad-
ministrativo para el demandado An-
gel G. V.B., titular de la Notarfa de
Guarefia, hasta que fue trasladado
en concurso voluntariodetrasladoa
otra localidad, siéndole comunica-
do su cese portal motivo, con efecies
del pasado 17 de abril.

Il.- No conforme, promovio
acto de conciliacidn ante la UMAC
por despido improcedente {...)

FUNDAMENTOS DE
DERECHO

UNICO.- En (nico motiva del
recurso, por el cauce del apartado
c) del articulo 191 de la Ley de
Procedimienio Laboral (RCL 1995,
1144 y 1583), la parte recurrente
acusa a lasentencia de instanciade
infraccion de los articulos 3.2,b),
49.1 k) —por inaplicacion—, 55.4,
56.1 y 82.3 del Estatuto de los
Trabajadores {RCL 1895, 997), 1
del Convenio Colectivo de Emplea-
dos de Notarias de Extremadura —
BOE de 8 de julio de 1982 (RCL
1982, 1818)— y 0.3, 13, 24.1 y
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37.1,d) de la Constitucion Espafiola
(RCL 1978, 2836 y ApNDL 2875),
denuncias que no pueden ser esti-
madas por las razones siguientes:

1.- La norma paccionada en-
tre las partes, el convenio colectivo
de empleados de notarfas de
Extremadura, aprobado por Reso-
luciénde 19 abril 1982, nos remite al
Reglamento de Organizacién y Ré-
gimende Trabajo de los Empleados
de Notarias de Espana, aprobado
por Decreta del Ministerio de Justi-
cia de 21 agosto 1956 (...)

2. Dicho lo anterior, a {in de
adentrarnos en el fondo del asunto,
es preciso traer a colacian las Sen-
tencias del Tribunal Supremo de 18
abril 1984 (RJ 1984, 2003), 16 ene-
ro 1986 (RJ 1986, 232), 11 mayo y
21 diciembre 1987 {RJ 1987, 3670y
8994), 28 abril y 10 mayo 1988 (RJ
1988, 3037 y 3591), 8 noviembra
1994 (RJ 1094, 9068) y 3, 10y 19
julioy 10 noviembre 1995 {RJ 1995,
5472, 5818, 6312 y 8402) ~Ia pri-
mera de allas dictada porla Sala de
lo Contencioso y las restantes porla
Sala de o Social—, las que han
establecido un cuerpo de doctrina
en la que se destaca las caracter(s-
ticas de la funcidn notarial, que des-
pués ha de Incidir en las relaciones
entra el Notariado y sus empleados:

<<Hay que partir, de un Jado,
de que sl Notario, respecto de los
empleados que tiene a su servicio,
ostenta, sin género aiguno de du-
das, el carécter de empresario, a
tenor de lo que dispone el artlculo
1.2 del Estatuto de los Trabajadores
(RCL 1980, 607 y ApNDL 30086),
como parta de la relacion Juridica
bilateral y sinalagmatica que constj-
tuye el contrato de trabajo, en cuan-
to para ella presta sus servicios la
otra parte, el empleado. No cabe
negar, que el Notario titular de ese
"ambito de arganizaciony direceién”
a que se refiere el nimero 1 del
mismo precepto (prescindiendo de
otros conceptos econdmicos o jurf-
dico-mercantiles Igualmente valil-
dos), constituye la empresa para &l
Derecho del Trabajo. Pero ello no
permite desconocer las especiales
caracteristicas y circunstancias que
concurren en la Notaria, empresa
“suigeneris”, dado que, en razénde
la funcidn plblica que tlene enco-
mendada su litular, no es suscepti-
ble de transmisién por negocio jurl-
dico intervivos ni “mortis causa”.
Cada Notaria se crea o se suprims

i




por decisidn del podar piblico y se
accede a ella sélo por nombramien-
to, también de la Autoridad del Esta-
do, de acuerdo con las normas que
reguian las oposiciones, concursos
y traslados que no es necesario
analizar. No existe un sustrato,
material ni econdmicamente ob-
jetivable, que permanezca, ni mu-
cho menos gue se transmita, no ya
por negocio jurldico entre el Notario
cesante y el posteriormente nom-
brado, sino tampoco por ministerio
de Ley, pues el protocolo no es un
fondo propiedad de |a Notaria, sine
del Estado, bajo la custodia del
fedatario, pero que, obviamente,
como depositario, no puede ceder
ni traspasar ni siguiera al nuevo
titular de la Notarla, que se limita a
asumir su custodia pudiendo, inclu-
s0, oplar por solicitar de [a junta
directiva del Colegioc que sea depo-
sitado en el archivo del Distrito. Todo
ello, segln lo dispuesto tanto en &l
articulo 36 de la vieja Ley del Nota-
riado, de 2B mayo 1862 {(NDL
223086}, como en los articulos 277 y

291 del Reglamento Notarial de 2
junic 1944 (RCL 1944, 994; RCL
1945, 57 y NDL 22309), modificado
por el Decreto 22 julio 1967 (RCL
1967, 1817, 1938 y NDL 22309
nota)>>

3. Es clierto —comao sefala el
Magistrado <<a quo>>— que las
Sentenciasdel Alto Tribunalde 1995
(citadas en el punto anterior) resuel-
veninicialmente el problema al refe-
rirse a prestaciones de desempleo,
mas las relacionadas Sentencias de
1987, 1988 y 1984, contemplan su-
puestos de despido, y concreta-
mente la de 8 noviembre 1994, casa
y revoca la del Tribunal Superior de
Justicia de Asturias de 23 diciembre
1993 {AS 1993, 5138), que declard
nule el despide de los cuatro em-
pleados de notarias, y confirmod la
del Juzgado de lo Social ndm. 4 de
Oviedo que habla desestimado la
demanda de despido de los aciores.

Por ello —y afin de desestimar
el recurso— se han de reiterar todas
las argumeniaciones expuestas en la
Sentencia de esla Sala de 23 enero

1987, concluyendo, con [a Sentencia
del Tribunal Supremode 10 julio 1995:

<<En esta sentencia se empie-
za por subrayar (Sentencia del Alto
Tribunal de 3 julio 1995) gue con
arreglo a |a doctrina de la Sala, Sen-
tencias de 8y 11 mayoy 21 diciembre
1887 y 28 abrily 10 mayo 1988, entre
otras, que la relacion laboral existen-
te entre el Notario y sus empleados
queda extinguida por [a jubilacidn o
traslado de agust quedando extingul-
do el contraio de trabajo sin efecto
subrogatorio para el nuevo titular,
pues no es aplicable en estos casos
el artfculo 44 del Estatuto de los Tra-
bajadores, salvo convenio colectivo
que prevenga lo contrarioss.

En consecuencia, como se ha
apuntado con anterioridad, procede
la desestimacion del recurso y la
confirmacion de la sentencia de
instancia.

{Las tres sentencias anterio-

res las remite [a lima. Magistrada
de lo Social, Carmen Lezcano,
que las toma de Actualidad Civil)._
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Hoy va de acentos. " g z
Q =
No deja de ser gracioso el hecho de que en el g = E
n® 233 de la Revista (por cierto, yo siempre le he B
llamado Revista), en su pag. 65, tras decir que "va 1] =
sobre errores posibles de la revistilla, imposibles de @
erradicar absolutamente", sdlo seis renglones después g
se demuestre tan rotunda afirmacidn al aparecer la b=t
palabra "imdgen", con un acento por desgracla bastante S
habitual en otro vocablo parecido, examen. D
oot 2 AN

De otra parte, ruego a la méqu@%a correctora

que se ponga de acuerdo consigo misma, Yya gue, a mas,
en el rengldén 7 dice correctamente "leidqi, mientras
que en el 15 admite, inco;rectamente, ®leido"; y, mas
y mas, a continuacidén afirma que es "iputil®

resistirse. A lo que parece resistirse es a poner bien
los acentos.

Ya ves que sigo vivo y 1leyendo 1la, repito,
Revista.
Un abr  f
(\‘1
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Escribe para Lunes:

Eugenio Rodriguez Cepeda
Registrador de la Propledad de Ledn n? 1

Quién archiva ila carta
de pago?

Desde 1a creacion del Registro de Ia Propiedad espafiol han existido y existen dos normas que
convierten al Registrador en un eficaz colaborador en 1a exaccidn de los impuestos devengados por
¢l acto o contrato que se pretende inscribir.

Una es el cierre registral si no sc justifica el pago de dichos impuestos. Esta norma pervive en
el articulo 254 de la Ley Hipotecaria y, con una redaccién u otra, 1a encontramos en las Leyes y
Reglamenios de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Donaciones. Normalmente los
preceptos tributarios que se han sucedido sobre la materia eran mds precisos que la Ley Hipotecaria,
equiparando al pago de los impuestosla dectaracidn de exencién ono sujecién y después permitiendo
lainscripeion con 1a sola autoliquidacién efectuada por el contribuyente. La dltima disposicién que
conozco sobre esto 1a encontramos en el articulo 21.3 de l1a Ley 14/1996, de 30 de diciembre, de
cesion de tributos del Estado y medidas fiscales complementarias, que mereceria por sf sola un
comentario independiente.

La otra —y es de lo que quicro hablar aqui— es ¢l mandato que se hace al Registrador de
archivarla carta de pago y laconsecuenciaque de su falta pudiere derivarse. La tenemos en el articulo
256 de 1a Ley Hipotecaria, a cuyo tenor “las cartas de pago de los impuestos satisfechos por actos
0 contratos sujetos a inscripeidn se presentardn y quedardn archivadas en el Registro. El Registrador
que no las conserve serd responsable directamente de 1as cantidades que hayan dejado de salisfacerse
a la Hacienda”,

Como digo, esta norma existia desde 1a Ley Hipotecaria de 1861, que conuna redaccién similar
la recogfa cn su artfculo 248, apareciendo bajo este mismo ntmero cn la Ley Hipotecaria de 1909,

Bicn se desprende de su redaccién que se trata de una norma adjetiva, encaminada a la
colaboracidn registral en la recaudacion tributaria. La iinica consccuencia derivada de su incum-
plimicnto es esa responsabilidad que se impone al Registrador negligente que lo convierte en un
responsable subsidiario del impuesto salvo que, por haber obrado dolosamente, puedaconsiderdrsele
responsable solidario. La inscripeién que sc practique en el Registro no pierde validez alguna y
produce todos sus efectos aunque la carta de pago no haya sido archivada y aunque no se diga que
la carta de pago ha quedado archivada en su legajo como exige la regla 13 del artfculo 51 del
Reglamento Hipotecario, ya que este extremo de la inscripcidn no cs de Ios que su omisién puede
acarrear su nulidad conforme al artfculo 30 de la Ley Hipotecaria porque éste se remite el articulo
9, el cudl guarda silencio sobre el destino de 1a carta de pago.

Ahora bien, adjeliva o no, 1a norma puede constituir —caso de que la carta de pago no se
presente— un obstdculo para la inscripcién porque, al igual que si no se presenta olro documento
complementario, el Registrador suspenderi Ia inscripcién, pudiéndose inicamente tomar anotacién
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Eugenio Rodriguez Cepeda

preventiva por defectos subsanables para que durante los sesenta dfas de su vigencia el atribulado
contribuyente pueda buscar la carta de pago extraviada u obtener un duplicado autorizado de la
Oficina Liquidadora.

Hasta-aqui todo bien. Sin embargo, recientemente he tenido que inscribir una escritura que ya
habfa pasado por otro Registro y que el presentante alegaba carecer de la carta de pago “porgue se
habfan quedado con ella en aquel Registro” que era precisamente la Oficina Liquidadora que habfa
recibidola autoliquidacién delimpuesto. Puesto en contacto con el Registrador-Liquidador afectado,
celoso conservador de 1a carta de pago, le invoqué 1a norma segiin 1a cual es el dltimo Registrador
que inscribe el que debe archivarla carta de pago original. ; Déndc estd esanorma?, me replicé. Hace
muchos afios que he dejado 1a condicidn de Liquidador activo, pero no me costd trabajo encontraria:
estd en el articulo 140.8 del Reglamento del Impuesto de Derechos Reales de 15 de enero de 1959,
segin el coal “el Registrador a quien corresponda hacer la viliima inscripcién del documenio, se
quedard con la carta de pago original, archivdndola en su Registro”. Olvidas, querido compafiero—
me volvid a replicar el interpelado— que el Reglamento de 1959 ha sido ya totzlmente derogado y
no hay norma semejante en los Reglamentos vigentes. Nada supe alegar en aquel momento y
mentalmente me uni al coro de los Registradores, sean o no Liquidadores, que lamentan aquella
derogacion porque, dicen, como el Reglamento de 1959 no ha habido ningiin otro.

El final provisional de la historia no habfa side malo. El compafiero requerido, a pesar de la
contundencia de su postura, fue razonable y no tuvo inconveniente en sacar de su archivo la carta de
pago original, dejar en el suyo —supongo— la copia que prevé el articulo 140.5 del Reglamento de
1939, hoy felizmente sustituida por una fotocopia, y remitirme por corrco la original, que yo conservo
cuidadosamente hasta que la purga del archivo me permita deshacerme de ella.

Digo que fue el final provisional porque, meses después, de casualidad, me encontré con la
norma que fue el precedente del artfculo 140 del Reglamento del Impucsto de Derechos Reales y que,
como nada ni nadie la ha derogado, debe entenderse vigente. Se trata de la Real Orden de 16 de
noviembre de 1864 “determinando lo que ha de practicarse cn los Registros de 1a Propiedad con las
cartas de pago que comprendan el impuesto correspondiente a varias fincas sitas en distintos partidos
judiciales”.

Esta vetusta Real Orden le ha encontrado en el tomo 1V, volumen I de la obra Leyes
Hipotecarias y Registrales de Espafia, pdgina 683, y para quienes no dispongan de este libro, paso
a transcribir, con exposicién de motivos incluida:

“Iimo. Sr.: El articulo 248 dec 1a Ley Hipotecaria previene que un ejemplar de la carta de pago
de los impuestos satisfechos por actos o contratos sujetos a inscripcidn quede archivado en el
Registro.

Cuando la escritura comprende varias fincas sitas en dislintos partidos judiciales y se da una
sola carta de pago del impuesto correspondicnte a todas ellas, para cumplir en este caso con el citado
artfculo, el Registrador, a quien aquella se presenta primero, sucle archivar 1a carta de pago, y los
restantes a quiencs se presenta despuds la escritura, se nicgan a inscribir por no acompafiarse el
documento en que conste la satisfaccién del impuesto. De aquf se siguen graves perjuicios para los
interesados y para el servicio piiblico. Y enterada S.M. (Q.D.G.) de las consultas clevadas sobre este
punto, de conformidad con lo propuesto por esa Direccidn, ha tenido a bien resolver que en el caso
expuesto se observen las reglas siguientes:

1* Los interesados en la inscripcion, al presentar a cada uno de los Registradores la carta de
pago, acompafardn una copia con ella en papel comiin firmada por los mismos o por el que 1a
presente, 0 por un tesligo, si éste no pudiera firmar.

2*ElRegistrador cotejard cl original y 1a copia, y encontrindola cxacta, pondrd con media firma
elconforme, y sellada con el del Registro, 1a archivard en lugar de 1a carta de pago original, quedando
asf cumplido lo que dispone ¢l pdrrafo segundo del arifculo 248 de 1a Ley Hipotecaria.
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3% En la carta de pago original todos los Registradores que se hayan quedado con copia en la
forma expuesta pondrdn nota, expresdndolo asf conlas formalidades de media firma y sello marcadas
en la regla anterior.

4* El Registrador a quien corresponda hacer la ditima inscripcién del documento, se quedari
con la carta de pago original, archivdndola en su Registro.

5 Si en la actualidad algin Registrador hubiese archivado Ia carta de pago que haya de
presentarse atin a otros Registradores, 1a devolverd al interesado si 1a pidiere, qued4ndose con copia,
segun lo dispuesto en las reglas 1%, 2% y 32 de la presente Real Orden”.

En el caso del cuento que he contado el Registrador requerido fue tan razonable que, al enviarme
la carta de pago original, ha evitado una nueva interpelacién al amparo de esta Real Orden y en
particular de su regla 5%, haciendo coincidir asf el final provisional con el definitivo.

MODELO (REVISADO) DE NOTA AL PIE DEL. DOCUMENTO
(NUEVO ART. 253):

"Previa su calificacion jurldica, en los términos a que se refiere el articulo 18 y demés aplicables
de la Ley Hipotecaria, el precedente documento ha sido

INSCRITO al folio .... deltomo ...., libro .... de ..., finca ...., inseripeidn ..., a cuyo margen se
ha puesto nota de afaccién fiscal. Const en dicha inscripcién: 1) la adquisicién del dominio por don
-, por tlhulo de compra; 2) la subrogacién del mismo en |a obligacién personal garantizada con la
hipoteca que grava la finca; 3) la modificacidn de dicha hipateca por convenio entre el comprador y
la entidad acreadora.

Ademds y conforme al Ultimo inciso del artfculo 353.3 del Reglamento hipotecario, han sido
CANCELADOS POR CADUCIDAD, mediante las correspondientas notas marginales, el embargo
letra A, a favor del Banco de Sevilla y las notas de afeccion que figuraban al margen de fas
inscripciones... y ... de la finca.

Figura en el Registro la REFERENCIA CATASTRAL de la finca {cuando no figure, ni sea
obligatoria su consignacién en el documento despachado, se expresara "No figura en al Registro...”;
en ofro caso, se expresara: "No consta en el documento despachadeo la REFERENCIA CATASTRAL
de la finca, de lo que el presentante fue advertido oportunamente y par escrito”).

(S6lo en las inscripciones de HIPOTECAS o LEASINGS o de otros econtratos que puedan
presumirse de adhesidn). El negocio inscrito estard sujeto a la Ley 7/1998, de 13 abril, de
Condiciones Generales de Contratacién, en el caso de gque los pactos que contiene tengan tal
naturaleza.

Los asientos practicados estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y, mientras éstos no
declaren su inexactitud, producen todos los efectos a que se refieren los articulos 1, 17, 20, 32, 34,
38, 41 y concordantes de |a Ley hipotecaria y de su Reglamento, desde la fecha del asiento de
presentacion, .

Simultdneamente a la presente nota de despacho y en cumplimiento de lo que preceptia el
articulo 253 de la misma Ley hipotecaria, se extiende en hoja aparte NOTA SIMPLE INFORMATIVA
del dominio y del estado de cargas (salvo servidumbres y afecciones {iscales) de la finca.

Valencia, ..cocoveeaen
EL REGISTRADOR: ......”
LA NOTA ES FRUTO DEL CAMBIO DE IMPRESIONES ENTRE VARIOS COMPAREROS, QUE DE

MUY BUENA GANA LA MEJORAREMOS CON LAS INDICACIONES E IDEAS DE TODOS LOS
DEMAS. (Sin firmar por nuestro Redactor anénimo),

=
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Escribe para Lunes:

Juan Maria Diaz Fraile
Registrador de la Propiedad de Barcelona

Necesidad de expresion
de la causa en los
mandamientos judiciales
de cancelacion (en
particular en los de
cancelacion de
anotaciones preventivas
de embargo).

SUMARIO
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1. Eldmbito de la calificacidn registral de los documentos judiciales.

3. El cardcter causal det sistema juridico-registral espafiol.
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4.1. El temat en 1a Ley y el Reglamenio Hipotecario,

4.2. Antecedentes de la cuestidn suscitada en In doctrina de la Direccidn General de los Registros y del Notariado.

3. Laexpresién dela causa como derivacién del principio de determinacién registral y como presuputesto necesario
para la calificacién de ln congruencia del mandato judicial con la clase de procedimiento sepuido.

6. La expresién de la causa en los mandamientos judiciales y el principio de publicidad registral en sentido formal.

7. Lo compatibilidud entre el principio de exclusividad jurisdiccional positiva del articulo 117 de 1a constitucidn
y el principio hipotecario de legalidad y calificacién del articulo 18 de la Ley hipotecaria.

L PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION.

La cuestién objeto de estudio en el presente trabajo se centra en determinar si resulta o no
necesario, a los efectos de su constatacién tabular en el Regisiro de la Propiedad, que los
mandamientos judiciales de cancelacién de anotaciones preventivas de embargo y, por extensidn de
todos los mandamientos judiciales de cancelacién, expresen la “causa o razén” de la cancelacién
decretada.

La resolucién de tal cueslion exige, a mi juicio, como paso previo, examinar dos aspectos
bisicos, cuales son: a) la determinacidn del dmbito propio de la calificacién regisiral de los
documentos judiciales; y b) la determinacién del cardcter causal o abstracto del sistema juridico-
registral espafiol, a los que paso a referirme de mangra sintética dado que se plantean cn el presente
estudio con cardcter meramente instrumental respecto de Ia cucstién central antes apuntada.

2. EL AMBITO DE LA CALIFICACION REGISTRAL DE LOS
DOCUMENTOS JUDICIALES.

La cuestion del dmbito de la calificacién registral de los documenios judiciales ha sido objeto
de abundante tratamiento doctrinal y jurisprudencial a lo largo de una evolucién histérica que
cristalizo en el conocido art. 100 del Reglamento Hipotecario que circunscribe, como es sabido, 1a
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calificacién registral de los documentos judiciales a los siguientes puntos: 1. la competencia del
Juzgado o Tribunal; 2. Ia congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiera
dictado; 3. 1as formalidades extrinsecas del documento presentado; y 4. los obstdculos que surjan del
Registro, 1a limitacién a cuyos extremos, dejando a salvo la correccién de la resolucidn judicial en
cuanto al fondo del asunto que queda de 1a competencia exclusiva del 6rgano _]UHSdlCClOI]al permite
la compatibilidad entre la calificacién registral y 1a potestad jurisdiccional de juzgar y hacer ejecutar
1o juzgado (arts. 117 de la Constitucién y art. 2.1 de la Ley Orgédnica del Poder Judicial).

La cita de las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado que hacen
aplicacién de este precepto en los términos de extensién de la calificacién a los cuatro aspectos
sefialados serfa extensfsima. Limitdndonos a algunas de las mds recicntes se pueden seiialar las
sipuientes:

1.Resolucidnde 5 julio 1991: la calificacién registral se extiendc alas formalidades extrinsecas
de los documentos judiciales.

2. Resolucién de 3 junio 1992: la calificacién registral se extiende a la congruencia de la
resolucion Judicial con el procedimicnto en el que ha recafdo, y con la propia situacion registral del

_derecho al que se refiere,

3. Resolucién de 17 febrero 1993: la calificacion registral se extlende. en relacién con los
documentos judiciales, a los obstdculos que resulten del Registro, cntre los que destacan los que
puedan resultar del tracto sucesivo por no haber tenido 1a persona afcctada porla resolucidn judicial
la intervencion que legalmente le corresponda en el proceso.

4. Resolucién de 6 julio 1993: 1a calificacién registral se extiende a los cuatro extremos del art.

100 del Reglamento Hipotecario.
. 5. Resolucién de 12 noviembre 1990: 1a calificacién registral se extlcnde a la exigencia de
firmeza de las resoluciones judiciales que decretan la cancelacién de asientos registrales, porlo que
1o procede despachar un mandamiento de cancelacién dictado en trdmiles de gjecucion provisional
de sentencia no fimme, elc., etc., etc.

Esta linea jurisprudencial es, igualmenie, 1a sostenida por los Aulos del Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de Calalufia, Valga por todos, el Auto de 26 de julio de 1993, en el que se
confirmé 1a calificacién del Registrador en la que suspendia la inscripcién de un documento
particional de herencia basado en un auto judicial de declaracion de herederos abintestato por
entender preferente una sustitucién testamentaria: “no se discute la potestad jurisdiccional, que

- evidentemente no corresponde a los Registradores, pero ... ello es compatible con las obligaciones
que a éstos impone el art. 100 del Reglamento Hipotecario™, cuya disposicién “ampara la actividad
calificadora dcl Registrador de 1a Propiedad en relacion al auto de declaracién de herederos...”.

En cuanto a la opinién de los tratadistas, resultan muy clarificadoras las palabras del insigne
hipotecarista Don Jerénimo Gonzilez a los electos de alcanzar a comprender el tema de 1a
calificacién registral de los documentos judiciales en los términos del art. 100 del Reglamento
Hipotecario: “El problema de las relaciones entre las autoridades judiciales que deciden contra-
dictoriamente “inter partes” y los Registradores cuyas resoluciones producen efectos “erga omnes”
es un caso particular del problema general planteado al determinar la influencia reciproca de las
jurisdicciones contenciosa y voluntaria”.

“Dentro de su respectivo campo el Registrador y el Juez son auténomos y en cierto modo
soberanos, y el segundo no puede imponer 1a extensién de un asiento determinado, como el primero
no puede alterar los pronunciamientos de un fallo..., sin que pueda dejarse la extension de un asiento
y lamarcha entera de 1a oficina a funcionarios que resuelven sobre cuestiones distintas y sin exacto
conocimiento de los datos registrales”. Y concluye sefialando “la jurisprudencia y la doctrina sc han
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mantenido en un prudente término medio™, indicando a continuacién los casos de calificacién
registral de documentos judiciales en forma que concluyd cristalizando enlos términos del actual art.
100 RH (“Estudios de Derecho Hipotecario y de Derecho Civil”, T, pdg. 440 y 441).

3. EL CARACTER CAUSAL DEL SISTEMA JURIDICO-
REGISTRALESPANOL.

Es la aludida por el epigrafe otra cuestidn tratada exhaustivamenie por 1a doctrina civilfstica e
hipotecaria espafiola, que concluye en la afirmacién inequivoca de que, en coherencia con el sistema
constitutivo y transmisivo de derechos reales disefiado por nuestro Ordenamiento Juridico, ¥ COmo
tributo propio de la célebre teorfa del titulo y el modo y del principio de consentimicnto material ¥
no meramenie formal, nuestro sistema hipotecario responde a una caracterizacién causal, por
oposicion a la caracterizacién abstracta propia de otros Derechos como el alemin.

Por tantg, en el Derecho espafiol no se produce la distincion propia del Derecho alemin entre
1) el negocio obligacional o acto causal (“causalgeschafl™), dc un lado, y 2) el negocio dispositivo
(o acuerdo real de transferencia), que cs de cardcler abstracto, desligado de la causa, y que ticne por
finalidad la modificacién real a través del “acucrdo de volunlades” (“elnigung”). En nuestro
Derecho, pues, este principio de causalizacidn general (que excluye, sulvo excepciones, 1a admisibi-
lidad de los negocios abstractos), no s6lo opera en la esfera negocial u obligacional (cx arts. 1274
a 1277 del Cédigo civil), sino que rige, asimismo, en el 4mbito hipotecario mediante la cxclusién del
consentimiento formal (el consentimiento ha de ser material, es decir, responder a un titulo o causa
jurfdica suficiente) para operarmodificaciones enlos asicntos registrales, Asilo declaracon claridad
la doctrina (Sanz Fernfndez, Dicz Picazo, Zumalacdrregui, Lacruz Berdejo, etc.), y asi 1o sosticne
la jurisprudencia registral: vid. Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 25 septiembre 1990, 21 enero 1991, 2 noviembre 1992.

Tgual criterio se refleja en los Autos del Presidente del Tribunal Superior de Justicia de
Catalufia: asf el auto de 8 abril 1993 sefiala que “nuestro sistema registral responde a su vez a nuestro
sistema civil causalista y los negocios atributivos deben responder a una causa que los justifique; que
conforme al art. 51 n? 10 del Reglamento Hipoteeario debe figurarenla inscripeién el titulo genérico
de adquisicion y el derecho que sc inscribe...”. Idem auto de 6 junio 1994 (en cuyo caso revocalanota
del Registrador por entender que el tftulo calificado contenfa una “amplisima justificacién de la
causa’).

Es de observar que 1a exigencia de causalizacion, cxtrapolada del dmbito civil al registral, se
proyecta respecto de loda modificacidn que se pretende verificar sobre el contenido de los libros y
asientos del Registro, como conseccuencia de la exclusién del consentimiento formal, sea cual fuere
la naturaleza del tilulo en virtud del cual se insta dicha modificacidn, incluido los documento
judiciales. '

4. AMPARO NORMATIVO DE LA EXIGENCIA DE EXPRESION
DIE LA CAUSA.

4.1. EL tema en la Ley y el Reglamento Hipotecario.

L. El art. 193 n* 2 del Reglamento Hipotecario, de forma congruente con el sistema causal
propio de nuestro Derecho Registral segiin 1o expuesto, dispone que en asicnto de cancelacidn ha de
contcner, entre otras, la siguiente circunstancia: “causa o razén de la cancelacion”. Se trata del
precepto que encabeza Ia seccién relativa a las “CIRCUNSTANCIAS GENERALES DE LAS
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CANCELACIONES” pertenccicnle al Titulo TV del Reglamento Hipotecario referente a “LA
EXTINCION DELAS INSCRIPCIONES Y ANOTACIONES PREVENTIVAS”, siendo de aplica-
cién general a todo tipo de asicntos cancelatorios, sean o no afcctantes a asientos practicadosenvirtud
de mandamiento o ejecutoria judicial, y sin que por tanto quepa establecer salvedades en funcién de
tal circunstancia (“'ubi lex non distinguit..”).

2. El referido art, 193 n® 2 del Reglamento Hipotecario constituye, por otra parte, un desarrollo
de las previsiones del art. 79 de la Ley Hipotecaria que especifica las causas o razones por virtud
de las cuales puede pedirse u ordenarse la cancelacidn total de las inscripcidn “o anotaciones
preventivas” (extincidn del inmueble, extincidn del derecho inscrito o anotado por las diversas
causas a que pueda responder tal extincién, nulidad del titulo, nulidad por falta de requisitos
-esenciales), y cuyas causas han de ponerse de manifiesio en el titulo —en nuestro caso judicial
cancelatorio— para dar cumplimiento al repetido precepto reglamentario, asf como al art. 173 n*1
del Reglamento Hipotecario, que igualmente responde al principio causalista que informa nuestro
sistema hipotecario, segiin cl cual “para practicar la cancelacidn total de las inscripciones y
anotaciones prevernlivas, en los casos a que se refiere el art. 79 de 1a Ley, serd necesario presentar
en ¢l Registro los tflulos o documentos que acrediten 1a extincién... del derecho...”, Todo ello se
completa, como vamos a ver, con 1o dispuesto por los articulos 72 y 73-de 1a Ley Hipolecaria en

" cuanto a las circunstancias que deben contener 1as anotaciones preventivis y los mandamientos
judiciales disponiendo su prictica.

4.2, Antecedentes de Ia cuestion suscitada en 1a doctrina de la Direccion General de los
Registros y del Notariado.

1. La cuestién objeto de cstudio ya fuc planteada y resuelta por la jurisprudencia registral en
dosocasiones diferentes respecio deun supuesto similar (analogia “legis”), enmaleria de anotaciones
preventivas de embargo. En cfecto, respeclo de cstas tltimas (conlcmpladas en el momento de su
constitucién) dispone cl art. 72 de la Ley Hipotecaria que “las anotaciones preventivas... que deban
su origen a providencia de embargo o secuestro expresardn la causa que haya dado Iugaracllo, yel
importe de la obligacidn que los hubiera originado”. Este precepto ha sido interpretado por
Resoluciones Direccién General de los Registros y del Notariado de 28 enero 1905 y 31 enero
1905 en el sentido inequivoco de que tal causa ha de constar no s6lo en el asienlo registral, sino
también en el mismo documenio Judicial. Asi, la primera Resolucidn citada declara que “no
indicdndose en dicho mandamicnto el procedimiento o juicio en que se ha acordado el embargo de
1a finca expresada, ni la causa que ha dado lugar al mismo, se ha faltado a lo dispuesto en el art. 72
pérrafo 2° de 1a Ley Hipotecaria; la cual por no afectar a la validez de la obligacidn, tiene cardcter
subsanable”, Por el contrario, en la segunda Resolucidn citada sc eslima cumplido el requisito de 1a
expresion de 1a cansa ya que “sc expresa clara y terminantemente que ef embargo ha sido acordado
en expediente de exaccién de costas, procedentes de 1a causa criminal que por lesiones en él se
menciona y para responder del menor precio obtenido en una subasta anterior de 1a finca, que se
declarg en quiebra, por lo que ¢l mandamiento se halla completanicente ajustado a lo que sobre el
particular establece el pdrrafo 22 del art. 72 de la Ley Hipotecaria”.

2. Es preciso recordar que 1a mencién de las circunstancias (entre ellas 1a causa, como hemos
visto) que han de cxpresarse en los asientos practicados en virtud de documentos judiciales y por
ende, en cstos mismos constituye uno de los elementos que integran el concepto de “formalidades
extrinsecas” de los propios documentos judiciales, que como vimos estdn sujetas a calificacidn
registral (efr. R. Direccién General de los Registros y del Notariado 5 julio 1991, en materia de
menciones obligadas en los expedientes judiciales de reanudacidn del tracto sucesivo; R. Direccién
General de los Registros y del Notariado 16 mayo 1968, en materia de menciones y requisitos de
mandamientos judiciales de prérroga de embargos, entre otros).
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3. Por su parte, el articulo 73 pdrrafo 1° de 1a Ley Hipotecaria, de forma congruente con lo
anteriormente apuntado, establece que “Todo mandamiento disponiendo hacer una anotacitn
preventiva expresard las circunstancias que deba €sta contener, si resultasen de los titulos y
documentos que se hayan tenido a la vista para dictar la providencia de anotacién”.

En cuanto a la aplicabilidad del art. 73 de 1a Ley Hipotecaria a los supuestos de cancelacién y
no sélo de constitucién de anotaciones preventivas, resulla asi de una interpretacién sistemdtica y
analégica de la norma. Al respecto ha de recordarse 1a doctrina clarividente sentada por 1a Direccién
General de los Registros y del Notariado, entre otras, en su Resolucion de 2 de noviembre de 1992
al afirmar la “igualdad de naturaleza y efectos” entre los asientos regisirales positivos y negativos,
entre las inscripciones y las cancelaciones. Dicha Resolucién, tras afirmar que “el pdrrafo 1° del art.
82 delaLey Hipotecariano puede serinterpretado aisladamente, sino en congruencia con el conjunto
del Ordenamiento, y dc él resulta que 1a admisién del puro consentimiento formal como titulo
bastante para la cancelacion no se conviene con Ias exigencias de nuestro sistema registral, 1as cuales
responden a su vez a nuestro sistema civil causalista”, afiade que “no hay razén suficiente para hacer,
en el sistema general, una excepcién cuando de lo que se trata es de reflejar en el Regisiro, por via
de asicnto de cancelacion, la extincidn o Ia reduccién de un derecho real inscrito {cfT, arts. 79 y 80
LH), pues en estos casos ¢l asiento de cancelacion, aunque con forma propia, tiene la naturaleza
genérica y 1os efectos de las inscripciones”. Y obviamente ha de mantencrse idéntico razonamiento
por 1o que hace a las anotaciones preventivas y sus cancelaciones.

5. LA EXPRESION DE LA CAUSA COMO DERIVACION DEL
PRINCIPIO DE DETERMINACION REGISTRAL Y COMO
PRESUPUESTO NECESARIO PARA LA CALIFICACION DE LA
CONGRUENCIA DEL MANDATO JUDICIAL CON LA CLASE DE
PROCEDIMIENTO SEGUIDO.

Ademds de lo anierior, es preciso reparar en que, como puso de manifiesto con toda precision
la Direccidn General de 1os Registros y del Notariado en su mencionada Resolucién de 2 noviembre
1692, lanecesidad de la expresién de 1a causa en los asientos de cancelacién no deriva sélo del hecho
de venir asf exigido por su naturaleza genérica de inscripcidn, sino también porgue resulta impuesto
por las normas especificas sobre cancelaciones: “en aplicacién del principio de determinacién
registral se exige, entre 1as circunstancias del asiento de cancelacidn, 1a expresién de 1a “causa o
razén de la cancelacidn™ (cfr. art. 193 n® 2 RH)”, a lo que la propia Direccidén General agrega
igunalmente el argumento fundamental de que “la expresion de la causa de la cancelacidn es
presupuesto obligade para la calificacién registral, pues, obviamente, no son los mismos los
requisitos que se exigen, por cjemplo, para la extincidn de un derecho real limitado por redencién,
para la extincién por pago si del crédito hipotecario sc trata o para la extincién por donacién (o
condonacién)...”.

_ Esto mismo sucede tratindose de mandamientos judiciales de cancelacién de embargos, ya que

sin la expresion de su causa, el Registrador carece‘del “presupuesto 16gico necesario para poder
cumpiir con la funcidén calificadora en su natural extensién” (cfr. R. citada de 2-11-1992), y en
particular se ve impedido para calificar la congruencia del mandato judicial con el proceso que
Ic sirve de base.

Enefecto, asf sucederia encualquicra de los siguientes supuestos, que por viade ejemplificacion
(cjemplos extraidos de 1a realidad y de 1a prdctica diaria) se citan:

1%. Pensemos que la causa no expresada de la cancelacidn es la de que el procedimicnto
cjecutivo ha terminado con la adjudicacidn de la finca al acreedor o a un tercero cn la subasta
(repdrese en que cl testimonio del auto de adjudicacién y el mandamiento de cancelacitn son titulos
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distintos, no siempre preseniados de forma simultdnea). Pues bien, si tal fuese 1a causa de Ia
cancelacién, y no sc expresase en cl mandamicnto, no sc podrian calificar los diferentes requisitos
que la Ley de Enjuiciamiento Civil exige para que se pucda cancelar tal anotacién (si hubo o no
sobrante, si se ordenan o no Ia cancelacion de lodas las inscripciones y anotaciones posteriores a la
quemotivacl procedimiento...). En caso de practicarse tal cancelacién, se producirfala “Incongruencia”
dc que dejarfa sin prioridad a la anolacion que motiva el procedimienta, y pasarfan delante las
ulteriores anotaciones e inscripciones que no se han cancelado.

2%. En caso de que la deuda perseguida sea pagada antes del remate porunlercero distinto del
acrecdor, serfa “incongruente” desde el punto de vista registral que sc ordenase la cancelacidn, pucs
procederia decretar 1a subrogacién del tercero que paga cn la posicion del acreedor embarganie.

3% En caso dc que la “causa” de la cancelacién decretada resida en Ios trimites de gjccucion
provisional de una sentencia que no haya cobrado firmeza por haber sido recurrida (1a sentencia, no
la providencia de cancelacién), de omitirsc [al causa el Registrador verfa imposibilitada su funcidn
calificadoraal no poder apreciarla “incongruencia” entre la si tuacion jurfdica a que responde el Litulo
presentado (el mandamiento de cancelacién), que como litigiosa cs de cardcier provisional, y ¢l
asienlo pretendido, el de cancelacién, que por razén dc su naluraleza ticne una significacidn
incondicionalmente negaliva conla consiguiente transcendencia encl ascenso incondicionado delos
gravdmenes de rango infcrior, con lo que se producirfa una clara vulneracién de 1a salvaguardia
Judiciul de los asicntos registrales que sélo pucden ser rectificados en virtud de pronunciamicnios
judiciales firmes (cfr. Resolucién DGRN de 12 de noviembre de 1990).

En este supueslo concreto, se imposibilitaria incluso la apreciacin on la calificacion registral
de laincompetencia del 6rgano judicial que decreta el embargo, ya que no serfa compelenic el drgano
judicial que lleva a cabo Ia ejecucion provisional, pucslo que en tanto i resolucion que se cjecula
csté pendiente de recurso el 6rgano compelente para decretar L cancelacion es el Tribunal Superior
{clr. idéntica R. de 12-11-1990). .

~ Ensuma, se producirfa la absurda situacién de que, por un lado, el articulo 100 del Reglamienio
Hipotecario impone al Registrador calificar la congruencia de los documentos judiciales y de que,
por otro lado, al prescindirse de la expresidn de Ia causa en los mandamicntos de cuncelacidn de
cmbargos no cabrfa en la priiclica apreciar supuesto alguno de incongruencia (cn contra del principio
de interdiccidn de interpretaciones absurdas o ilégicas).

6. LA EXPRESION DE LA CAUSA EN LOS MANDAMIENTOS
JUDICIALES Y EL PRINCIPIO DE PUBLICIDAD REGISTRAL EN
SENTIDO FORMAL.

Ademis de venirexigida la expresidn de la causa en los documentos que hayan de producir un

asiento de cancelacién, conforme a lo visto, cn virtud del principio de determinacién registral y de

legalidad o calificacién, igualmente lo impone asf el principio de publicidad regisiral cn su ver-
tiente Jormal.

El principio de que el Registro de 1a Propicdad es priblico para quicnes tengan interdés conocido
cnaveriguar el estado de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos (vid. artfculo 221 detaLey
Hipotecaria) sc proyecta sobre un objeto que no cs olro quc el contenido de losasientos registrales,
cuyo contenido —en cuanto conjunto de circunstancias y datos que 1o intcgran—cski delimitado por
la propia legisiacion hipoteciria a través de la predelerminacion de las releridas circunstancias que,
en funcidn de su clase o categorfa, han de conlener tales asicntos tabularcs, y cuyas circunstancias
podrin ser conocidas cn su literalidad ¢ integridad por los Lerceros intcresados, que quedarian
burlados en tal derecho de haberse omitido en ¢l asicnto registral cualquicra de los datos que
obligatoriamente ha dc contener,
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A eslte respecto, cabe recordar la idea de que a los lerceros no resulta indiferente en modo
algurio, y acllo tienenderecho, conocer cudl haya sido 1a causa o razon de la cancelacién del embargo,
en virtud de Ia cual podrén, en su caso, entender cometido fraude de acreedores y ejercitar 1a accidn
pauliana enralgunos supuestos (p. ¢j. desistimiento, renuncia de la obligacién reclamada, etc.), o bien
ejercitar acciones de responsabilidad patrimonial [rente al acreedor —deudor del tercero— que
recuperd su solvencia gracias a la adjudicacién en pago de su crédito de la finca embargada o porel
pago de la deuda con el precio del remate o por ¢l pago del obligado realizado con anterioridad al
remale.

7. LA COMPATIBILIDAD ENTRE EL PRINCIPIO DE EXCLU-
SIVIDAD JURISDICCIONAL POSITIVA DEL ARTICULO 117 DE
LA CONSTITUCION Y EL PRINCIPIO HIPOTECARIO DE
LEGALIDAD Y CALIFICACION DEL ARTICULO 1SDE LA LEY
HIPOTECARIA.

Para concluir, conviene insistir en la idea de que cl principio de exclusividad jurisdiccional
positiva consagrado a favor de Jucces y Tribunales por ¢l art. 117 n® 3 de nuestra Constitucién
queda totalmente indemne de cualquier lesién con la interpretacién sostenida, toda vez que se deja
a salvo de calificacion registral cl fondo de 1a resolucién judicial, pucs no se trata de exigir que la
providencia cjecutoria a que se refiere el art. 83 LH contenga una fundamentacién juridica de la
resolucion judicial {es decir, una exposicién motivada de la procedencia jurfdica de 1a aplicabilidad
de determinadas normas al caso concreto resuelto seglin los criterios generales de 1a interpretacion
Jjudicial), sino la expresidn de Ia “causa o razén de la cancelacidn” (pago, desestimacidn de la
demanda, desistimicnto del demandante, caducidad de 1a instancia, ctc.).

Por lo demds, se ha de subrayar el hecho de que no se haya cuestionado en modo alguno 1a
constitucionalidad del contenido normativo del articulo 100 del Reglamento Hipotecario, que, por
contra, permite al tiempo la vigencia prdctica conjunta del citado principio de exclusividad
jurisdiccional y otros principios jurfdicos, que igualmente se hayan consagrado con rango consti-
tucional, como los de legalidad y seguridad juridica (vid. art. 9 n? 3 de 1a Constitucidn).
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M:. Eugenia Adan Garcia
Registradora de la Propiedad

La Ley de Residuos
en el Registro de la
Propiedad

EL 1 de abril de 1998, se aprobd por el Pleno del Senado el proyecto de ley de Residuos. Ala
cspera de su aprobacidn definitiva, conviene destacar el papel que la misma atribuye al Registro de
laPropiedad, que de este modo se convierte en un instrumento para la proteccion del medio ambiente.

Pese al cardcler de legislacién bdsica que tiene este proyecto de ley, conforme al articulo
149.1.23 de 1a Constitucién Espafiola, 1a disposicion final scgunda, cxceptda de tal calificacion los
articulos 27.3, el inicio final del articulo 27.4 y 1a Disposicion Transitoria segunda. Ello es asf a tenor
del articulo 149.1.82, pues la legislacién sobre ordenacidn de registros piiblicos es competencia
exclusiva dcl Estado.

El artfculo 27 del proyecto de Ley se encuadra en el titulo quinto dedicado a los suelos
contaminados, y es enestamateria donde alas Comunidades Auténomas y alos propietarios del suelo
se les ofrece el Registro de 1a propiedad como garantia de eficacia cn Ia aplicacidn de la norma.

La determinacién de los suelos contaminados es competencia de las Comunidades Auténomas
de acuerdo con los criterios y estdndares, que en funcion de 1a naturaleza de los suelos y de los usos,
determine el Gobiemo previa consulta a las mismas. También corresponde a las Comunidades
Autdnomas la declaracién de que determinado suelo ha dejado de estar contaminado. La declaracion

" de un suelo como contaminado obliga a realizar las operaciones necesarias para su limpieza.

La Comunidad auténoma puede hacer constar en ¢l Registro de 1a Propiedad mediante nota
marginal que determinada finca registral tiene su suelo contaminado. Asf el articulo 27.3 dice:

“Ladeclaracién de un suelo como contaminado podri serobjeto de nota marginal enel Registro
de 1a Propiedad a iniciativa dc la respectiva Comunidad Auténoma, Esta nota se cancelard cuando
la Comunidad Autdnoma correspondiente declare que ¢l suelo ha dejado de tencrtal consideracidn”.

Varias son las consideraciones que de su lectura se infieren:

—Lanotamarginal deberd ser solicitada por el rgano competente de la Comunidad Auténoma
en que radique 1a finca, y que serd el que cada Comunidad Auténoma sefiale.

—1I.a solicitud deberd determinar de modo inequivoco la finca registral sobre 1a que recaigala
declaracion de suclo contaminado, y sefialar la causa de la contaminacion ya que los obligados a su
limpieza y recuperacién son subsidiariamente y por este orden los poscedores del suelo y los
propietarios no poseedores, de modo que el futuro adquirente del bien tenga conocimiento de la
responsabilidad que contrae con su adquisicidn.
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—La duracién de 1a nota marginal serd indefinida, y no podrd cancelarse sino por declaracién
de que el suelo ha dejado de estar contaminado hecha porla Comunidad Auténoma en cuyo territorio
radique el inmueble.

El Registro dc 1a Propiedad tiene entre sus fines 1a publicidad frente a terceros de las cargas y
limitaciones que afecten ala finca. A laslimitacionesurbanfsticas viencn a sumarse con este proyecto
de ley, las medio ambientales, y pensando en el posible adquirente de csa finca el artfculo 27.4 dice:

“El Gobierno aprobard y publicard la lista de actividades potencialmente contaminantes de
suclos. Los propietarios de las fincas en que se haya realizado alguna de estas actividades estardn
obligados, con motivo de su transmisién a declararlo en escritura ptiblica. Este hecho serd objeto de
nota marginal en el Registro de la Propiedad”.

Dos son 1as consideraciones a hacer a éste preceplo:

12 La obligacidn que tiene el propictario del suelo en el que se hayan realizado actividades
contaminantes, recogidas en la lista mencionada, de declararlo en toda aquella escritura ptiblica en
que se instrumente un acto trasiativo, ain cuando la Comunidad Auténoma no haya declarado ese
suelo como contaminado, Entendemos que quedan excluidas las transmisiones a titulo de herencia,
ya que la declaracién habria de hacerse por los mismos que adquieren.

En cuanto a las adquisiciones derivadas de una ejecucién forzosa, el proyecto de Ley distingue
si el adquirente es o no el acreedor ejecutante; en el segundo caso se seguird 1a norma general, y en
el primer caso cl artfculo 27.6 afirma:

*6. Lo establecido en estc titulo no serd de aplicacién al acreedor que en gjecucién forzosa de
su crédito devenga propietario de un suelo contaminado, siempre que lo enajene en el plazo de un
afio a partir de la fecha en que accedid a la propiedad”.

2° Establece un segundo tipo de nota marginal para hacer constar el caricter de suelo
potencialmente contaminado de una finca regisiral. En este caso es el transmitente de una finca en
la que se hayan realizado alguna de las actividades de entre las contenidas en la lista a que se refiere
cl articulo, quien deberd declararlo para que se haga constar en el Registro de la Propiedad.

La constancia de la nota marginal declarando el cardcter contaminado o potencialmente
contaminado del suelo es de gran importancia frente a terceros, ya que si 1os obligados a su limpieza
y recuperacién no o hacen podrd hacerlo subsidiariamente por cuenta del infractor y a su costa (art,
36 in fine). En esta misma lfnea cabe destacar el arifculo 27.5 que afirma;

*5S.Latransmisiéndel titulo del que trae su causala posesidn o el mero abandono dela posesion,
no eximen de las obligaciones previstas en este tftulo”.

Por tiltimo 1a Disposicidn Transiioria segunda, establece:

“L.as notas marginales sefialadas en los apartados 3 y 4 del artfeulo 27, practicadas como
consccuencia de actividades que hubieran comenzado antes de la entrada en vigor de esta Ley, no
devengardn derechos arancelarios”.

Las conclusiones de una somera Icctura del proyecto de Ley, y sin perjuicio de un estudio mds
profundo y pormenorizado son:

—Se establece la nota marginal en el Registro de 1a Propiedad como medio de publicidad de
1a situacién medio ambiental de 1a finca,

—Lanotamarginal puede tener un doble contenido, o bien publica ainstancias dela comunidad
Auténoma el cardcter contaminado del suelo o bien su caricter potencialmente contaminado
mediante declaracién hecha por el propielario en escritura piblica con ocasién de su transmision.

—Lanotamarginal tendrd una duracidn indefinida, canceldndose a instancias de 1a Comunidad
Autdnoma.

Gandia, a 16 abril 1998.
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Escribe para Lunes:

Jose Alonso Casado
Sustituto del RP de Vigo, cinco

Nota marginal.

(De expedicion de certificacion de cargas que impide la
cancelacién de la hipoteca consentida por el acreedor si
antes no se procede a “cancelar” la nota por mandamiento
que la disponga).

Tras tantos afios de pacifica cancelacién sin ese requisito; formalidad que por otra parte no
hallamos decretada por norma legal alguna, surgen las Resoluciones de 24 de abril de 1991 y 16 de
septiembre de 1992 para obstaculizarla, supeditando la operatividad registral a 1a “cancelacién” de
aquel asiento, en basc a estos motivos:

“Laadmisiénincondicionada de esta posicién presenta evidentes riesgos por cuanto bien puede
ocurrir que el deudor que obtuvo la cancelacién de hipoteca en ejecucidn, se desentendiera del
proceso entablado'y no pidiera su suspensién o extineién, con lo que la continuacion del mismo —
careciendo ya de fundamento jurfdico— no harfa sino provocar una ecngafiosa y ficticia enajenacién
en detrimento de quién conlié en la seriedad inherente a la publica subasta judicial convocada.

Ladoctrina, aunque razonable, no ha de ser definitiva si lleva a dejar sin contenido un precepto
legal: —el articulo 132.1.3° de la Ley Hipotecaria que prevé y admite la cancelacién— *Se
suspenderd el procedimientc si se presentare certificacién del Registro expresiva de quedar
cancelada la hipoteca o copia auténtica de 1a escritura publica de cancelacién de la misma con nota
de presentacidn en cl Registro”.

Asf, en el primer supueslo, aprueba la inscripcion de cancelacidn cuando estd aceptando de
modo indiscutible que el Registrador inscribird la cancelacién. Sila Direccidn la rechaza, deja sin
contenido la norma ya que para cerlificar, primero se impone cancelar.

1%) Laley dispone cl requerimiento de pago al deudor pero ne ordena la notificacién del auto
despachando ejecucidn. Si el deudor, a pesar de que con el requerimiento de pago sc le avisa de 1a
intencidn de procederejecutivamente, y desconociendo la efectiva presentacién de la demanda, paga
y obtiene la cancelacién de 1a hipoleca por parte del acreedor, ha de quedar eximido de cualquier otra
concurrencia.

Es el acreedor quicn puso en marcha el procedimicnto y es a él a quién incumbe evitar los
perjuicios dichos por la Direccién General cn las resoluciones anotadas; si no lo hiciere, quedard
sujeto 4 las responsabilidades previstas en a regla 28 IT del articulo 131 de 1a Ley Hipotecaria, por
los darfios que irrogue, ‘

2°) Después de las notas de 24 de encro y 12 de febrero de 1990 que suspenden 1a cancelacién,
salen estas disposiciones que no impiden o retardan Ia cancelacién. Para evitar que avance el juicio
impone la notificacién amodo del certificado que expresael articulo 132.1.3% a) Laley de 30 de abril
de 1992 sobre Medidas Urgentes de Reforma Procesal —art. 1453—; b) el texto refundido de 1a Ley
de Procedimiento Laboral de 7 de abril de 1995 —art. 252-— que manda la comunicacién al 6rgano
judicial delaexistencia de ulteriores asientos que pudieran afectar al embargo anotado; ¢) el RD 290/
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1992 de 27 de marzo que adapt6 el procedimiento extrajudicial —art. 236.b-3 y fi— que fija: “La
presentacion en el Registro de titulo de cancelacién de la hipoleca realizada con posterioridad al
asiento que contiene la nota de expedicién de la certificacin de cargas, deberd ser inmediatamente
comunicada por el Registrador al Notario ante el que se sigucla ejecucién a finde que éste la suspenda
y la cierre una vez cancelada 1a hipoteca en ejecucién”.

3%) Como en todos los casos existe una disciplina jurfdica semejante ha de aplicarse la
significacidn de la analogfa —art. 4 del Cédigo Civil—, que no solo la permite, sino que la impone
“procederd 1a aplicacién de la analogfa.,.”, o sea, la comunicacion.

Es que, la justificacion del hecho o negocio extintivo del derecho inscrito es titulo suficiente
para la cancelacién incondicionada del asiento segin los artfculos 22.2 y 82 de la Ley Hipotecaria,
sin que pueda oponerse al deudor que la consigue otros rodeos, y no es preciso desarrollar aquf el
conocido binomio cuyos términos estardn siempre presentes en todas las figuras hipolecarias: Una
obligacién y la garantfa mediante 1a constitucién de hipoteca o el prin¢ipio que no concibe una
hipoteca sin obligacidn. Si el acreedor ha conseguido el pago, la hipoteca desaparece, quedando
extinguida. '

La nota no sc cancela porque no existe en la Ley o en el Reglamento precepto que ordene su
caducidad o su cancelacién. Con la cancelacidn de 1a hipoteca cesan todos 1os efectos de 1os asientos
subordinados a élla.

Dicho sea conlos mayores respetos, y s6lo conla conviccion de que 1a doctrina en este supuesto
carece de sentido y mds después de 1a regulacién por los otros procedimientos ejecutivos.

Mayo, 1998

(En Madrid, en el Colegio de Registradores)
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"URBANISMO

25.2.1998

Querido amigo: adjunto te remito los

Comentarios al Real
Decreto 1093/1997(y V

que ha elaborado el Centro de Estudios del Colegio Notarial de Valencia,
por si te parece adecuada su publicacidn en vuestra Revisia.

CAPITULO VIL- Anotaciones preventivas dictadas en procedimiento
administrativo de disciplina urbanistica.

Los once articulos de este capftulo (de contenido esencialmente registral) pueden ser resumidos de la
siguiente forma:

1.~ El articulo 56 trata de 1a finalidad de esta clase de anotaciones que no es otra que asegurar, con
ta publicidad registral, el resultado de los expedientes de disciplina urbanfstica y la reposicién de los bienes
afectados al estado que tuvieren con anterioridad a la infraccién.

CAPITULO VIL- ANOTACIONES PREVENTIVAS DICTADAS EN PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DEDISCIPLINA
URBANISTICA.

Articulo 56.- Anotacién prevenliva de inconcidn de expedientes de disciplina urbanfstica.
La Administracién legalmenie compelente, con el fin de nsegurar el resultado de los expedientes de diseipling urbanistica y la reposicién
de los bienes afectndos af estado que tuvieren con anterioridad a la infraccién, padrd acordar que se Lome anotacién preventiva de laincoacidn

de dichos expedicntes. La anotacién solo pades praciicarse sobre 1a finca en que se presuma cometida la infraceidn o incumplide la obligacidn
de que se trate en cada caso,
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2.~ El articulo 57 regula el certificado expedido por el Secretario de la Administracién competente
como titilo que, con los requisitos que especifica, sirve para poder practicar la anotacién.

3.- La prictica de 1a anotacidn, segtin el articulo 58, se completa con la certificacién del dominio y
cargas que se expedird y de la que se tomard nota al margen de la dltima inscripcidn de dominio de 1a finca
afectada.

4.- A tenor del articulo 59, 1a Administracién actuante notificard la adopcidn del acuerdo por el que
se inicia todo este procedimiento a los que sean titulares del dominio y cargas segun la certificacién
expedida conforme al articulo anterior.

5.- La duracién de 1a anotacién, segin el articulo 60, es de cuatro afios prorrogable por uno mis a
instancia de la Administracion actuante. Pero si se interpone recurso contencioso-administrativo contra el
acucrdo que motivé la anotacién, el articulo 61 permite que se pueda solicitar por la Administracién
actuante al Tribunal que conozca del proceso, que se prorrogue la anotacién hasta que haya recaido
resolucion administrativa firme.

6.- El articulo 62 regula la cancelacién de la anotacién antes de terminar el expediente. Liama la
atenicion 1a poca claridad del precepto respecto ala caducidad de 1a anotacién y su posible constancia por
la mera solicitud del titular registral como con otras anotaciones ocurre.

Articulo 57.- Titulo para practicar la anotacion.

El tiwlo pura practicar la anotacién serd la certificacién expedida por el Secretario de la Administmcién competenie en ln que se hagan
constar, sdemds de las circunstanciss previstas en el urtfenlo 2.2, las siguientes:

1.- Fecha det acuerdo y Organo que lo hubiere adoptado.

2.- Que el aceerdo ha sido notificado al titular registral.

3.- El objeto del expediente, su fecha de iniciacidn y 1n solicitud expresa de que se tome In anotacién.

Articnolo 58.- Actuacién del Registeador de Ia Propiedad. Certificacion y notn de expedicidn.

Practicada la anotucidn, cl Regisirador devolverd uno de los ejemplares con nota de haberse extendido el asiento al que acompainri
cenificacién de dominio y carga de la finca anotada, en la que se haga conslar el domicilio de sus respectivos titulares, si este constare del
Registro, De la expedicitn de 1a cenificacion se tomurd nota ol margen de Ia (lima inscripeidn de dominio.

Artfeulo 59.- Notificacion de la anotacidn,

L.n Administracion actuante notifieard la adopeidn del ncnerdo por el que fue ordenada la priiclica de fa anotacidn a todos los titulares del
dominio y curgas, sefiin la cenificacion expedida.

Artfculo 60.- Duracién y prérroga de Ia anotacidn.

L.a anotacién practicada tendri un plazo de durucién de cuatro afios y podrd prorrogarse por un aiio mis a instancia de la Administracién
que In hubiere solicitndo,

Articulo 61.- Prérroga de la anotacién en cnso de recurso contencioso-administrativo.

Noobstante lo establecido en el aniculo anterior, cuando se interpusiese recurse contencioso-sdministrativo contra el acuerdo que motivé
la anotacién preventiva, In Administracién podré solicitar al Tribunal que conozen del proceso que ln anotacién preventiva quede prorrogada
hasta gue haya recaido resolucidn adminisirniiva firme en el procedimiento.

Articulo 62.- Cancelneidn de la anotacién preventiva antes de [a terminacién del expediente.

La snotacion preventiva practicada por inconcién del procedimienio sancicnador podrd cancelarse antes de Ia teminacién del expediente,
cuando aquélla endugque, por solicitud de Ia Administracién que la ordend, cuando se disponga por resolucién judicial, o cuando conclaya el
procedimiento sin resofucidn expresa sobre el fondo,

El titulo para practicar le cancelacion serd, segidn los casos:

1.- La certifieacién administrativa del scuerdo enel que se ordene la eancelacitn o sedeclare sobreseido el expediente, o solicitud del titular
registral de cunlquier derecho sobre la finca enotada a la que se acompafie dicha certificacién.

2.« El mandamiento judicial dictado en ejecucidn de la sentencin o del anto en que se hubiese decretado la cancelacidn.

La cancelacién se practicard sin perjuicio de la indemnizacidn que, en su caso, pudiera corresponder al titular de 1a finca en el supuesto
en que se declare injustificado el acuerdo que ordend Ia prictica cn la anotacién cancelacién.
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7.- Los articulos 63, 64 y 65 tratan de los efectos registrales de la terminacién del expediente por
firmeza de la resolucion de la Administracion (63), porla via jurisdiccional (64), ademds de la cancelacidn
de los asientos al terminar el expediente (63).
8.- Concluye este capftulo con las anotaciones de embargo que procedan en caso de sancién ccondmica
alaque puedan darlugarlos expedientes terminados y que, a tenor del articulo 66, se sujctan alo dispuesto
en “la legislacién para el apremio a favor de la Hacienda Piblica”.

CAPITULO VIII.- Anotaciones preventivas ordenadas en proceso contencioso.

Al igual que ocurre con el capitulo anterior, los seis articulos de este capitulo son de contenido
esencialmente tabular, por lo que los resumimos de la siguiente forma:

1.- Se trata (articulo 67) de las anotaciones que se practican cuando se solicite asf en el escrito de
interposicién por el que se promuevan recursos contencioso-administrativos contra los actos de la
Administracién Piblica que tengan por objeto 1a aprobacién definitiva de los planes, de sus instrumentos
de gjecucidn o de licencias.

Artfealo 63.- Efectos registrales de I terminacidn del expediente.

Cunndo adquicra {irneza In resolucion de la Administracién a cuyo [avor se hubiere tomado la anotacién, por In que se declare lu existencia
de la infraccién o el incumplimiento de [as obligaciones correspondicnies, se practicardn, segiin los casos, los siguicnles asientos:

1.- 5i la resolucidn tmpusiere el deber de ceder fincas determinadas o partes concretas de las mismas, se practicard asiento de inscripcidn,
siempre que In certificacion correspondiente cumpliese con los requisitos establecidos en ef articulo 2 de este Reglamento y el acuerdo no fuese
susceptible de recurso jurisdiccional,

2.- Si el acuerdo fimme de la Administracidn actuanie impusiem una sancién econdmica que diese lugar a procedimiento de apremio, sc
tomari, si se ordenn, la anotacién preventiva de embargo a que se refiere el articulo 66.

3.-En los demds casos la terminacidn del expediente se hurd constar pornota marginal, que producird los efeetos generales o que se reficre
el aniculo 73,

4.- La cenifiencién del scuerdo por el que se declare 1a terminacidn del expediente provocard en tode caso In cancelscign de 1s anctacién
preventiva,

Articule 64.- Efectos registrales de la terminaciéin del expediente en vin jurlsdiccional,

Cuando el expediente administrativo hubiese side recurrido en vin jurisdiccional, 1a Seniencin, Auto o Resolucién que ponga fin sl
procedimienta dord lugar 2 1a proctica de los asientos que la misma ordene, en los 1éominos y con los efectos previstos en ef aniculo 71 para
las Resoluciones judicistes que pongan fin al recurso contencioso-administrativo,

Artietlo 65.- Cancelucién de los asientos practicados como consecuencia de lu terminuclén del expediente.

La cancelacién de los asientos practicados como consecuencia de la lemminacidn del expediente, a que se refieren los anfculos anterores,
podri llevarse a efecto segin los cosos:

1.- Cuando se trate de inscripeiones estas s6lo podeén ser canceludas conforme 1 1o dispuesto en L Ley Hipolecaria.

2.-Cuando se trate de lns notas marginales a que se refiere el artfeulo 63.3, ln enncelacidn podri obtenerse poracucrdo de la Administracién,
o en virtud de resolucisn judicial por los que se declaren ln inexistencin de la infraccidn, lu improcedencia de las érdenes de restoumcién del
orden juridico o de que hn tenido lugar el incumplimienio de los deberes correspondientes, También podrd practicarse por solicited de] titelar
registral a que se ncompniic la certificucién del scuerdo de In Administracion en el que resuelva la cancelacién de la nota, o 1a decumentacién
que acredite, conforme a lo dispuesto en 1n Ley, la obtencidn de diche acuerde por silencio positivo o, en su casa, lu seniencia correspondiene.

Articnlo 66.- Anotacidn de embargo en caso de sancidn econdmica,

En los expedientes qua puedan dar lugar a la imposicién de una sancién econdmicn, la Administracién actuante podri solicitar fa prictica
de anotacion preventiva de embargo, conforme a lo estiblecido cn la legislacién para el apremio n favor de In Hacienda Péblica, B el caso de
que se practicare la anatacién a favor de una entidad urbanistics colaborader, serd requisito previo que se acredite 1z constilucidn de 1o misma.
Los efecios de ln anotacidn preventiva de embargo se producirdn desde su propia fecha, sunque previamente se hubicre practicado anotacidn
preventiva de incoacion de expediente de disciplina urbanistica,

CAPITULQ VII- ANOTACIONES PREVENTIVAS ORDENADAS EN PROCESO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO.

Articulo 67.- Anotacidn preventiva por interposicion de recurso contencioso-administrativo,

El que promoviere recurse contencioso-administrative contra los actos de 1o Administrcidn Piblica que tengan por objeta la aprobacién
definitiva de los plunes de ordenacién, de sus instrumentos de ejecucién o de licencias, podré solicitar, con el escrito de interposicién o después,
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2.~ De 1a tramitacién, con audiencia de los titulares registrales y de los derechos o cargas que en la
certificacién consten se ocupa el articulo 68, siendo el articulo 69 el que regula el titulo para practicar la
anotacién, recogiendo el articulo 70 1a anotacién preventivadela demanda interpuesta enel procedimiento.

3.- El articulo 71 trata de los distintos efectos de la sentencia que ponga fin al procedimiento.

4.- Concluye el capftulo conuna remisiénen el articulo 72 aloestablecido enlalegislacién hipotecaria
en To relativo a la duracién, prorroga y demds cuestiones no previstas para esta clase de anotaciones.

CAPITULO IX.- Notas marginales.
Articulo 73. Duracién y efectos de 1as notas marginales.

a) Cuando veamos que se ordena en el Reglamento que nos ocupa la extensién de nota marginal sin
indicacién de plazo especifico, a tenor del parrafo primero tendrd 1a nota una vigencia indefinida.

si existiere justificacién suficiente, que se 1ome onolacién preventiva sobre fincas concretns y determinadas que resulten ofectadns por el acto
impugnado, ofreciendo indemnizacidn por los perjuicios que pudicran seguirse en easo de ser desestimado el recurso, de il forma que 1a falta
de 1a caucién que en su easo exijn el Tribunal para evitar dafios al titlur de la finca o derecho anotado, impedird ln prictien de la anotacidn.

Articulo 68.- Tramitacién de la solicitud de 1a anotacion,

La solicitud de 1t anotacién acompafisda de certificacién registral de dominioy eargas, se substanciard por trimites establecidos enla Ley
de 1a Jurisdiceidn Contencioso-administrativa.

Serd requisito para la pricticn del asiento el haber ofdo en todo casa al titular registml de 1n finca y a los que segdn Ly certificacitn scan
tilnfares de derechas y cargas que consten en sta, asi come la prestacién de la caucién a que se refiere el artfoulo anicrior.

Articulo 69.- Tftulo para la anotacién,

La anotacién se practicard virud de mandamiento judicial en el que se consigne liternlmente 1a reselucién diclada y que se ha prestado,
en su caso, la caucidn correspondiente,

Articulo 70.- Anotacidn preventiva de Ja demanda.
La demanda interpuesia en el procedimiento serd también anotable, en los términos previsios en los articulos anleriores.
Articulo 71.- Efectos de la sentencia que ponga fin al procedimiento jurlsdiccional.

L sentencia firme gue ponga fin al procedimicnto contencioso-administrativo en el que se hubiers ordenado la anotecifn preventiva
producird los siguientes efcctos:

1.- Serd tilo bastante para practicar los aslentos dispuestos en clla.

2.- Cuando de 1a sentenein resulte 1a creacién, modificacién o extincidn del dominio o de nlgin derecho real inscribible, se practicardn los
asientos pertinentes en la forma establecida por el articulo 198 del Reglumento Hipotecario. Dicho aniculo serd de aplicacién también respecto
de la cancelacién de asientos contradictorios en vinnd de ttulos de fecha anterior 2 la anotacién preventiva, cuandolutitularidad de los derechos
proceda de netos sujetos al control de los Fuzgados y Tribunales contencioso-administrulives, en cuyo caso, n cfectos de In cancelacién delos
asientos originados por los titulos a que se refiere este artfeulo, so resolverd en este orden jurisdiccionallo que procedn en triimite de gjecucidn
de sentencia, previa citacién de los titulares de los derechos afectos por la posible cancelacidn, .

3.- Cuando de la sentencin no resulte la creacién, modificacién o extincién del dominio o de algiin derecho real, o la modificacin de 1x
deseripeidn de las fincas sobre las que se hubiese practicado, ln prapin sentencia serd titulo bustunte para In eancelacién de la anotacidn.

Articulo 72.- Prérroga y eancelacién de fn anotaci6n,

La duracién, prérroga y lus demis cuestiones no especialmente previstas en los artfculos anieriores, se regirin por lo establecido en 1n
Iegislacién hipotecaria para la anotacién preventiva de demanda.

CAP{TULO IX.- NOTAS MARGINALES.
Artieule 73.- Duracidn y cliectos de [as notas marginales.
Salvo que expresamente se establezea otra cosa, 1ns notas marginales reguladas en el presente Reglamento tendriin vigencin indefinida.

Talesnotns no surtirdn otro efecto que el de dar a conocer, agnien consulte el contenido del Registro de1n Fropiedad, la situacidn urbanis tica
de Ta finea en el momento a que sc refiera ¢l tiulo gue las origine, salve los casos en que In legislncidn aplicable preven un efecto distinte.
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b) Como con las notas lo que se pretende es, seguin el pirrafo segundo, dar a conocer al que consulte
¢l contenido del Registro la situacién urbanfstica de una finca, las notas marginales deberdn figurar
mencionadas en las notas simples informativas que se soliciten por los Notarios y no bastard una mera
referencia a su existencia, pues deberd precisarse su contenido para cumplir el fin para el que han sido
creadas.

Articulo 74.- Nota marginal de condiciones impuestas sobre determinadas fincas.

a) Viene a tratar esle articulo de las condiciones que se impongan con ocasién de concesién de
licencias o de autorizacién de otras resoluciones administrativas. El criterio de su constancia es potestaiivo
que no imperativo al decir que “podrdn hacerse constar por el Registrador de 1a Propiedad mediante nota
marginal”.

Criterio que se refuerza si, a tenor del némero 1, 1a nota marginal se toma en virtud de instancia del
tilular de 1a linca ala que acompafic la certificacién administrativa en 1a que conste literalmente ¢l acuerdo
adoptado,

b} Sc producirdn, sin duda, problemas de espacio f{sico ¢n el folio abierto a la finca cuando se
transcriba literalmenle el acuerdo que dé Iugar a 1a prictica de la nola, como recientemente ha ocurrido ya
con las notas marginales de subrogacién en préstamos hipotecarios previstas cn el artfculo 5° de la Ley 2/
1994 de 30 de marzo de Subrogaciones y Novaciones en Préstamos Hipotecarios. En 1a prictica este
problcma se ha resuelto por via de utilizar el asiento de inscripcidn en vez de la nota marginal,

¢) El nimero tres de este artfculo regula la cancelacién de la nota que podré ser o por cumplimicnto
de las condiciones con o sin solicitud del titular, o de la documentacién de haber obtenido el acucrdo por
acto presunto (silencio administrativo) con arreglo o a lo dispuesto por la Ley.

Articulo 75.- Nota marginal de la declaracién de ilegalidad de la licencia de edificacién.

a)La constancia de estanotarequicre: resolucién administrativa o sentencia firme enlas que se declare
la ilegalidad y que el titular registral haya sido citado en el procedimicnto,

b} Por no (ener plazo esta nota, le serd aplicable la vigencia indelinida prevista enel artfculo 73 primer
pdrralo.

Artfealo 74.- Nota marginal de condiciones impuestas sobre determinadas finens.

Cuando con ocasion de la coneesién de liceneins o de sutorizucian de otrus resoluciones administrutivas, se impongan condiciones que hen
de cumplirse en la [inca a lu que vlectan, con ameglo a las Leyes o a los Plunes, tales condiciones podrin hacerse constar por ¢l Registrador
de | Propiedad medinnie nota marginal.

L.- La nots marginal se tomari en virtud de instancia del timlar de 1s finca a la que se scompoiie certificacién administrativa en la que conste
literslmente el ncuerdo adopmde,

2.- En lamisma se iranscribind Hiteralmente el acuerdo que da lugar n su prictica y se especificard que no produce oiro efecto que ol previsto
en el artfenlo amerior.

3.- La nota marginal podrd cancelarse: :

4) En vinud de certificacién administrativa de lu que conste que se han cumplido s condiciones impuestas o de solicitud del titnlar n 1
que s¢ ncompafie aquélla o la documentacién acreditativa del acuerdo obtenido por aclo presunto, conforme o lo dispuesto en 1a Ley.

b) Cuando la licencia sometida # condicién impusiere cuzlquier tipo de deberes 2! titlar de la finca y na sefinlure plizo de cumplimicnto
de los mismos, ni tumpoco fuere 1o condicién de nawraleza definitiva, Ia nota se cancelard por eaducidad ranseurridos cuatro afies desde su
[echa. En caso de que en la licencis se hubicre scfialado plazo, 1a caducidad de 1a nota se producicd transcurridos dos afios a contur desde la
lecha de eumplimicnto de aguél.

Articule 75.- Nota marginal de la declaracidn de legalidad de la Meenceln de edificacidn.
Cuundo la licencia de edificacidn, a cuyo amparo haya sido realizada una obra nueva, seu posteriormente declarada ilegul, por contravenir
In ordenacién urbanistica aplicable, se hard constar por now marginal. La notn se tomurd en vinud de cenificacién de Tn resolucién

adninistrtiva firme, o, en su ca50 de la sentencia, on las que se declare la flegalidad de Ie licencia y que el titular registral ha sido citado en
el procedimienio.
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Articulo 76.- Nota marginal acreditativa de la concesion de licencias para obras y usos
provisionales.

a) El articulo trata de dos clases de notas aunque su titulo no nos lo diga:

—usos y obras de cardcter provisional;

—edificaciones fuera de ordenacion.

b) La nota se extiende al margen de 1a iltima inscripcién de dominio de la finca afectada. ;Como se
enterardin los titulares por asiento de inscripcién posterior (por ejemplo el acreedor hipotecario) pero que
ya conste en ¢l Registro de la Propiedad cn el momento de practicar la nota marginal?

Articulo 77.- Nota marginal acreditativa de la adquisicién del aprovechamiento urbanistico.

Segtin el tenor literal del primer pdrrafo de este articulo, lanota es polestativa: “se podrd hacer constar
en el Registro”. La constancia de tal nota queda sujeta a las tres reglas que resumidamente repasamos,
destacando el apartado 3 por lo que supone de obligatoria modificacién de los modelos notariales de
préstamos hipotecarios:

a) La nota puede practicarse: o por acucrdo de la Administracién actuante sin intervencion del
interesado que no es otro que el adquirente del aprovechamiento litular de la finca en cuestién; o por
solicitud del interesado con la certificacién de 1a Administracién o con la certificacién que acredite el acto
presunto (silencio administrativo), E

b) Porla publicidad de 1a nota los que traigan causa del titular que lo era al tiempo de practicar tal clase
de asiento, quedan subrogados en los mismos derechos y obligaciones resultantes del aprovechamiento.

¢) Ojo a este punto 3. En una finca en 1a que se produzcan por parie de su titular el incumplimiento
de sus deberes urbanisticos (se entiende por razén de la ubicacién de este punto 3, que se refiere a los
resultantes de lanota marginal que este artfculo regula, no a ofros) y que se encuentre hipotecada se reconoce
a Tfavor del acreedor hipotecario:

* Que podr4 ejercitar las facultades que la legislacién le atribuya tendentes a evitar su menoscabo. .

* Podrd el Juez conceder la posesién y administracién interina de la finca hipotecada si se hubiese
pactado en la escritura (regla 6° del articulo 131 de la Ley Hipotecaria).

Artfculo 76.- Nota marginal ncreditativa de Ja concesidn de licencins para obras y usas provisionsales.

La concesidn de las licencias par usos y obras de cardcter provisiannl y para los edificios fuera de ordenacién, se harin constor en el
Registro de la Propicdud mediame nota o) margen de la dltima inseripeién de dominio de a finen correspendiente. La nota se tomard a solicitud
de 1a Administracién actuante, a ls giic se acompaiic certificacién literl det seuerdo de concesidn dela licenciay en clln se expresarf, alavista
de ln centificncién administrativa, el deber de demolicién de los edificaciones cuandolo acordare el Ayuntamiento, sin derechoz indemnizacidn
en su caso, y con lns demds consecuencias previstas en la legislacidn urbanistica.

Articulo 77.- Nota marginal acreditativa de 1a ndquisicién del aprovechamiento urbanistico,
Y

La adquisicién del derecho de aprovechsmiento urbanistico susceptible de apropiacién en cadu finca detenminada, como consecuencia del
cumplimiento por su titular de los reguisitos establecidos por la legislacién urbanistica aplicable, se podrd hacer constar en ¢l Registro de ln
Prapiedad, por nota al margen de su tiltima inseripsién de dominio,  la que se aplicardn Ins siguientes reglas:

1.- El nsicnto se practicard por traslado del teuerdo de la Administracién actuante, mediante certificacién del mismeo, o por solicitud del
inleresadon ln que se scompafiard 1n expresada cenificacion, con deseripeidn de la finca de que sctrute. Cuando el acuerdo de 1n Administracién
actuante se obluviere por acto presunto, a la solicitud de 1a nota marginel, se acompafuri la documento gue acredite Ia adquisicién conforme
# lo dispuesto en la Ley.

2.- A los efectos del contenido del dominio inscrito sobre la finea, los terceros adgquirentes del mismo quedardn subrogados en los derechos
y deberes urbanisticos resultantes del apravechamicnta que ha sido objeto de 1a nota marginal scgiin el Plan que en cada caso sea aplicable.

3.- En caso de declaracién administrativa de incumplimiento de deberes urbanisticos por el titular de una finca sujeta a derecho de hipoteca,
¢l acreedor hipolecario podra ejercitar las facoltades que por menoscabe de la garamin Ie atribuya In legislacién vigente. Ademds, el Juez,
conforme o lo dispuesto en la Ley Hipotecaria, a instancia del titular del crédito podrd conceder a éste ln administracién y posesidn interina
de la finea, con 1n posibilidad de subrogurse en el camplimiento de los deberes urbanisticos, si asise hubjere pactadoen el titulo de constitucidén
del gravamen,
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* Pero, 1o m4s importante, la posibilidad de subrogarse por parte del acreedor en el cumplimiento de
lus deberes urbanfsticos no serd posible si no se hubiese pactado en el titulo de constitucidn del gravamer.
Porcllo serd conveniente que los Notarios se 1o hagamos saber a los acreedores que otorguen escrituras de
préstamos o créditos hipotecarios, proponiendo una cldusula de contenido parecido al siguiente:

“En el supuesto de que por declaracién administrativa se reconozea el incumplimiento de los deberes
urbanisticos por el titular de la finca objeto de esta hipoteca, podrd el acreedor hipotecario subrogarse en
el cumplimiento de tales deberes urbanisticos de conformidad con lo dispuesto enla legislacién que resulte
aplicable”.

Sin tal previsi6n, ni mas ni menos que el acreedor hipotecario no podré subrogarse en el cumplimiento
de los deberes urbanisticos. Llega lejos el Reglamento.

CAPITULO X.- INSCRIPCION DE ACTOS DE PARCELACION.
Articulo 78.- Actuacidn de los Registradores de la Propiedad.

a) Se transcribe en este artfculo, que es aplicable a toda clase de suclo, el mismo criterio normativo
que resulta del artfculo 259.3 del Texto Refundido de la Ley del Suelo.

b) La necesidad de testimoniar la “declaracién munici pal de innecesariedad”, plantea el problema en
nuestra Comunidad Valenciana de si con tal exi gencia se debe considerar inaplicable el articulo 82.3.0)de
laL.R.A.U. Veamos:

* Hay que advertir que el articulo 82.3 de laL.R.A.U, (que no es aplicable al suelo no urbanizable por
lo que luego se recordard) permite acreditar la innecesariedad de licencia bien mediante testimonio del
certificado municipal (letra A), bien mediante justificacién del silencio administrativo (letra B), o bien
acreditando “rigurosamente el cumplimiento de las condiciones expresadas” en el mimero 1 del mismo
articulo 82,

* Esta tltima forma permite al Notario autorizante apreciar si se da alguno de los tres supuestos que
enel nimero 1 del articulo 82 de 1a L.R.A.U se concretan ¢omo supuestos de innecesariedad, de tal forma
que, justificadalainnecesariedad por darse uno cualquier de los tres, el Notario pueda autorizarla escritura.

*Eltenor del artfculo 78 del Reglamento que aquf se comentano debe impedirlaaplicaciéndel 82.3.C)
delaL.R.A.U. yello porun argumento definitivo de rango normativo: el Reglamento de dmbito estatal no
puede contradecir una disposicién de rango superior aunque sea autondmica,

* Ademds, a mayor abundamiento, debe recordarse que la misma Exposicién de Motivos del
Reglamento, al comentar el Capitulo X en el que se encuentra el articulo 78, advierte expresamente que la
aplicacién de las soluciones hipotecarias “dependerdn, en gran medida, de la previa aplicacién de las
diversas regulaciones sustantivas autonémicas, sobre todo en lo que se refiere a sus propios criterios en
materia de parcelacién”.

- ¢) A pesar de su rigorismo, el articulo 82 de este mismo Reglamento que luego se comenta admite
segregaciones sin necesidad de licencia, siguiendo parecido criterio que nuestro Legislador Autonémico.

CAPITULO X.- INSCRIPCION DE ACTOS DE PARCELACION,
Articulo 78.- Actuacién de Registradores de fa Propicdnd.

Los Registradores de la Propicdad exigirdn para inseribirla divisién o segregocion de terrenos, que se acredite el clorgamiento dela licencia
que estuviese prevista por la legislucién erbanisiica aplicabile, o la declaracién municipal de su innecesariedad, que deberd testimoniarse
liternlmente en el documento,
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Articulo 79.- Divisiones y segregaciones.

a) La redaccién de este artfculo, referido exclusivamente a suelo no urbanizable, es confusa:

* El niimero 1 habla de que los Registradores “tuviesen la duda fundada a que se refiere el nimero
anterior”; cuando lo bien cierto es que no hay mimero anterior.

* Puede plantearse sila aplicacidn de este art{culo procede siempre que surgiere duda *“fundada sobre
el peligro de creacidn de un nicieo de poblacién”, independientemente de que en la escritura conste o no
Ia licencia correspondiente.

Si bien el primer pérrafo del precepto no 1o deja claro, lo cierto es gue el nimero 1 habla de dos
requisitos que se consideran acumulativos: duda fundada y falta de Licencia.

* Partiendo de nuestra legislacién autondmica en materia de suelo no urbanizable, poca aplicacién
tendrd este precepto, puesto que 1a Ley 4/1992 de 5 de junio en el mimero 1 de Ia Disposicién Adicional
Tercera cxige siempre 1a “previa licencia municipal”, El niimero 2 de dicha Disposicién, en la nueva
redaccién dada porla Ley 2/1997 de 3 de junio, desarrolla el régimen de autorizacién de actos de divisién
0 segregacion. '

Al comentario circulado en su dia por este Centro de Estudios nos remitimos, si bien conviene recordar
ahora 1a dltima frase con la que terminaba tal comentario y es que en suelo no urbanizable “siempre es
preciso una declaracién municipal, de modo que la innecesariedad no queda nunca al arbitrio o control
notarial”. En suelo no urbanizable nunca podré acudirse al 82.3.C) dela L.R.A.U. para poder prescindir de
la licencia municipal.

b) Llama por 1ltimo 1a atencién, al igual que en el artfculo siguiente, 1a remisién de copia por parte
del Registro. ;A qué clase de copia se refiere este artfculo? ;Se desprende el Registro de la presentada?

Artfculo 79.- Divisiones y segregaciones.

En caso de divisidn o segregacién de fincas realizadas en suclo no urbanizable, cuando de ln operacién que corresponda resulten parcelas
inferiores o lu unidad minima de cultivo o, en todo caso, min siendo superiores, cuando por las circunstancias de deseripcidn, dimensiones,
localizacidn o nimero de finas resultantes de 1n divisién o de las sucesivas segregaciones, surgicre duda fundada sobre el peligro de creacién
de un niicleo de poblucion, en los 1érminos sefialudos porla legislacién o la ordenncién urbanistica aplicable, los Registradores de 1a Propiedad
actunrin con urreglo a lo establecido en este ariculo.

1.- Los Registradores de 1n Propiedad, cuando, o pesar de haberse auterizado la escritura piiblicn, tuviesen la duda fundada a que se refiere
el nlimeto anterior y no se aportase Ia licencia correspondiente, remitirdn copia deltitule otitulos presentndos al Ayuntamiento que corresponda,
acompaiiando escrito con solicitud de que se adopte el acverdo que, en cada caso, sea pertinente y con advertencin expresa de que en caso de
no contestacién se procederd con arreglo a lo establecido en este titwlo, Ba remisién de ln documentacién referida se hard constar al margen
del asiento de presentacién, el cual quedard prorrogado hasta un limite de clento ochenta ding a constar de Ia fecha de Ia remisidn.

2.- 5i el Ayuntamicnto comuniczre al Registrador de 1a Propiedad que del titulo autorizado no se deriva la existencia de purcelacidn
urbanistica ilegal, el Registrdor practicard 1a inseripeién de 1as opernciones solicitadas. Todo cllo sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
80.

3.- Si el Ayuntamiento remitiere al Registrador certificacién del acuerdo del érgano competente, adoplado previn sudiencia de los
interesados, en el que sfirme Ja existencia de peligro de formacién de nicleo urbano o de posible parcelacidn ilegal, se denegari ln inscripeién
de 1as operaciones solicitadas y el Registrador de 1a Propiedad reflejard el acuerdo municipal mediante nota al margen de 1a finca o resto de
la finca matriz. Dicha nota produciri los efectos previstos en el articulo 73.

4.- Transcurridos cuatro meses desde fa fecha de la nota puesta al margen del asiento de presentacion, prevista en el nidmero 1 de este
articulo, si no se presentare el docomento acreditative de incoacién del expediente a que se refiere ¢l apartado siguiente con efectos de
prohibicidn de disponer, el Registrador de 1a Propicdad practicard la inscripeién de 1ns opernciones solicitadas,

5.-5i el Ayuntamicnto o, en su easo, el Organo urbanistico competentce, incoase expediente de infraceién urbanistica por parcelacién ilegal,
en el scuerdo correspondiente podri solicitarse del Registrador de la Propiedad que la anotacidn preventiva procedente surla efectos de
prohibicidn absoluta de dispener, en los témminos previsios por el aniculo 26.2° de ln Ley Hipolecaria.
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Articulo 80.- Fincas de dimensién inferior a 1a parcela minima de cultivo.

a) Se trata de un artfculo que es aplicable exclusivamente a suelo no urbanizable.

b) Se contemplan Ias segregaciones o divisiones inferiores alaunidad mfnimade cultivo cuyafijacion
compete a cada Comunidad Auténoma a tenor del artfculo 23.2 de 1a Ley Estatal 19/1995 de 4 de julio de
Modernizacién de Explotaciones Agrarias, pero en la Comunidad Valenciano no se ha dictado hasta 1a
fecha disposicidn de rango normativo alguno que concrete Ia superficic de 1a unidad mfnima de cultivo.

¢) Lo que sf que estd regulado por nuestro Derecho Autondmico es la divisién o segregacion de
terrenos riisticos que den lugar a fincas de superficie inferior a la que se concrete en su dfa (por Decreto del
Gobierno Valenciano) como unidad minima de cultivo. De nuevo nos remitimos a 1a Ley 4/1992 de 5 de
Jjunio, cuya Disposicién Adicional Tercera modificada por 1a nueva redaceidn dada porlaLey 2/1997 de
3 de junio fue comentada en su dia. ‘

d) Dado el tenor del nimero 2 de 1a Disposicién Adicional Tercera, no todas las segregaciones o
divisiones que se hagan por debajo de 1a superficie de Ta unidad minima de cultivo en nuestra Comunidad
Auténoma deberdn ser remitidas por el Registro a 1a Administracién agraria competente, Lo prudente es
considerar que solo deberdn ser comunicadas aqueilas que se hagan infringiendo el citado mimero 2 de la
Disposicién Adicional Tercera, respetando asf lo dispuesto en nuestro Derecho Autondmico.

e) Llama por tltimo 1a atencidn, al igual que en el articulo anterior, la remisién de copia por parte del
Registro. ;A qué clase de copia se refiere?

Articulo 81.- Parcela urbanistica indivisible,

a) Si a tenor del nimero 1 de este artfculo tiene lugar tal comunicacin por el Ayuntamiento al
Registro, por el Registro se deberd hacer constar en las fincas afectadas su cualidad de indivisibles (cfr.
artfculo 258.2 del T.R. de la Ley Estatal sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, R.D.L. 1/1992
de 26 de junio). Por ello, el Registrador har§ saber el cardcter de indivisible cuando se le solicite
certificacion registral o mera nota simple informativa.

Artieula 80.- Fincas de dimensidn inferior a la parcela mfnima de cultivo,

Cuonndo se trate de actos de divisién o scgregacion de fincas inferiores a In unidad minima de culbtivo los Registradores de 1a Propiedad
remitivin copia de fos docomentos presentudas a la Administracién agrarin competente, en los 1éminos previstos en i niimero 5 del articulo
anterior. Si dicha Administracién adoptase el severdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre npreciacidn de las excepeiones de acuerdo con
lodispuesto en los antfculos 23 y 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, remitird al Registrador certificaeién del contenide de la resolucién recaida.
En ¢l caso de transcurran cuntro meses desde la remision o de que ln Administrucién agraria aprecinse la existencia de algunn excepeién, el
Registrador practicard los asicntos solicitndos. En el supuesto de que 1o resolucién citadn declaruse In nulidad de I division o segregacidn, el
Registrador denepard la inscripeidn. 51 dicha resolucidn fuese abjeto de recurso contencioso-adininistrativo, el titular de 1n finea de que se trate
podri solicitar la anotacidn preventiva de su interposici6n sobre la finca objeto de fmiccionamiento.

Artfeulo 81.- Parcela urbanistica indlvisible.

En cl caso de que la parcela resulte indivisible como consecuencia de Io dispuesto en la lepislcidn urbanfstica se aplicardn las siguicntes
reglas:

1.- Pura poderreflejaren el Registro de ln Propiedad 1n cualidad de indivisible de una parcels, el Ayuntnmiento correspondiente comunicard
al Registrador fas dimensiones de In parcela minima, de acuerdo con lus previsiones del planeamiento urbanistico vigente, con referenciaa las
fincas concretas sobre Ins que sc pretenda la netuacisn.

2.- Cuando con ia edificacién permitida o existente se hubiese ngotndo la totulidad del aprovechamiento materinlizable sobre Ia finca, el
Ayuntamicnto lo comunicard sl Registro de la Propiedad al otorgarse licencia de edificacién. Cuando 1a edificacién consumiere sdlo pane del
aprovechamiento, lu comunicacion especificard Ia parcidn de terreno susceptible de segregacion.

3.- La cualidad de indivisible de 1n parceln se hard constar mediante nota al margen de la (ltima inscripcién de dominio vigente, cuando
cl Registrador de In Propiedad reciba la comunicacién del nimera anteriory enando se creen nuevas fincas por consecuencis de operaciones
de modilienciones hipolecarias,

&,
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b) El punto 2 de este articulo impone alos Ayuntamientos una nueva obligacién al conceder licencias
de edificacién que se impone ain antes de haberse otorgado escritura alguna en uso dc 1a licencia. Tal
obligacidn consiste en:

* comunicar al Registro si la edificacidn agota o no la totalidad del aprovechamiento materializable
sobre 1a finca;

*#%* si no lo agota, 1a comunicacién especificard la porcién de terreno susceptible de segregacion.

¢) No sc entiende esta nueva comunicacién que se impone al Ayuntamiento. Lo 16gico es que conla
constancia en la licencia municipal hubiese bastado, licencia que el Notario testimoniard (art. 37 L.S.) al
autorizar 1a escritura por la que 1a obra nueva se inscriba en el Registro,

¢Puede un Reglamento de esta naturaleza imponer nuevas comunicaciones alos Ayuntamientos? ;Lo
van a cumplir y comunicar? ’

Lo comuniquen o no, lo indudable es que su falta no impedird el otorgamiento de las escrituras de
declaracién de obra nueva, pues en modo alguno puede entenderse como requisito que sc imponga a esta

clase de escrituras.

Articulo 82.- Division de las parcelas edificadas.

a) A pesar de lo tajante que se presenta el articulo 79, primero de este capftulo, este artfculo 82 admite
que se practiquen segregaciones sin necesidad de licencia, lo que guarda una evidente commdencm conla
solucién ya en su dfa prevista en el articulo 82 de la L.R.A.U. Veamos como:

* Se trata de parcela resultante de unexpediente de equidistribucién dentro de 1os Iimites de una unidad
de ejecucidn. Nos remitimos al comentario del Capitulo II de este Reglamento.

* Con un criterio préctico-realista debe admitirse respecto a todas las parcelas resultantes de un
proceso de ejecucién del plancamiento urbanistico, aunque sea anferior en su inicio o conclu316n al
Reglamento que estudiamos.

* Las parcelas pueden ser divisibles o no. Todas las que en el Registro no conste su indivisibilidad,
son divisibles, :

* Si las parcelas son divisibles, la mera concesién de una licencia de edificacién permitird la
constitucion de una finca registral independiente sobre el suelo en el que el edificio se levante sin necesidad
de licencia de segregacidn. Es decir, estamos ante el supuesto del articulo 82.1.C) dela L.R.A.U.

* Mientras que si la parcela es indivisible el suelo serd comin, es decir habré un folio abierto para el
total suelo, y se podrin crear fincas registrales independientes si les somete a un mismo régnnen de
propiedad horizontal. ;Esto hacfa falta decirlo?

b)Laideadceste articulo obedece al sentido comtinque deberd imperar cada vez mésenlas solumones
urbanisticas. Lo que es criticable es que se limite su aplicaci6n a las parcclas resultantes del expediente de
equidistribucion. Con esa difusa imposicién el Reglamento se queda mas corlo que nuesira LR.AU. al
aplicar una solucién semejante a la del artfculo 82.1.C).

Seentiende que si se concede lalicenciaes porque se puede edificarla parcela ala que ¢l nuevo edificio
se concreta y que ademds se ha tenido en cuenta el resto de finca matriz de 1a que procede por una v1516n
global que del planeamiento y Su gjecucion debe tener el Ayuntamiento actuante, ' :

Articuln 82.- Divisidin de parcelas editicadas,

Cusndo sobre las parceles resultantes del expediente de equidistribucién se construyan, conforme al planeamiento, diferentes edificios,
estos podrdn constituir fincas registmles mdcpunmcmcs sin necesidad de licencia de parcelnmon Sila parcela fuere indivisible, s6lo podrin
crearse fincas registmles mdcpcndwnlcs si los distintos cd1f1c1os se nsientan sobre sucle comiin y se les somete 2 un mismo régimen de
propicdad horizontal o conjunio inmobiliario,
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CAPITULO XI.- INSCRIPCION DE TRANSMISIONES SUJETAS A
TANTEO Y RETRACTO URBANISTICO.

Articulo 83.

En esta materia hay que advertir que los articulos 291 al 298 del TRLS de 1992, que regulaban los
derechos de tanteo y retracto y que, segun el apartado 32 de 1a Disposicién final tinica dc dicha ley, tenfan
eficacia supletoria, han sido declarados inconstitucionales por 1a STC de 20 de marzo de 1997, dada la
inconstitucionalidad de ese apartado 3° de la disposicién final tinica.

La LRATU establecc su propia regulacién sobre cl sistema de delimitacién de dreas para el tanteo y
retracto admtinistralivo. En cuanto a los efectos de tal delimitacién, el artfculo 89, 3 LRAU conticne una
expresa remision al régimen que tenfa previsto el TRLS de 1992 a titulo de legislacién supletoria, en
términos de los que cabe inferir una incorporacién al derecho propio de la Comunidad Auténoma. No
sucede asf respecto a los efectos (condiciones de ejercicio) del retracio administrativo.

El articulo 83 parte de la previa delimitacién de 1as dreas comprensivas de terrenos o de viviendas que
hayan de quedar sujetas a derecho de tanico o retracto, realizada por:

—El plancamiento general municipal.

—0 en expediente tramitado cspecialmente a tal efecto.

La referencia a “relacidn detallada de las calles o sectores comprendidos en aquellas dreas y de
lospropietarios y bienes concretos afectados, en cuanto tales datos obren en poder del Ayuntamiento”,
plantea la duda de si en ¢l caso de que los datos citados (especialmente propietarios y bicnes concretos
afectados) no se incluyen en la comunicacién, por no obrar en poder del Ayuntamiento, puede el
Registrador extender la nota prevista al margen de la dllima inscripcién de dominio. Parece que o
procedente y operativo es exiender la nota si de 1a relacién de calles o scctores pueden deducirse s fincas
alectadas, aunque no se especifiquen éstas ni sus propietarios en dicha relacién.

Lo que una vez mis nio cstd previsto, es 1a comunicacicn alos notarios, con lo cual la inica posibilidad
que tenemos de cnterarnos si una finca estd o no en el drea delimitada, es que enla nota de informacién de
cargas solicitada por fax, se consigne tal circunstancia.

Articulo 84.

Obscrvese que las declaraciones que prevé el artfculo sélo son precisas si en el término municipal se
han delimitado 4reas de tanteo y retracto, pero no en caso de no existir tal delimitacion.

CAPITULO XI- INSCRIPCION DE TRANSMISIONES SUJETAS A TANTEQ Y RETRACTO URBANISTICO.
Artieulo 83.- Comunieacion o Registrador de la Propiedad de Ja delimitacién de drens de tanteo ¥ retracto,

Cuanda en el planeamiento genernl municipal, o en expedienie wramilado especialmente a wl efecto, se hubieren delimitado drcas
comprensivas de terrenos o de viviendas que hayun de quedarsujetas » derechos de tanteo o de retracto ¢onforme a lo dispuesto oo 1a legislacion
urbanfstica, el Ayuntamiento remitird o los Registradores de 1u Propiedad, n cuye distrito hipotecario corresponda total o parcialmente dichn
drea, capia certificada del Acuerdo de delimitucién de tn misma y de los planos que reflejen dicha delimitacién, ast como relacian detullada
de lus ealles o sectores comprendidos cn aquellas dreas y de los propietarios y bienes coneretos alectados, on cuanto tles datog obren en poeder
del Ayuntamicnto y el Registrador lo hard constar pornola al margen de 1a dlima inseripeidn de dominio de las fineas.

Articulo 84.- Requisitos de Ins transmisiones sujetns a tanteo y retracto urbanistico,

Cuando en un témmino municipal o seccidn de] Distrito Hipotecnrio se hubicren delimitndo dreas de tanteo y retracto, en los 1énminos
previsios por la legislacién urbanfstica, los (fiulos de transmisidn oncrosa de terrenos o de viviendas, deberin contener las siguientes
circunstanciag:

L.- Declaracién expresa de las partes, bajo la responsabilidad del orden que proceds, de que el terrena o vivienda transmitido, segiin los
casos, 5¢ halla o no inclwido en drex de tanteo y retracto.

2.- 5i |a declaracién fuere positiva, que se han Uevado a efecto lzs notificaciones # que s refiere cl articulo siguienie.
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Pero el problema reside en que resulta imposible (al Notario porlo antes dicho, y a los otorgantes por
uniilogas razones), saber si existe o no esa delimitacién.

Si hay delimitacidn de tales dreas se exige declaracién, positiva o negativa, sobre si estd incluido el
terreno o vivienda, enella (Nosemencionanloslocales comerciales y garajes, porlo que deben entenderse
excluidos de la exigencia de declaracidn).

Sila declaracion de las partes es positiva, se manifestard que se han practicado las notificaciones del
artfculo 85. :

Ante la dificultad de saber si en un término municipal hay o no delimitacién de dreas de tanteo y
retracto, y si el solar o vivienda estd o no incluido en ellas, se podrfa utilizar en la escritura esta o parecida
férmula:

“DECLARACION DE NO INCLUSION DE LA *FINCA* OBJETO DE ESTA ESCRITURA
EN AREA DE TANTEQ O RETRACTO URBANISTICO.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 84 del Real Decreto 1093/97 de 4 de julio, declaran las
partes que no resulta de la informaci6n registral ni lcs consta que 1a *finca* objeto de esta cscritura s¢ halle
incluida en drea de tanteo y retracto”,

Articulo 85.

Prevé una doble notilicacidn al Ayuntamiento:

—Previa a 1a enajenacion.

—Posterior a Ia transmisién mediante entrega de la copia de l1a escritura (con 1a duda de si bastard con
una copia simple o se exigird auténtica).

Scgiin ¢l n? 3 de este artfculola falta de justificacién de las notificaciones previa y posterior constituye
defecto subsanable con suspensidn de la inscripeién, pudiéndose tomar anotacién preventiva con vigencia
de 180 dfas que se convertird en inscripcién si en dicho plazo de vigencia se acreditare la prictica de las
notificaciones en forma real.

Légicamente si no se ha realizado la notificacién previa a la transmisién, sélo podrd acreditarse la
prictica de 1a comunicacién posterior (asf se deduce también el nimero 2 del artfculo 86).

Articulo 86.

Debemos distinguir 1los siguientes supuestos:
A) Siel titulo no contiene declaracion expresa sobre la inclusion o no inclusién de la viviendao terreno
en drea de retracto no serd inseribible.

Articuln 85.- Circunstanciss de [as notificaciones.

A efectos de In inscripeién por el Registrador de I Propiedad de los thulos de transmisién sujetos a tanieo y retrncto el régimen de las
natifienciones a favor de In Administracion se ajustard a Ins siguienles nonmas:

1.- Amtes de ln enajenacidn, los propieturios afectados deberdn notificar al Ayuntamicnio dicha decisién, haciendo constar las -
curacierfsticns de las fincas, los datos registrales en su caso, su deseripeién precio y fonma de pago proyectados, las circunstaneias del futaro
ndguirente y las restames condiciones esencinles de la transmisién.

2.- Con posterioridad o Ta transmisidn realizada, el adquirente deberd comunicar la misma al Ayuntumiento mediunte entroga de Ia copin
de Ia escriturs o documento en que {uere fonmalizada.

3.- Parn que puedan inscribirse por el Registrador de 1a Propiedad los documentos de adquisicién de los bienes a los que se refiere este
Capitule deberd justificarse que hn tenido lugar, en sus respectivos casos, lus notificaciones previstas en los némeros 1 y 2 de este articulo, con
los requisitos exigidos. La falta de justificacién constituird defecto subsanable con suspension de lu inscripeidn, pudiéndose tomnr snotacidn
preventiva con vigencia de ciento ochenta dias naturales, que se convertird en inscripeién si en dicho plazo de vigencia se acreditare 1a priictica
de las notificaciones en forma iegal.

Articulo 86.- Efecto de 1n deciaracin de sujecién o no sujecidn de Ia finca a tantco y retracto urbanistico,
A los titulos traslativos a que sc refiere este Capiiulo les serin aplicables 1as signientes replas:

1.- Si en el titulo se declarare expresumente que la viviends oterrenono estd incluida en drea de tanteo y retracto, el Registrador practicard
1a inscripcidn, sin perjuicio de lo establecido en el mimero 4 gue subsigue.
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Porlo tanto el titulo deberd contener, siempre que en el término municipal se hubieren delimitado
dreas de tanteo y refracto, la expresa declaracién sobre inclusién o no en dicha 4rea.

Ya hemos dicho que ante la dificultad de saber si existe esa delimitacidn, resulta aconsejable incluir
en la escritura 1a cldusula ya vista,

B) Si el titulo contiene declaracién positiva y no se hubiere llevado a efecto 1a notificacién pertinente,
se suspende la inscripcion, si bien podrd tomarse anotacién preventiva por defecto subsanable, que se
convertird en inscripcién si durante su plazo de vigencia se acreditare la prdctica de la notificacién.

Lo que el articulo no regula, seguramente por obvio, es la regla a aplicar al tftulo con declaracién
positiva y notificaciones hechas: sin lugar a duda lo que procede es su inscripcién inmediata.

C) Si el titulo contiene declaracin negativa, deberd, en principio, practicarse la inscripcién, salvo en
caso de existir indicios contrarics a lo manifestado en el tftulo, en cuyo supuesto el Registrador procederd
cn la forma que se determina en los niimeros 4 y 5 de este articulo.

Obsérvese la discordancia entre esos dos mimeros, al establecer el 4 que el Registrador “sin perjuicio
de practicar 1a inseripcién”, comunicard al Ayuntamiento... y el 5 que sin embargo habla de practicar nota
de prérroga al margen del asiento de presentacion y sélo se practicard la inscripeién transcurrido el
plazo de 15 dias sin que el Ayuntamiento manifieste que la finca o fincas se encuentran cn dreas de tantco
y retracto.

CAPITULO XII.- REGIMEN DE VENTA FORZOSA.

Articulo 87.

La nota marginal de inclusién se practica siempre en virtud de certificacién administrativa y si el
procedimiento de inclusidn se ha incoado a instancia de persona distinta de la Administracién, ademds
solicitud de esa persona (n® 2). '

2.- 5i la declarncidn fuere positiva y no se hubicere llevado a efecto la notificacién pertinente, el Registrodor suspenderi la inseripeidn, si
bien podrd lomar unotacién preventiva par defecto subsanable, que se conventind en inseripeién s durante su plazo de vigencia se acreditare
lu prictica de la notificacién.

3.- 5i en el titulo no se hiciere declaracion expresa sobre 1u inclusidn o no inclusin de 1z vivienda o terreno en drea de retracto no seré
inscribible aquél por el Registrador de la Propiedad,

4.- 8i In declamcidn fuere negativa, pero de los detalles de descripeién de In finca, de su localizacién respecio de viales determinados o
de otros datos que pudieren resultar del contenide de ln documentacidn remitida conforme a lo dispuesto en el urticulo 83, resultaren indicios
de que el inmueble pudier estar comprendido en drea de retracto, el Registrador, sin perjuicio de practicar la inseripeién, comunicard al
Ayuntamiento competente el hecho de su otorgamiento y lus demis circunstancias sefaladas en el articulo anterior,

3.- Practicoda ln notificacion a que se refiere el niimero anterior, ¢l Registradortomard nota de sa fecha sl murgen del asiento de presentacién
y prorrogard 1a vigencin de éste, en su caso, hasta quince dfas. Transcurridos quince dias sin que ¢l Ayuntamiento manifieste expresamente que
la finca o fincas tronsmitidas se encuentran situndas en dreas de tanteo v relencto, praciicard I inscripeién solicitada, En el supuesto de que
la respuesta fuere posiliva, el Registrador procederd en 1a forma sefialada ea el ndmero 2 de este anticulo.

CAPITULO XIL- REGIMEN DE VENTA FORZOSA.
Articulo 87.- Nota marginal acreditativa de In inclusién de !a Fincs en el Registro Administrativo.

De la inseripeitn de una finca en cl Registro Administmtivo de Solares y Terrenos sin urbanizar se tomard nota al margen de su thima
inscripeidn de dominio por el Registmdor de I Propiedad, conforme a las sipuientes reglas:

L- El tiwlo inscribible serd el certilicudo en el que sc contenga la transeripeion literal del acuerdo de 1 inclusién de la finca en el Registro
Administrativo de Solares y Terrenos sin Urbanizar, por el que In Administracién competente solicite expresamente ln priicticade lanotayen
el que se haga constar que ha sido notificado el titular rogistral,

2.- Cuando el procedimiento de inclusién hubiere sido incoade a instancia de persona distinta de In Administracidn, Ia now se practicari
en vinud de solicited de ésta, acompadinda del certificado a que se refiere el nimero anterior. '

3.- En la nota se harin constar bog datos de inseripcién en el Registro Administrativo y la causa de la inclusidn en ¢l mismo de 1a finca
sometida a venta forzosu. :

4.- L.a nota se cancelard en virtud de cenificacién de ln que resulte la cancelacidn del asiento practicado en el Registro Administrativo o
por caducidad, transcurrides tres afios desde su focha, si rto se hubiere practicado asiento alguno sobre Ia finca relativo a la prérroga de Ia nota
o 1 glgin noto correspondiente al procedimiento de ventn forzosa, |
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Articulo 88.

A desiacar que el acuerdo de venta forzosa puede ser simultdneo a la resolucién administrativa que
hubiere provocado la inclusidn de 1a finca en el Registro Administrativo.

Articulo 89 y 90.

Laexpresion“libre de cargas”, del niimero 2 del art. 89 dejala duda de si ademds de 1as cargas inscritas
con fecha posterior a la de la nota y la certificacion a que se refiere el art. 88, —cuya cancelacién debe
practicarse segtin el art. 90—, hay también que cancelar las inscritas con anterioridad a esa fecha, y acuyo
pago se ha destinado el precio satisfecho por el adjudicatario del concurso.

Articulo 91.

Sin problemas.

Articula 88.- Nota murginul aereditativa de [n declaracidon en venta forzosa.

La resolucién administrativa firme por la que se declare el incumplimiento de los deberes urbanisticos que motivaron ln inclusién de In
linea en el Registro Administrativo, con aplicacidn del régimen de venta forzosa, se hard constur por nota en el Registro de la Propiedad, al
margen de la dltima inscripeidn de dominio de la finca. Dicha nota se practicard en virtud de cenificacion literal del acnerde, que deberd ser
remitidn al Registro de 1n Propiednd por ln Adminisimcion actuante, El Registrador, simultincamente a la prictica de 1a nota, expedird
cenificacidn de dominio y eargas de [a finca. Asimismo, cuando la resolucién administrativa que hubiere provocado la inclusién de Ia finca
en cf Registro Administrativo, acordase la ventu forzosa, el Registrador, simultineamente a la préctica de la nota, expediri la centificacion a
que se refiere este aniculo.

Articulo 89.- Inscripeion de ta adjudicacion en régimen de venta forzosa.

La inscripcidn de Ja adjudicacion en procedimicnto de venta forzosa se sujetard & lns sigoientes reglas:

1.- Eltitulo inscribible serd la certificacién administrativa del acuerdo de resolucitn del concurso a fuvor del adjudicatario, ncompafiada
del acte de ocupacién, v en la que se hard consie:

a) El pago del precio satisfecho por el adjudicaario del concurso alos thwlares del dominio de la finca o de In nota a que se refiere el articulo,
unierior, o In consignncién del mismo en el caso de que, debidamente citados, no hubicren comparecido en el expediente. También se hard®
constar el pago de las cantidades 1 que tengn derecho la Administracién actusnte, segiin Ia legisiacién urbenistica aplicable.

b} La especificacidn literal de 1as condiciones del concurso.

2.- Lu inseripeién de la finca se praciicard, libre de cargas, a favor del adjudicatario del concurso, que tendré el carficter de benefisiario.

Articulo 86.- Cancelacitn de enrpas.

En el momento en que se practique la inscripeidn de venta forzosa sc cancelardn de oficio todas las inscripciones de dominio y cargas
inscritas con posterioridad a la de ln nota y 1a certificncidn a que se refiere el aniculo 88.

Articulo 91.- Adguisicion por I Administracidn.
8i la Administracidn actuante declararce desicrio el concurso y se adjudicare 1a finea con destine al Patrimonio Municipal del Suvelo, 1a

inscripeidn se practicard a su fuvor, en los iémminos previstos en los zrtculos anteriores, haciéadose constar en lu misma que 1a finca queda
sujeta a lo dispuesio en In legislacidn urbanistica sobre los efectos del incumplimiento de 1a obligucion de edificar.
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Medidas fiscales,
administrativas y
del orden social.
(Resumen de las
contenidas en las
Leyes 65 y 66/1997,
ambas de 30 de
diciembre y
disposiciones
complementarias).
(v 1V)

Ayer:
CONSIDERACIONES PRELIMINARLES
I.- IMPULSTOS DIRECTOS.-

A)IMPULSTO SOBRE LA RENTA DE LAS PERSONAS FISICAS
BYIMPUESTO SOBRE SOCIEDADES

C)} IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO

D} IMPULESTO SOBRE SUCESIONES Y DONACIONES.

EY IMPUESTOS LOCALES.

1) Impuesto sobre Bienes Inmuebles,

2) Tmpuesto sobre Actividades Econdmicas.

IL. IMPUESTOS INDIRECTOS.
A) IMPUESTOS SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMEN-
;E)AI];’(I)PSI:IESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO
C) IMPUESTO SOBRE LAS PRIMAS DE SEGUROS
Hoy:
II1. OTROS TRIBUTOS.

AYIMPUESTOS ESPECIALES
B) TASAS Y PRESTACIONES PATRIMONIALES DE CARACTER PUBLICO.

IV. OTRAS NOVEDADES

(entre las que se huce relerencia al RD 37/1998, de 16 de enere, RD 11371998, de 30 de encro, RD 115/1998,
e 30 de enero, y Orden de 5 de febrero de 1998).

desde Talvares
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III.- OTROS TRIBUTOS.

A) Impuestos especiales.

Con cardcter general nos informa la Exposicién de Motivos de 1a Ley de Presupuestos
que “seactualizanal2,1 por 1001as cuantias del Impuesto sobre Hidrocarburos, manleniéndose
los tipos actuales de los demds impuesios de esta clase”.

Las modificaciones concretas las cncontramos en:

—el art®. 70. Impuesto sobre Hidrocarbures, y

—el art®, 71, Impuesto sobre Productos Intermedios.

Eslaley 66/19971a que introduce en este dmbito de los Impucsios Especiales una nueva
figura: El Tmpuesto de la Electricidad. Segin fuentes bien informadas es posible que enun
futuro préximo se establezca el Impuesto sobre el Aire, 0 sobre el derecho a respirar, conuna
escala gradual dependiente del grado de contaminacidn, llegdndose at *summum” de decla-
rarse 1a exencién en los que se denominardn “parafsos contaminados”.

Volviendo a la sericdad, escuchemos las razones por las cuales s¢ implanta el nuevo
Impuesto sobre 1a Elcctricidad, razones que aparecen en la Exposicién de Motivos: “Tiene
como objetivo bisico la obtencidn de ingresos necesarios para compensar 1a supresién del
recargo en concepto de <<coste especilico asignado a la minerfa del carbdn>>, que giraenla
actualidad sobre la facturacién cléctrica y se expresa como el 4'864 por 100 de la misma, en
consonancia conel proceso de transparencia en la facturacicén eléctrica que se quiere impulsar.
Asimismo, la creacidn de este Impuesio permitird 1a adaptacidn ala propuesta de 1a Directiva
comunitaria porla que se restructura la imposicién de 1os productos cnergéticos”. Como todo
estd aclarado, nada mds que afiadir.

A los interesados en detalles concretos les remitimos al art®, 7, Cuarto de laley 66/1997
que introduce enla Ley 38/1992, de 28 de diciembre y tras el art®. 63 un nuevo capftulo IX,
bajo 1a ribrica “Impuesto sobre 1a Electricidad”, integrado porlos art’s. 64, 64 bis, 64 ter, 64
quater, 64 quinto y 64 sexto. Hasta lanumeracion de los artfculos resulla exética, digamos que
electrizante,

Tampoco nos olvidamos de 1a disposicidn transitoria undécima de 1a misma Ley de
Medidas Fiscales, de acuerdo con la cual durante 1998 el gobierno adoptard las iniciativas
necesarias piara que, a partir de 1 de enero de 1999, el Impuesto sobre 1a Electricidad se
contfigure como un gravamen cspecifico exigido en relacidn a 1a cantidad de energfa
suministrada (Uno). Tratindose de lfaclturaciones que comprendan suminisiros de energia
eléctrica electuados antes y despuds del 12 de encro de 1998, sc estard ala regla de proporcion
que determina su apartado Dos. '

Lasrestantes modificaciones que alectan alacitadaLey 38/1992 de Impuestos cspeciales
estdn contenidas en el articulo 7 Primero {enumeracion de impueslos especiales de fabrica-
cidn; art®. 2); Segundo (no aplicacién de los impuestos especiales de fabricacién en Canarias,
Ceuta y Melilla; aplicacién en Canarias, cn las condiciones establecidas en la propia Ley, de
los Impuestos sobre la cerveza, sobre Productlos Intermedios y sobre el Alcohol y Bebidas
Derivadas; y aplicacién del Impuesto sobre 1a Electricidad en Canarias, Ceuta y Melilla; ar®,
3, apartado 1); y Terccro (atribucion a los sujelos pasivos de los impueslos especiales de
fabricacién que hayan efectuado el ingreso de sus cuotas tributarias, de los mismos derechos
y garantias que a la Hacienda Pdblica reconocen los ant®s. 71 y 74 dela Ley General Tributaria;
art?. 14, apartado 4).
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B) Tasas y prestaciones patrimoniales de caricter publico.

En materia de tasas —lcemos en Ia Exposicién de Motivos de la Ley de Presupuestos—

se elevan en un 6 por 100 las mismas, salvo las creadas en 1996 y 1997 Razén: el desfase
‘producido entre las subidas de estos recursos en los Presupuestos Generales del Estado del
periodo 1987-1996 y las subidas reales de sus costes en el mismo periodo.

Detalles concretos en el ari®. 73 de dicha Ley 65/1997.

LaLey 66/1997 de Medidas Fiscales no es menos optimista y comienza por informamos
que “se debe destacarla creacién de nuevas tasas por diversas actividades y servicios prestados
por la Administracidn y la actualizacién de otras ya existentes, todo ello con el propésito de
aproximar gradualmente el importe exigido al coste del servicio prestado”.

Estas santas intenciones quedan reflejadas en: -

—art®, 14. Tasas exigibles por los servicios y actividades realizadas en materia de
medicamentos,

—art®. 15. Tarifas de Aproximacién (servicios de navegacin aérea prestados para
seguridad de 1a circulacién adrea y fuidez -—si! no has lefdo mal: fluidez— de sus
movamlentos en esta fase de vuelo), ‘

—art®, 16. Tasas por la Prestacién de Servicios de Control Metereoldgico.

—art®. 17. Tasas por Expedicidn de Tilulos Profesionales Marilimos y de Rccreo

—art® 18. Tasa por Derechos de Examen,

¢ —art®, 19, Tasa por Inspecciones y Controles Velerinarios de Animales vivos, que se

introduzcan en territorio nacional procedentes de Pafses no Comunitarios, 1
~—art? 20. Tasa por servicios prestados por el Registro de 1a Propiedad Intelectual,

- —art® 21. Tasa por Participacién en Prucbas Oficiales para la obtencién del certificado

de-Profesionalidad, '

—art?, 22, Tasa por Prestacion de Scrwcxos y Realizacién de Actividades en materia de
Navegacion Aérea, :

- —art® 23, Tasa por la Prestacidn de Servicios de Inspeccién y Control Radlo~mar1urnos
por 1a Direccion General de la Marina Mercante,

—art®. 24. Patentes y marcas, '

—-art?, 25. Modificacién de la Ley sobre Tasas de 1a Jefatura Central de Trdfico (Lcy 16/
1978, de 2 de octubre),

—ant? 26. Tarifas de correos y telégrafos, y

—Disposicion adicional cuadragésima séplima. Modilicacién de los apariados dos, tres
y cinco del arl®. 36 de la Ley 13/1996 (Tasa metercoldgica: determinacién del hecho
imponible; sujetos pasivos y devengo de 1a tasa).

IV.- OTRAS NOVEDADES.

1) Interés legal del dinero. Segin la disposicién adicional sexta de 1a Ley de Presu-

puestos:
~—elinterés lcg'll del dinero queda establecido enel 5°5 hasta el 31 de diciembre de 1998
(art® 1-de la Ley 24/1984, de 29 de junio).

—e¢l Gobiefno, atendiendo a 1a evolucién de los tipos de interés de 1a Deuda Pdblica,
podrd revisar el tipo de interés fijado en el ejercicio porla Ley de Presupuestos (adicién de un
scgundo pdrrafo al art®. 1 de dicha Ley).

—interés de demora hasta fin de afio: el 7°5% (art®. 58.2 de la Ley Gencral Tnbutana)
con la misma p031b1]1dad de que ¢l Gobierno lo modifique.
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2) Impuesto General Indirecto Canario. Se modificasuLeyreguladora (Ley 20/1991,
de 7 de junio) obedeciendo, de una parte, a 1a necesidad de armonizar los puntos de conexién
previstos en este Impuesto con las modificaciones introducidas en la normativa del IVA en
materia de servicios de telecomunicacién y, de otra, a la adecuacién de los cambios
introducidos enel dmbito de los regimenes especiales del IVA, simplificado y dela agricultura
y ganaderia, para potenciarla actuacidn y transparencia de las pequefias y medianas empresas.

Vide art®. 9 y 10 de 1a Ley 66/1997.

3) Impuestio sobre la Produccion, los Servicios y la Importacion en las ciudades de
Ceuta y Melilla. También se adapta su normativa (ley 8/1991, de 5 de marzo) a las ltimas
modificaciones introducidas en el IVA,

Estas modificaciones se contienen en los siguientes articulos de la Ley 66/1997;

—art?, 11. Primero. Exenciones en las exportaciones y operaciones asimiladas (art® 8),

—art? 11. Segundo. Exenciones en importaciones de bienes (art® 9),

—art®, 12, Modificacién del ant®. 26 de 1a Ley 12/1991, de 19 de abril, de Agrupaciones
de Inlerés Econdmico (con efectos a partir de 1 de enere de 1997 en ¢l Impuesto sobre 1a
Produccidn, 1os Servicios y 1a Importacidn en las Ciudades de Ceuta y Melilla, gozardn deuna
bonificacidn del 99 por 100 sobre 1as Operaciones sujetas al mismo que se realicen entre 1os
socios y 1as A.LLE. en cumplimicnto de su objeto social}, y

art®. 13, Modificacién de apartado 4 del art®. 10delaley 18/1982, de 26 de mayo, sobre
Régimen Fiscal de 1as Uniones Temporales de Empresas (también con efectos a partirde 1 de
enero de 1997 se establecen en el Impuesto sobre 1a produccion, cle. de dichas ciudades nna
bonificacién del 99 por 100 referidas a las Operaciones entre las empresas miembros y las
UTES).

4) Normativa reguladora del conirabando. Se modifica la L.O. 12/1995, de 12 de
diciembre, al objeto de clasificar las infracciones administrativas en leves, graves y muy
graves, y establecer criterios cspecificos en la materia para 1a graduacidn de las sanciones.

Se dedica a esta materia el ari® 27 de la Ley 66/1997:

—Apartado Primero. Tipificacién de 1as infracciones (art®. 11),

—Apartado Segundo. Sanciones {ari®. 12} y

—Apartado Tercero. Graduacién de las sanciones (ari® 12 bis).

5) Ley General Tributaria. Se modificala Ley 230/1963, de 28 de diciembre, con la
finalidad, de una parte, de permitir la adopcién de medidas cautelares que garanticen el cobro
de deudas tributarias atin no liquidadas y el establecimiento de mecanismos especilicos para
la prictica de notificaciones en determinados supuestos, habida cuenta de la dificultad
existente para su realizacion por los cauces ordinarios. Y de otra, se faculia al Tribunal de
cuentas para acceder a los datos tributarios cuando ello sea preciso para 1a fiscalizacidn de 1a
Agencia Estatal de Administracién Tributaria. N

Estas modificaciones estdin contertidas en los Seis apartados del art®. 28 de la Ley de
Medidas Fiscales y que, por su interés, se reproducen seguidamente:

Artfculo 28. Modificacién de 1a Ley 230/1963, de 28 de diciembre, General Tributaria,

Se introducen las siguientes modificaciones en la Ley 230/1963, de 28 de diciembre,
General Tributaria,

Uno. Se introducen los apartados 3 a 7 en el artfcule 105, que quedan redactados de 1a
siguiente forma:

<<3. En los procedimientos de gestién, liquidacidn, comprobacidn, investigacién y
recaudacion de los diferentes tributos, las notificaciones se practicardn por cualquier medio
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que permita tener constancia de la recepcién, asf como de la fecha, laidentidad de qui€nrecibe
la notificacién y el contenido del acto notificado.

La acreditacién de 1a notificacién efectuada se incorporard al expediente.

4. La notificacién se practicard en el domicilio o lugar scfialado a tal efccto por el
-interesado o su representante. Cuando ello no fuere posible, en cualquier lugar adecuado atal
fin, y por cualquier medio conforme a lo dispuesto en el apartado anterior.

Cuando 1a notificacién se practique en el domicilio del intercsado o su representante, de
no hallarse presente ¢ste en el momento de entregarse la notificacidn, podrd hacerse cargo del
a misma cualquier persona que se encuentre en el domicilio y haga constar su identidad.

5. Cuando el interesado o su representante rechacen la notificacidn, se harid constar en
el expediente correspondiente las circunstancias del intento de nolificacién, y s¢ tendrd la
misma por efectuada a todos los efectos legales.

6. Cuando no sea posible realizar Ia notificacidn al interesado o a su representante por
causas no imputables ala Administracidn tributaria, y una vez intentado por dos veces, se hard
constar esta circunstancia en el expediente con expresidn de las circunstancias de 1os intentos
de notificacion. En estos casos, se citard al intcresado 0 a su representante para ser notificados
por comparecencia, por medio de anuncios que se publicardn, por una sola vez para cada
interesado en el “Boletin Oficial del Estado”, o en los bolctines de las Comunidades
Autdnomas o de las provincias, segiin 1a Administracién de la quc proceda el acto a notificar
y el dmbito territorial del érgano que lo dicle.

Estas notificaciones se publicardn asimismo en los lugares destinados al efecto en Jas
Delegaciones y Administraciones de la correspondiente al iiltimo domicilio conocido. En la
publicaciénenlos boletines oficiales aludidos constard 1a relacidn de notificaciones pendientes
con indicacién del sujeto pasivo, obligado tributario o represeniante, procedimicnto que las
motiva, érgano responsable de su tramitacidn, y el lugar y plazo en que el destinatario de las
mismas deberd comparecer para ser notificado. En todo caso 1a comparecencia sc producird
en el plazo de diez dfas, contados desde el siguiente al de 1a publicacidn del anuncio en cl
correspondiente boletin oficial. Cuando transcurrido dicho plazo no se hubiese comparecido,
la notificacién se entenderd producida a todos los cfectos legales desde el dia siguiente al del
vencimiento del plazo sefialado para comparecer.

7. El Gobicmo, mediante Real Decreto aprobado a propuesta de los Ministros de
Economia y Hacienda y de la Presidencia, determinard los supuestos en los que Ias notifica-
ciones a que se refiere el pdrrafo anterior deban efectuarse cxclusivamente a través del
“Boletin Oficial del Estado”, sin perjuicio de su publicacidnenlos lugares destinados al efecto
en las Delegaciones y Administraciones antes expresadas. En tales supuestos, 1a publicacicn
en el “Boletin Oficial del Estado” se realizard los dias 5 y 20 de cada mes o, en su caso, encl
dfa inmediato habil posterior”.

Daos. Se afiade una letra g) y un pdrrafo al artfculo 113.1, que quedan redactados en los
siguientes términos:

<<g) La colaboracién con el Tribunal de Cuentas en ¢l ejercicio de sus funciones de
fiscalizacidn de 1a Agencia Estatal de Administracién Tributaria.

Lo establecido en el 1ltimo inciso del pdrralo cuarto del articulo 1454 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, dnicamenic serd de aplicacidn en los supuestos previsios enlas letras a)
y L) de este apartado>>.

Tres. Se afiade un nucvo apartado 5 en ef articulo 124, que queda redactado como sigue:

<<5. Cuando el sujeto pasivo, obligado tributario o su representante rehise recibir la
notificacidn o cuando no sea posible realizar dicha notificacion por causas ajenas ala voluntad
de la Administracién tributaria, se estard respectivamente a lo dispuesto en el articulo 105
apartados 3, 6 ¥ 7 dc esta Ley>>.

Cuatro. Se afiade un nuevo apartado 4 en el artfculo 126, que queda redactado como
sigue:
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<<4.Elrégimen de las notificaciones enel procedimiento administrativo de recaudacién
serd el establecido en el arifculo 105 de esta Ley>>.

Cinco. El articulo 128 queda redactado como sigue:

<<1. Para asegurar el cobro de la deuda tributaria, la Administracién tributaria podrd
adoptar medidas cautelares de cardcter provisional cuando existan indicios racionales de que,
en otro caso, dicho cobro se verd frustrado o gravemente dificultado.

2. Las medidas habr4n de ser proporcionadas al dafio que se pretenda evitar, En ningin
caso de adoptardn aquéllas que puedan producir un perjuicio de dificil o imposible reparacién.

La medida cautelar podrd consistir en alguna de las siguientes:

a) Retencidn del pago de devoluciones tributarias o de otros pagos que deba realizar la
Hacienda Piiblica, en la cuantfa estrictamente necesaria para asegurar el cobro de la deuda.

La retencién cautelar total o parcial de una devolucidn tributaria deberd ser notificada al
interesado juntamente con el acuerdo de devolucidn.

b) Embargo preventivo de bienes o derechos.

c) Cualquier otra legalmente prevista.

El embargo preventivo se asegurard mediante su anotacién en los registros piblicos
correspondientes o mediante el depdsito de los bienes muebles embargados.

3. Cuando la deuda tributaria no se encuentre liquidada, pero sc haya devengado y haya
transcurrido el plazo reglamentario para el pago del tributo, para adoptar las medidas
cautelares la Administracién tributaria requerird autorizacién del Juez de Instruccién del
domicilio del deudor.

4, Las medidas cautelares asf adoptadas se levantardn, atin cuando no haya sido pagada
la deuda tributaria, si desaparecen las circunstancias que justificaron su adopcidén o si, a
solicitud del interesado, se acuerda su sustitucién por otra garantia que se estime suficiente.

Las medidas cautelares podrdn convertirse en definitivas en el marco del procedimiento
de apremio. En otro caso, se levantardn de oficio, sin que puedan prorrogarse mds alld del plazo

“de seis meses desde su adopeidn,

5. Se podrd acordar el embargo preventivo de dinero y mercancias en cuantfa suficiente
para asegurar el pago de la deuda tributaria que corresponda exigir por actividades lucrativas
ejercidas sin establecimiento y que no hubicran sido previamente declaradas ala Administra-
cién tributaria>>.

Seis. Se afiade al artfculo 140 un segundo pérrafo del siguiente tenor:

<<2. Los funcionarios que desempefien puestos de trabajo en érganos de inspeccidn
serdn considerados agentes de la autoridad cuando lleven a cabo las funciones inspectoras que
les correspondan. Las autoridades pdblicas prestardn la proteccién y el auxilio necesario para
el gjercicio de la funcidn inspectora>>.

6) Planes y fondos de pensiones, La Ley 66/1997 de Medidas Fiscales introduce en esta
materia las siguicntes modificaciones:

—art® 29. Elevacién del 1fmite financiero de aportacidn anual a los planes y fondos de
pensiones, que queda fijado en 1,100,000 ptas., por cada participe integrado en la unidad
familiar (art®. 5, apartado 3 de 1a Ley 8/1987, de 8 de junio),

—art® 30. Evitacién de 1a doble imposicion en el caso de aportaciones a planes y fondos
de pensiones (art®. 27 de dicha Ley 8/1987), y

—art? 31. Régimen transitorio de acomodacién de los compromisos por pensiones
(apartado 1 de 1a disposicién transitoria decimoquinta y apartado 1 de 1a decimosexta, ambas
de 1a Ley 30/1995, 8 de noviembre, de Ordenacién y Supervision de los Seguros Privados).

7) Coordinacién dela Gestion Tributaria. Enelari®. 32 delaLey 66/1997 se modifican
los art%s. 33 y 34 de 1a Ley 14/1996, de 30 de diciembre, de Cesion de Tributos del Estado a
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las Comunidades Auténomas y de Medidas Fiscales Complementarias, referidos a la Comi-
sién Mixta de Coordinacién de la Gestién Tributaria y a los Consejos Territoriales de
Direccidn para la Gestién Tributaria, respectivamente.

8) Ley del Patrimonio del Estado. En el art®. 74 de la Ley 66/1997 se contiene la
modificacién deltiltimo pérrafo del art®. 95 delaLey de que se trata (Texto articulado aprobado
por D. 1022/1964, de 15 de abril), que queda redactado en los siguientes términos:

<<No obstante, los bienes muebles podrin ser permutados por otros bienes muebles, sin
que sea de aplicaciénlo dispuesto enel articulo 58 de 1a Ley General Presupuestaria, aprobada
porel Real Decreto Legislativo 1091/1988, de 23 de scptiembre, 0, unavez declarada desieria
la primera subasta, vendidos directamente con sujecion a las normas contenidas en los
artfculos 63, 71 y 72 de esta Ley. Los correspondientes acuerdos serd nadoptados o elevados,
en su caso, al Consejo de Ministros por los titulares de los departamentos que los hubiesen
venido utilizando>>.

9) Subvencionesal transporte aéreo para residentes en lasIslas Canarias, Baleares,
Ceuta y Melilla. De conformidad con lo prevenido en el art®. 102 de la repetida Ley de
Medidas Fiscales:
—¢l1 Gobierno queda autorizado para modificar durante 1998 la cuantfa de 1as subven-
" “ciones al transporte aéreo para los residentes en las islas y ciudades mentadas o, en su caso,
. .reemplazar dicho régimen por otro sistema de compensacion,
' —Ia modificacién o cambio nunca podrd suponer una disminucién de la ayuda prestada
. 0 un deterioro en la calidad del servicio.
: -en ninglin supuesto se podrd bonificar ¢l mayor importe que sobre las tarifas ordinarias
'+ - supongan los precios de los billetes de clase preferente o superior,
—y, en todo caso, para la Comunidad Auténoma de Canarias se estard a lo regulado en
cl art®. 6 de laLey 19/1994, de 6 de junio, de Modificacién del Régimen Econémico y Fiscal
de Canarias.

10) Beneficios fiscales aplicables al Afio Santo Jacobeo 1999 y a Santiago de
. Compostela Capital Europea de la Cultura 2000. Véase al respecto 1a Disposicion Adi-
*  cional Décima de la Ley 66/1997 (aplicacién del égimen de mecenazgo prioritario del art®.
~ | 67 de laLey 30/1994 de Fundaciones; deducciones del 15 por 100 en la cuota integra del
.+ ! Tmpuesto sobre Sociedades; bonilicacién del 95 por 100 de la cuota en transmisiones
patrimoniales; bonificacién de idéntica cuantia en el L.A.E.; etc. etc.).

11) Cdmaras de la Propiedad Urbana. Las Comunidades Auténomas que, conforme
a las competencias estatutariamente asumidas en relacién con las corporaciones de derecho
piiblico representativas de intereses econdmicos, hayan constituido o constituyan entidades
representativas del sector inmobiliaro urbano con la denominacion de Cdmaras de la
Propiedad u otras similares, adecuardn su actuacién en todo caso a los principios contenidos
en la disposicién adicional (rigésima de 1a Ley de Medidas Fiscales (con carcter de norma
bisica conforme a lo establecido en el ar(®. 149.1.18° de la Constitucidn) a saber:

—tendrdn base asociativa, la afiliacién serd voluntaria y su estructura y funcionamiento
de cardcter democritice,

—tener funciones que resulten de utilidad para las Administraciones Pidblicas y de
interés para el sector de Ta propicdad inmobiliaria, pudiendo asimismo realizar prestaciones
y servicios de cardcter retribuido en favor de los propictarios de bicnes inmuebles de
naturaleza urbana que lo soliciten.
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12) Modificacion de la Ley de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias (Ley
19/1993, de 4 de julio). De acuerdo con la disposicién adicional trigésima segunda de la
misma Ley 66/1997:

—se le afiade un nuevo pdrrafo al final del apartado 1 de su ari®. 2, conforme al cual “se
considerard como actividad agraria la venta directa por parte del agricultor de la produccién
propia sin transformacidn, dentro de los elementos que integran la explotacidn, en mercados
municipales o en lugares que no sean establecimientos comerciales permanentes”,

—y se modifica el segundo pirrafo del an® 2.5, considerdindose actividades comple-
mentarias la participacién y presencia del titular, como consecuencia de cleccién piblica, en
instituciones de cardcter representativo, asf como en drganos de representacion de cardcter
sindical, cooperativo o profesional, siempre que éstos se hallen vinculados al sector agrario,
las de transformacion de los productos de su explotacidn y las relacionadas conla conservacion

del espacio natural y proteccién del medio ambiente, al igual que las turfsiicas, cinegélicas y
artesanales realizadas en su explotacién,

13) Certificaciones de residencia a efectos de bonificaciones en tarifas y liquidaciones
para subvenciones al frifico regular entre las Canarias, Ceuta, Melilla y Baleares con el
resto del Territorio Nacional. El Gobierno en el plazo de cuatro meses (hasta 1 de mayo,
pues) deberd modificar el R.D. 255/1989, de 17 de febrero, simplificando la acreditacién de
la condicidn de residente en el tréifico aéreo interinsular y procurando que la acreditacidn se
pueda efectuar mediante fotocopia del D.N.I. y 1a declaracidn de responsabilidad del viajero
acerca de la vigencia del domicilic que figura en el mismo. La compaiifa o agencia
expendedora del billete deberd solicitar la exhibicién del original del D.N.I. (Disposicidn
adicional trigésima cuarta). Ingenuidad elevada al cubo.

14) Mutualidad Notarial. Oponiéndose a la enmienda transaccional que sobre nuestra
Mutualidad fue aprobada en el trdmite parlamentario en el Congreso de los Diputados al
debalirse 1a Ley de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, se presentaron en
el Senado las siguientes enmiendas (véase el B.O.Cortes—Senado, n? 65, serie 11, del 9 de
diciembre de 1997):

—La n® 119 del Grupo Parlamentario de Senadores Nacionalistas Vascos que, con la
[inalidad de adecuar el régimen juridico y econdmico de 1a mutualidad notarial como entidad
(ue tiene a su cargo los derechos pasivos de los notarios y para evitar las distorsiones que
producirfa la citada enmienda transaccional, proponfa: configurar la Mutualidad Notarial
como ung Entidad de prevision social de naturaleza juridica piblica, en los mismos términos
y con los limites miximos establecidos en los regimencs piiblicos de clases pasivas del Estado
¥y, enconsecuencia, considerar las cotizaciones como de cardcter obligatorio y, portanto, gasto
deducible a efectos del LR.P.F,,

—Jan® 302 del Grupo Parlamentaric Cataldn en cl Senado de Convergéncia i Unid, de
contenido igual a la anterior, complementada con la 305 relativa a las normas para la
determinacion del rendimiento neto en eslimacién directa alosefeclos del LR.P.F. y coherente
con la anterior,

—y las n? 373 y 375 del Grupo Parlamentario Popular en ¢l Senado. La primera de ellas
para habilitar al Gobierno para que en ¢l plazo de doce meses regule el régimen de nuestra
Mutualidad ylasegunda de contenido idéntico ala que ha pasado a scrla Disposicién adicional
cuadragésima segunda de la tantas veces mentada Ley de Medidas Fiscales (Ley 66/1997).

El texto aprobado establece que: “El Gobierno procederd en ¢l plazo mdximo de un afio
a dictar las disposiciones necesarias para actualizar el régimen jurfdico y econdmico de la
Mulualidad Notarial, a cuyo cargo se encuentra el régimen de previsién social obligatorio del
notariado, de conformidad con lo dispuesto en las normas que le sean de aplicacién y en el
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marco delaley 33/1984, de 2 de agosto, sobre Ordenacidn del Seguro Privado y dela Ley 30/
1995, de 8 de noviembre, de Ordenacidn y Supervision de los Seguros Privados, y de las
disposiciones correspondientes a la Ley General de Scguridad Social, aprobadas por R.D.
Legislativo 1/1994, de 29 de junio. En funcién de 1a naturaleza de este régimen de prevision
social, se establecerd el correspondiente régimen fiscal”.

Estamos, pues, ala espera, de Ias prometidas disposiciones necesarias de actualizacidn,
confiando en que 1as mismas sean justas y no desnaturalicen su configuracién. En el interin
roguemos, ademads, para que, el espiritu de paz y concordia que se vivid en el Congreso de
Madrid no muera y que todos sepamaos cumplir con nuesiro deber para con la Mutualidad, que
es lo mismo que decir para con todos nosotros; los que fueron, 1os que somos, 1los que pronto
dejaremos de scrio y los que vendrdn. '

15) Referencia catastral. La temida aplicacién desde el 1 de encro de 1998 de la
obligacidén de consignar la refcrencia catastral en las escrituras referentes a bienes de
naturaleza nistica ha quedado diferida. Segiin la Disposicion Adicional Tercera de 1a Ley 66/
1997, mediante Ley se determinard la fecha de aplicacion delo establecido enla seccidn cuarta
del capitulo IV del Titulo I de 1a Ley 13/1996 respecto de los bicnes inmuebles nisticos,

16) Asignacidn tributaria a fines religiosos y otros. El porcentaje del rendimiento del
LR.P.F., aplicable en las declaraciones correspondientes al perfodo impositive de 1997, serd
el 0'5239 por 100 (Disposicién Adicional Segunda de la Ley 65/1997, de Presupucsio
Generales del Estado para 1998).

)

Cuando parecfa que ¢l anticiclén se hacfa duefio y sefior de Jos cambios climdticos y
empezaba el reinado de lo que en Mallerca se conoce con el nombre de las “calmas de enero”,
los bardmetros volvicron areflejar signos de inestabilidad y los niicleos tormentosos—{fiscales
a derramar de nuevo agua, granizo y nieve.

Consecuencias de estas borrascas han sido:

1%) EI R.D. 37/1989, de 16 de enero (B.O.E. del 17 siguiente), por el que se modifican
los Reglamentos del LR.P.F, del I.V.A. y del Impuesto General Indirecto Canario, para
incorporar determinadas medidas sobie 1a fiscalidad de Ias pequefias y medianas empresas, as{
como los Reales Decretos que regulan las declaraciones censales y el deber de expedir y
entregar factura que incumbe a los empresarios y profesionales.

Las modificaciones contenidas en este R.D. tienen su razén de ser en los introducidos en
la Ley 66/1997 de Medidas Fiscales —y que ya han sido examinadas en las péginas
precedentes— en relacion con las pequefias y medianas empresas, a los fines y efeclos de
promover la creacidn de empleo e incentivar la inversién empresarial, asegurando al mismo
tiempo un mejor conirol del lraude.

Las modificaciones afectan al:

A) Reglamento del LR.P.F. Se¢ da nueva redaccién a su titulo IV regulindose la
modalidad simplificada del régimen de estimacién directa (ari®, 17 a 21} y el régimen de
estimacién objetiva (art?, 22 a 30); se determina el importe del fraccionamiento (art® 62, que
en el régimen de estimacién directa, sca normal o simplificado, se fija en el 20 por 100 del
rendimiento nelo correspondiente a cada trimestre); las fechas de declaracion e ingresos (los
tres primeros trimestres entre el 1 y el 20 de los meses de abril, julio y octubre, y el cuarto entre
el 1 y el 30 de enero —arl®. 63—); vy las obligaciones contables y registrales (en cuanio a

it LUNES GUATRO TREINTA . NUm. 234. PAG, 46

dusdr Baldarss




E. M.-Pifieiro

actividades profesionales en régimen de estimacidn directa, en sus dos modalidades, conti-
mian siendo el libro registro de ingresos, el de gastos y el de bienes de inversion y el de
provisiones de fondos y suplidos —arnt®. 67—).

B) Replamento del L.V.A. Las medidas sobre 1a nueva fiscalidad de las pequefias y
medianas empresas afectan acuatro de los regfmenes fiscales especiales actualmente vigentes:
régimen simplificado, régimen de 1a agricultura, ganaderfa y pesca y los dos regfmenes
especiales aplicables al comercio minorista.

Estas modificaciones se concretan en las siguientes nuevas redacciones:

—del art®. 33 (opcidn y renuncia a la aplicacidn de los regimenes cspeciales),

—de los arl®. 34 a 42 (régimen simplificado},

—de los art®. 43 a 47 (régimen especial de la agricultura, ganaderfa y pesca),

—ydelart®. 56 (régimen especial de determinacién proporcional delas bases imponibles).

C) Impuesto General Indirecto Canario y al Arbitrio sobre-la Produccidn e
Importacién en las Islas Canarias {(R.D. 2538/1994, de 29 de diciembre). Se modifica el
texto completo de los capitulos I (normas generales) y II {régimen simplificado) del tftulo II1
(art®s. 90 a 97).

D) Declaraciones censales (R.D. 1041/1990, de 27 de julio). Como normas encami-
nadas a asegurar un mejor conirol del fraude se modifican el art® § (situaciones tributarias) y
¢l 9 (declaraciones de comienzo) del citado R.D.

E) Deber de expedir y entregar factura (R.D. 2402/1985, de 18 de diciembre), Con
la misma finalidad de control de fraude sc modifica el apartado 2 del art® 2 del R.D. de que
se trata, que regula et deber de expedir y entregar factura que incumbe a los empresarios y
profesionales.

Ademis de las modificaciones que se acaban de enumerar en el R.D. que resumimos se
conticnen en sus disposiciones adicionales normas para el registro de los elementos de
inmovilizado material (Primera) y parala aplicacién de los coeficientes de amortizacién a que
se refiere el pdrrafo b) del apartado 1 de la disposicién adicional primera del Reglamento del
Impuesto sobre Sociedades (Segunda); y en sus disposiciones transilorias las relativas a la
aplicacién para 1998 de los regimenes especiales simplificados y de 1a agricultura, ganaderfa
y pesca del IVA, dcl régimen de estimacién objetiva y de la modalidad simplificada del
régimen de estimacion directa del LR.P.F. (Segunda), la regularizacion de 1a deduccidn de las
cuotas soporiadas por la adquisicién anterior ala entrada en vigor del R.D. de que se trata (que
lo fue ¢l 1 de enero de 1998), de bienes de inversidn por sujetos pasivos acogidos al régimen
simplificado del I.V.A. o del Impuesto General Indirecio Canario (Tercera) y efectos de la
renuncia para 1998 del régimen de estimacion objetiva del LR.P.F., al especial de la
agricultura, ganaderia y pesca del I.V.A. y al también especial de la agricultura y ganaderia
del Impuesto General Indirecto Canario (Cuarta).

29 R.D. 113/1998, de 30 de enero (B.O.E. del dfa sipuiente), por el que se vuelven a
modificar determinados artfculos del Reglamento del LR.P.F. y del Impuesto sobre Sociedades
referentes a retenciones y otros pagos a cuenta.

Concretamente en cuanto al LR.P.F. los aspectos nuevamente regulados afectan a la
clevacidn de los porcentajes de retencidn aplicables a los rendimientos de actividades
profesionales y a las retribuciones de los miembros de los Consejos de Administracidn,
sometiniiento a retencidn o ingreso a cuenta de determinados rendimientos procedentes del
arrendanticnto de inmuebles urbanos, y exoneracién de la obligacién de cfectuar pagos
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fraccionados a los profesionales cuyos rendimientos estén mayoritariamente sometidos a
retencion. Medidas que, segin se declara expresamente en la Exposicion de Motivos,
contribuirdn, de una parte, a facilitar a los ciudadanos el pago dc las deudas tributarias (hay
que ver cuanto nos quiercn) y, de otra, a periodificar los ingresos que ¢l Tesoro necesita (jasi,
asi pana... el Fisco!).

Porlo que se refiere al Impuesto sobre Sociedades 1a modificacion que se introduce trata
de evitar discriminaciones respecto al LR.P.F., de ahi que se extienda al dmbito de aquel
impuesto la obligacidn de practicar retencién o ingreso a cuenta en determinados casos de
arrendamientos de inmuebles urbanos. En definitiva se modifican los siguientes artfculos:

A) Del Reglamento del LR.P.F, (R.D. 1841/1991, de 30 de diciembre):

a) Articulo 43. Rentas sujetas a relencién o ingreso a cuenta. Se afiadenlos rendimientos
procedentes del arrendamicnto de inmuebles urbanos (letra j) del apartado Uno), salvo las
excepciones de l1a letra k) del apartado Dos, a saber:

—cuando se trate de arrendamiento de vivienda por empresas para sus empleados,

——cuando las rentas satisfechas porel arrendatario a unmismo arrendador no superenlas
150.000 pesetas anuales (la correccidén de errores publicada en ¢l B.O.R. n? 41, del 17 de
febrero, afiade el plural a “las rentas”; a nuestio entender, debid hacer 1o mismo con el verbo,
o sea “las rentas salisfechas... no superen las...”, en vez de “las rentas salisfechas... no supere
las...™),

—y cuando el arrendador esté obligado a tributar por alguno de los epigrafes del grupo
861 de la Seccién Primera de las Tarilas de 1.A.E., aprobadas por el R.D. legislativo 1175/
1990, dc 28 de septicmbre, y no resulte cuota cero. A estos efeclos, ¢l arrendador deberd
acreditar frente al arrendatario el cumplimicnto de la citada obligacidn, en los érminos que
establezca el Ministerio de Economfa y Hacienda.

Estallima excepcién se fundamenta cn el hecho de que el arrendador, cuya cuota resulta
superior a cero, realiza como una actividad principal o habitual ¢l arrendamiento de biencs
inmuebles,

Unalectura aislada de este art®. 43 podria conducirmos alaequivocada conclusién de que
todos los arrendatarios, salvo que concurran las excepciones que acabamos de enumerar, estdn
obligados aretener. No es asf. Este ar1®, 43 ha de ponerse en conexion conel inmediato anterior,
o seael 42, que hace la enumeracién dc los obligados a retencr o ingresar en cuenla y que, en
lo aplicable alos arrendamientos, incluye alas personas jurfdicas y demds entidades, incluidas
las comunidades de propictarios y las entidades en régimen de atribucién de rentas; los
empresarios individuales y los profesionales cuando satisfagan o abonen rentas en ¢l ejercicio
de sus aclividades; y las personas {isicas, juridicas y demds cntidades no residentes en
territorio espafiol que operen en ¢ mediante establecimiento permanente. Si lo traducimos a
“romdn paladino™: yo, como Notario, debo retener el porcentaje que corresponde (15%) enlas
rentas que satisfaga por el arrendamiento de mi despacho profesional; no debo retencr en las
que abone por la vivienda que tenga arrendada como domicilio particular.

b) Articulo 45. Retenciones sobre rendimientos de trabajo. Sc eleva la retencidn de Ios
miembros de los Consejos de Administracién o de las Juntas que hagan sus veces del 30 por
100 al 40 por 100.

¢) Articulo 48. Retenciones sobre rendimientos del capital mobiliario e inmobiliario. Se
manticne el 25 por 100 en los rendimicntos de capital mobiliario y se introduce el de 15 por
100 para los procedentes del arrendamiento de inmuebles urbanos.

d) Articulo 51. Retencidn sobre rendimientos de actividadcs profesionales y empresa-
riales, Modificacion que nos afecta dircctamente por cuanto se eleva el porcentaje de relencién
del 15 por 100 al 20 por 100 por lo que a nuestros honorarios profesionales se refiere.
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e) Articulo 54, Ingresos a cuenta sobre retribuciones en especie del capital mobiliario
e inmobiliario,

) Articulo 61. Obligados al pago fraccionado. Se introduce lanovedad de quelos sujetos
pasivos que desarrolicn actividades profesionales (antes sélo agricolas o ganaderas) no estardn
obligados a cfectuar pago fraccionado en relacién con las mismas cuando, en el afio natural
anterior, al menos el 70 por 100 de los ingresos de la actividad fucren objeto de retencién o
ingreso a cuenta,

g) Articulo 62. Importe del fraccionamiento. Si alguien todavia me siguen se habrid dado
cuenta de que este artfculo 62 fue objeto de nueva redaccidn porel R.D. 37/1988 —al que nos
referfamos bajo el n? 12 de esta lista de dltimas disposiciones—; R.D. 37 que fue publicado en
el B.0.E. del 17 de enero de este afio. Todo en esta vida es efimero, pero nos parece que este
artfculo merece estar en el Guiness de los récords. ‘

La modificacién afecta tinicamente a la adicién de una letra d) a su apartado Tres,
referente al caso de arrendamientos urbanos que constituyan actividad empresarial. En este
supuesto, de lo que corresponde ingresar en cada pago {raccionado, se deducirin las
retenciones practicadas y los ingresos a cuenta cfectuados conforme alo dispuesto enlos art®s.
51y 55 del Reglamenlo y que correspondan al periodo de tiempo transcurrido desde el primer
dfa del afio hasta el dltimo dfa del trimestre al que se refiere el pago fraccionado.

B) Del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades (R.D. 537/1997, de 14 de abril).

a) Articulo 56. Rentas sujctas a retencién o ingreso a cuenta. Se incluyen en letra i) de
su nimero 1 “las rentas procedentes del arrendamiento de inmuebles urbanos, aun cuando
constituyan ingresos derivados de explotaciones econdmicas’™.

b) Articulo 57. Excepciones ala obligacién de retener y de ingresar a cuenta. En su letra
fi) —que anies no se inclufa, pasdndose, “alo extranjero”, de la n) a la 0)— se enumeran las

relativas alos arrendamientos de inmuebles urbanos. Se reiteran las de la letra k) del apartado.

Dos del ar®. 43 del Regiamento del LR.P.F. (por empresas para sus empleados, inferiores a
150.000 ptas. anuales y obligados a tributar por el ep{grafe 861 del IAE y no resulie cuota cero)
y se afiaden los rendimientos que se deriven de los contratos de arrendamiento financiero
(leasing) a que se refierc ¢l apartado uno de la disposicién adicional séptima delaLey 26/1988,
de 29 de julio, sobre Disciplina e Intervencisdn de las Entidades de Crédito, en cuanto tengan
por objeto bienes inmuebles urbanos.

c) Articulo 62. Porcentaje de retencidn e ingreso a cuenta. Se mantiene el porcentaje
general preexistente del 25 por 100 y se introduce el del 15 por 100 para los arrendamientos
de inmuebles urbanos (idéntico porcentaje al del LR.P.F.).

No se olvide que este R.D. entrd en vigor el 15 de febrero de 1998 (Disposicidn final
{inica).

39} R.D. 115/1998, de 30 de enero (B.0O.E. del dfa siguiente), por el que se modifican
las tablas de porcentajes de retencién a cuenta sobre los rendimicntos del trabajo.

Las modificaciones introducidas por la Ley 65/1997 de Presupuestos Generales del
Estado para 1998 (art%. 56, 57, 59 y 60) en las escalas gencralcs y autonémicas del LR.P.F,,
tanto por{ributacidn individual como conjunta, deflactdndolas y reduciéndolas de diez a ocho
tramos, han aconsejado al gobierno a modificar las tablas de porcentajes de retencién
contenidas en el an® 46 del Reglamento, tanto por lo que se refierc a 1a escala general segin
el nimero de hijos y otros descendientes (apartado Uno), como la cspecial para prestaciones
por desempleo (nimero 6 del apartado Tres).

Este R.D. enlrd en vigor el 1 de febrero de 1998 {disposicidn final 1inica) y conliene,
ademds, una disposicidn Lransitoria, también tinica, con arreglo alas cuales los que tuvieren
1a condicidn de pensionistas o titulares de haberes pasivos con anterioridad a su entrada en
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vigor, o adquieran tal condicidn durante el mes de febrero de 199§, podrin ejercitar 1a opcién
por 1a aplicacidn de la tabla general de retenciones durante el mes de febrero de 1998.

4%) Orden de 5 de febrero de 1998 (B.O.E. del dfa 10 siguiente), por la que se aprueba
el modelo 115 de declaracion—documento de ingreso de retenciones e ingresos & cuenta del
LR.P.F. y del Impuesto sobre Sociedades en relacién con rendimientos procedentes de
arrendamientos de inmuebles urbanos.

Estdn obligados a presentar este modelo 115 los retenedores y obligados a ingresar a
cuenta que satisfagan a sujetos pasivos del ILR.P.F. o del Impuesto sobre Sociedades,
rendimientos procedentes del arrendamiento de inmuebles urbanos sometidos a retencion. En
las instrucciones para su cumplimentacion sc enumera alos obligados a presentar y que no son
otros quelos comprendidos en el art®. 42 del Reglamento del LR.P.F,, al que aludfamos no hace
mucho, y el art®. 58 del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades.

Entre los supuestos en que no hay obligacién de practicar retencidn, tanto 1a letra k) del
arl®. 43.Dos del Reglamento del LR.P.F., como la letra fi) del arl® 57 del Reglamenio del
Impuesto sobre Sociedades, incluyen el de las rentas satisfechas a arrendadores incluidos en
los epigrafes del grupo 861 del LA E., sicmpre que no resulte cuota cero y, Como vimos, se
establecfa que el arrendador deberia acreditar al arrendatario dicha inelusion en los términos
que estableciera el Ministerio de Econom(a y Hacienda. Pues bicn, esta Orden determina que
csta acreditacién se efectuvard “mediante entrega al arrendatario de certificacion de la
Administracién de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria o, en su defecto, de 1a
Delegacién de dicha Agencia en cuya demarcacién territorial tenga su domicilio fiscal el
mencionado arrendador”. Esta acreditacion tendrd vigencia durante el afio natural al que
corresponda su expedicion, salvo que se modifique 1a situacién censal del obligado tributario.

El lugar de presentacién e ingreso del modelo —que 1o es la pasarcla Cibeles—es el de
la entidad de depdsito que preste el servicio de caja en la Administracién o Delegacién de la
Agencia Estatal de la Administracién Tribularia correspondicnte al domicilio fiscal del
declarante. Si se dispone de etiquetas de identificacidn fiscal también puede presentarse e
ingresarse en cualquier enlidad colaboradora de la provincia correspondiente al domicilio
fiscal del declarante.

El plazo normal de presentacidn e ingreso cs ¢l de los veinte primeros dfas naturales (si
coincide en sdbado o inhdbil, el primer dia hédbil inmediato siguienie) de los meses de abril,
julio, octubre y encro. Los obligados Lributarios cuyo volumen de operaciones en el aiio
anterior haya excedido de mil millones de pesetas (calculados segiin el art®. 121 de la Ley del
I.V.A.}, deberdn presentar la declaracién e ingresar en los veinie primeros dias naturales de
cada mes, excepto ¢l mes de julio que podrd hacerse duranie ¢l mes de agosto y los veinte
primeros dias naturales del mes de septiembre.

* Esta Orden entré en vigor el 15 de febrero de 1998 (Disposicidn final).

Y nosotros ponemos también punto y final a esta Circularque, como todas las de cardcter
fiscal, se sabe cuando empicza pero nunca cuando termina, por cuanto en este campo las
normas se reproducen con mayor rapidez que los conejos y cuando uno se descuida un minuto,
jzds! se encuentra ¢n ¢l B.O.E. una nueva Ley, Real Decreto u Orden que te obliga a empezar
de nuevo.

Punto final que remachamos con palabras ajenas, palabras que suscribimos integramente
y lamentamos sinceramente c¢n no haber sido ¢l primero en ponerlas por escrito. INIGO
COELLO DE PORTUGAL en “Expansion” del 21 de enero de 1998, tras la ribrica “La
ignorancia de algunas leyes excusa de complimiento”, afirma: “Las Leyes de acompaiiamien-
to son un riesgo para la seguridad juridica. Enormes, en vigor anles de que llegue ¢l B.O.E.,

_diffciles de estudiar, carentes de sistemdtica y cada afio mds largas. Tienen cuerpo de Ley y
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alma de chapuza... Las llamadas leyes de acompafiamiento parccen pensadas para cambiar
todas las demds Ieyes sin que nadie se entere. La dltima (Ley 66/1997, de 30 de diciembre) es
el mejor ejemplo. No es una Ley: es una empanada normativa, hecha con todas las sobras

legislativas del afio”.

Asf son las cosas y asf se las hemos contado... en parte.

Asturias

ASTURIAS - PRESUPUESTOS
Ley asturiana 6/97 de 31 dic (BOPA 31 dic
12 feb y 16 mar 1998—BOE 5 may 98):
Presupuestos generales del Principado de
Aslurias para 1998.

ASTURIAS - MEDIDAS
PRESUPUESTARIAS,
ADMINISTRATIVAS Y FISCALES.
Ley asturiana 7/97 de 31 dic (BOPA 31 dic,
20 feb y 16 mar 98 — BOE 6 may 98):
Mcdidas presupucstarias, administrativas y
fiscales.

Murcia

MURCIA - TURISMO

Ley murciana 11/97 de 12 dic (BORM 119
ene 98 — BOE 9 may): Turismo de la
Regién Murciana.

Canarias

CANARIAS - FUNDACIONES
Ley canaria 3/98 de 6 abr (BOC 17 y BOE
6 may): Fundaciones canarias.

Aragom

ARAGON - PRESUPUESTOS 1998
Ley aragonesa 3/98 de 8 abr (BOA 13y
BOE 7 may): Presupuestos de la
Comunidad Autdnoma de Aragén para
1998.

ARAGON-MEDIDAS FISCALES,
ADMINISTRATIVAS Y

RESENA LEGISLATIVA

(Hasta BOE/DOGV de 15-5-98)

Z

¥
N

FINANCIERAS

Ley aragonesa 4/98 de 8 abr (BOA 13y
BOE 7 may):Medidas fiscales, financieras,
de patrimonio y administrativas,

Madrid

MADRID - COLEGIOS
PROFESIONALES

Ley madrilefia 19/97 de 11 jul (BOCM 16
— BOE 7 may 98): Colegios profesionales
de 1a Comunidad de Madrid.

MADRID - URBANISMO

Ley madrilefia 20/97 de 15 jul (BOCM 18
— BOE 7 may 98): Mcdidas urgentes en
materia de suclo y urbanismo.

Baleares

BALEARES - CONSUMIDORES Y
USUARIOS

Ley balear 1/98 de 10 mar (BOCAIB 17 — -

BOE 12 may): Estatuto de los
consumidores y usuarios de la Comunidad
Autdnoma de las Islas Baleares.

kY

VYalencia

VALENCIA - MINUSVALIDOS

Ley valenciana 1/98 de 5 may (DOGV 7):
de accesibilidad y supresion de barreras
arquitectdnicas, urbanfsticas y de la
comunicacion.

VALENCIA - MUSICA
Ley valenciana 2/98 de 12 may (DOGV
143: de Ia Miisica.

il
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Jorge Lopez Navarro

CADEM]A : Notario de Alicante

TEMA 33 CIVIL

Sistemas de Actuaciéon Urbanistica: Examen del Sistema de Compensa-
cion. La Reparcelacion Urbanistica. Viviendas de Proteccién oficial: Espe-
cial referencia a su transmision.

SISTEMAS DE ACTUACION URBANISTICA.

INTRODUCCION.

A) Examinado efi ¢l tema anterior, el aspecto estdtico del Planeamiento, como instrumento de
ordenacion del territorio (y aunque en la actualidad su regulacién queda determinada por las distintas
normas autonémicas), el estudio de los sistemas de actuacidn, nos lleva a estudiar su aspecio dindmico, es
decir, su cjecucion o cumplimiento, Ejecuiar un Plan ¢s levar a cabo sus determinaciones, es gestionarlo,
y tan importante s que, sin posibilidades de cjecucidn, el Plan tiende a convertirse en un dibujo muerto
(Garcia Bellido).

B) El sistema dibujado por la anterior LS de 1992 en que se establecfa una especie de Cédigo
Urbanistico Unico, completado por una serie de Reglamentos, y de una Normativa Autonémica respecto
de la que aquélla actuaba como un Derecho Supletorio, asi como el complicado sistema de plancamiento,
que arrancaba de 1a cispide de un Plan Nacional de Urbanismo e iba descendiendo alos Gltimos escalones
de la planificacién urbanfstica, fue ya, en gran parte, derogado porla Sentencia del Tribunal Constitucional
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de 20 de marzo de 1997, que vino a reconocer la supremacfa total del Derecho Autondmico en materia de
Urbanismo y Vivienda sobre el Derecho Estatal, 1o que 1levé al consiguiente ““vaciado™ de la Ley del Suelo.

Todas las disposiciones que contenfa dicha LS, relativas a Ia ejecucion del planeamiento, tanto el
Tiulo TV de 1a LS (arts. 140 a 205), como el estudio de los distintos sistemas de ejecucién del planeamiento
(hasta ahora compensacion, cooperat:lon y expropiacién), y-unidades asistemadticas, quedaron anuladas y
sin contenido.

C) Alavista de ello, el actual Gobierno elabord a toda prisa un nuevo Proyecto de Ley del Suelo, que
ha desembocado en 1a nueva Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones 6/1998 de 13 de abril, que
algtin autor considera como Reforma Parcial, por cuanto que, con una rechazable técnica legislativa, deja
vigentes en sus disposiciones derogatorias, determinados preceptos de 1a anterior LS 1992, no declarados
inconstitucionales.

1.- La nueva LS pretende dar un giro al Urbanismo, partiendo de un punio de vista “liberalizador y
de reforma del mercado del suelo” (aunque algunos como Parejo Alfonso ya han tachado al Proyecto de
“continuista y centralizador en muchos aspectos™), alegando en su Exp. de Motivos que el fracaso de la
ley anterior ha sido debido al;

.. el excesivo intervencionismo administrativo,

.. 1a enorme discrecionalidad de la Administracién en todo el proceso urbanizador,

.. y como consecuencia de todo ello, 1a limitacién artificial de 1a oferta de suelo urbanizable.

2.- De entre los nuevos raombos que marca 1a LS podemos destacar aqui los tres siguientes:

a) En primer lugar, se ha puesto fin al anterior concepto de propiedad urbana como propiedad evo-
lutiva, enlaque las distintas facultades urbanisticas se iban adquiriendo progresivamente con el cumplimiento,
por cada propietario de suelo, de los distintos deberes urbanisticos, al comprometerse en el proceso de
urbanizacitn.

Por contra la nueva LS respeta el concepto de propiedad que nos lega la Constitucién de 1978, y
delimita 1a misma en base a su funcién social, afiadiéndole ademds una serie de caracteres tfpicos que la
configuran como tal, y que resultan de los arts. 1 a 6 de 1a misma.

Con ello, dice Parejo Alfonso, sec impone un modelo nacional inico de propiedad urbang, ya que “se
aseguraconellolaigualdad de su ejercicio en todo el territorio nacional” (art. 1), condicionando, enexceso,
la capacidad de configuracién por las distintas Comunidades Autdnomas de sus propias politicas
urbanisticas.

Dicha propiedad urbana se apoya en cuatro principios:

.. ¢l ejercicio de la propiedad se hace dentro de los lfmites y con cumplimiento de 1os deberes,
establecidos por las leyes o en virtud de las mismas por el planeamiento.

.. 1a ordenacién urbanfstica no conficre por si misma derecho a indemnizacion.
..laparticipaci6n en las plus valias generadas porla acciénurbanistica de los entes piblicos se produce
en los términos fijados porlaley.

..y la distribucién entre los propietarios de los beneflicios y cargas del planeamiento se hace en
proporcidn a sus aportaciones.

b) Por lo que hace al sistema de ordenacién urbanistica, la LS reduce el dmbito de intervencion
pblica y de discrecionalidad, determinando los tres tjpos de suelo admisibles (no puede haber otros, :
aunque puede haber clases de suclo equivalenies), pasando a definir tan s6lo 1o que sea el suelo urbano y
no urbanizable, y considerando suelo uibanizable (art. 10) el no incluido en los dos conceptos anteriores.
Este tltimo puede ser objeto de transformacidn “en los términos establecidos en 1z legislacién urbanistica
y ¢l plancamiento aplicable”.

Desde este punto de vista, 1a LS prescinde de toda aquella complicada trama de planificacién anterior
(Plan General, Programa de Ordenacidn, Plan Parcial etc...) y parece quc lo tinico en principio exigible a
1a hora de una actuacidn urbanistica, serfa:

.. laexistencia de un plancamiento municipal que esté articulado al menos en un planeamiento general
y un planeamiento de desarrollo de la Ciudad por sectores,
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.. que el planeamienlo tenga unas ciertas determinaciones (clasificacidn tripartita del suelo segin las
reglas legales, definicién de la estructura general del territorio, distincién entre sistemas generales y
dolaciones piblicas locales cic...),

.. ¥ la posibilidad de una forma de ¢jercicio de la potestad de planeamiento, que rompe con la cultura
tradicional del urbanismo, y es que permite que se puedan llevar a cabo actuaciones al margen del
procedimiernto formal de aprobacién del planeamiento. En cierto modoe la Administracidn tutela y dirige,
pero es el particular quien transforma. Dice asi el art. 4: “los propietarios deberdn contribuir a 1a accién
urbanistica dc los entes piblicos, a los que corresponde, en todo caso, 1a direccidn del proceso urbanistico,
sin perjuicio de respetar 1a iniciativa de aquellos”.

c) Finalmente y entrando yaen el tema concreto de la ejecucion del planeamiento, lanueva LS trata
de dar relevancia a 1a gestién particular, frente a la misma gestién pblica. Asi dice el art. 4 que si bien la
direccion del proceso urbanistico (como hemos visto) corresponde en todo caso a 1os entes puiblicos, sin
cmbargo 1a gestién piblica, a través de su accidn urbanizadora y de las polilicas de suelo, suscitard, en la
medida mds amplia posible, la participacién privada. En los supuestos de actuacién piblica, la Adminis-
tracidn actuante promoverd, en el marco de la legislacién urbanistica, 1a parlicipacién de la iniciativa
privada aunque éstanio ostenie 1a propiedad del suelo (parcce con ello querer entroncar con el Urbanizador
Privado, no propictario de suelo, que recoge la Ley Urbanistica de 1la Comunidad Valenciana, 6/94 de 24
dc novicmbre).

Todo clio, sin embargo, al parecer de Parejo Alfonso, limita cxcesivamente el margen de actuacién
dellegislador autonémico, ya que ka necesaria clasificacion tripartita del suelo, junto al reconocimiento al
propictario de complelar la urbanizacién en cl suelo urbano y a promover la transformacidn del suelo
urbanizable, deja escaso margen a aquél para la articulacién de un esquema y estratcgia propios en cste
aspecto de la actividad urbanistica.

Alavistade todo lo expuesto y conio consecuencia de ello, 1a LS no establece ningiin sistema enorden
ala ejecucion del planeamicnto, sino que relega su regulacion a la normativa aplicable. Dice asf su art. 12
que “los derechos y deberes de los propietarios de suelo, que se regulan en esta ley, se cjercerdin de acuerdo
con la normativa que sobre planeamicnto, gestion y ejecucién del plancamicnto establezea la legislacién
urbanfstica en cada caso aplicable”. Son por tanio las legislaciones autondmicas las que vendrdin a
delerminar los distintos sistema de ejecucion del plancamienlo.

ESTUDIO DE LOS SISTEMAS DE ACTUACION URBANISTICA.

Atin cuando a la visia de todo lo expuesto, es 1a legislacion antondmica la que pasa a regular 1os
distintos sistemas de cjecucién del Plan, y por tanto1a presente pregunta del tema ha quedado, en gran parte,
sin contenido, nos parcce exigible, disefiar, al menos, en sus lincas macstras, y apoydndonos cnlas normas
generales del régimen anterior, los distintos sistemas de actuacién mis utilizados hoy, y recogidos enla
mayor parte de las normas autondmicas vigentes. Dichos sistemas son los de:

—Compensacion,

—Cooperacion,

—y Expropiacién,
aunque otras Leyes Autonémicas recogen otros mids, asf la Ley Foral Navarra 10/94 de 4 de julio,
agrega ¢l de Reparcelacion Voluntaria, y el de Ejecucién Forzosa,

—Y flinalmente sc puede hacer también una alusién al Urbanismo Concertado es decir alos llamados
“convenios urbanisticos™.

Los tres sistemas dichos en principio, responden a un objetivo comin: ascgurar la ejecucion del
plancamicnto, y ¢l retorno a la comunidad de una parte de 1as plus valias generadas por aquél, pero varian,
como veremos, segin ¢l mayor o menor protagonismo de los propietarios en el proceso.

Latnicanorma, aparte ladicha, que recogelaLS esladel art. 6: “lalegislacién urbanfstica garantizard
la participacion piblica cn los procesos de plancamicnto y gestién, as{ como el derecho a la informacién
de las entidades representativas de los intereses afectados por cada actuacién y de los particulares. Todo
administrado ticne derecho a que la Administracién competente le informe por escrito del régimen y
condiciones urbanfsticas aplicables a una {inca o dmbito determinado”,

LUNES CUATRO TREINTA . NUM, 234, PAG. 54




SISTEMA DE COMPENSACION.

1.- Seatinla LS anterior y ¢l art. 157 del Rio. Gestién, “el sistema de compensacidn tiene por objeto
la gestidn y ejecucidn de la urbanizacién de un poligono o unidad de actuacién porlos mismos propietarios
del sueto comprendido en su perfmetro, con solidaridad de beneficios y cargas”.

En este sistema “los propictarios aportan los terrenos de cesién obligatoria, realizan a su costa la
urbanizacién enlos términos y condiciones que se determinen encl plan, programade actuacién urbanfstica
o acuerdo aprobatorio del sistemai, y se constiluyen en Junta de Compensacién”.

En definitiva, en este sistcma, la iniciativa correspondc a los propios particuliures alectados, que se
constituyen cn JUNTA DE COMPENSACION, sobre 1a que Ia Administracién ejerce determinado control,
yaque licne que aprobar dichos Estatutos y Bascs, con cardcter previo a su funcienamicnio, Enla regulacion
anterior, se abrfa un perfodo de informacién puiblica, y tras de cllo se procede a aprobarlos con cardcter
definilivo, Después se requiere a los propictarios para que otorguen la escritura de constitucion de la Junta
de Compensacion, a la que pueden incorporarse también las propias Entidades Piblicas, que sean
propietarias de terrenos dentro del polfgono y empresas urbanizadoras. Una vez constituidit la Junta todavia
se precisa su inscripeion en cl Registro de Entidades Urbanfsticas Colaboradoras, tras 1o que puede
COMICNZAr & Operar.

2.- Estas Juntas de Compensacién, tienen propia personalidad juridica, ticnen naturaleza admi-
nisirativa y plena capacidad para el complimiento de sus [incs.

Su naturafeza ha sido disculida, pero como dice Tomids Ramén Ferndindez, constiluyen un caso
tipico de “autoadministracién™, cs decir, se trata de una gestion auténoma por los propios interesados de
[unciones inicialmente administrativas. Pese a que 1a LS les atribuya naturaleza administrativa, lo cierio
cs que s6lo merecen una calificacion similar a la de los Entes piblicos cuando actian en lugar de 1a propia
Administracién, sélo entonces sc benefician de determinados recursos de esta indole: expropiacion, viade
apremio para el cobro de sus crédites, elc.

3.- Desde el punto de vista del funcionanticnto de 1a Junta hay que indicar que la incorporacion a la
misma puede hacerse en el momento inicial o mediante adhesién posterior, y que la alternativa a la no
incorporacién voluntaria es Ia expropiacion del terreno del disidente, en favor de 1a Junta, 1o que garantiza
Ia posibilidad de ejecutar el plancamiento.

4.- Como caracteristicas hay que indicar:

—Que 1a condicién de micmbro ticne cardcter ob rem, de suerte que depende en todo momenio de 1a
titularidad dominical.

—~Quc los bienes aportados quedan genéricamente afcetos al cumplimiento de las obligaciones
inherentes al sistema (cesiones obligalorias y gratuitas del suclo necesario para equipamicnto y necesidades
colcetivas) lo que se hace constar en ¢l Registro de la Propiedad.

—Finalmente 1a aportacién a ka Junta por cada propictario del terreno de que es titular, no es preciso
que sc traduzea cn la transmisién del pleno dominio, sino simplemente de la titularidad fiduciaria, que es
suficicnte para permilir a 1a Junta actuar por sustitucién de sus miembros y disponcr, con pleno poder

dispositivo, de los terrenos para ¢l cumplimicento de sus fines (asf ponerlos a disposicion de quienes hayan

de cjecutar materialmente la urbanizacion, entregarala Administracién los terrenos de cesién obligatoria,
clc...).

5.- La finalidad de 1a Junta de Compensacién es Ia formacién de un Proyecto de Compensacion, que
se clabora entre 1a Bases de Actuacién aprobadas, inicialmente, y que es el instrumento a través del cual
se realiza la distribucién de benelicios y cargas entre los propietarios, la adjudicacién a cada uno de las
nuevas parcelas acomodadas al Plan y la adjudicacion ala Administracion del aprovechamiento medio de
cesidn obligatoria.
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6.- La Compensacién forzosa: La Ley Navarra de 8 de junio de 1989, trata de dar solucién a los dos
problemas que aquejan el sistema de compensacién, marginar a los propietarios que no tienen interés en
poner en marcha la urbanizacién o terminar con los bloqueos que se producen por unos y otros. Esta ley
configura una variante del sistema de compensacidn al que llama de ejecucién forzosa. Por ello impone
obligatoriamente la compensacidn, que podrd acordarse de oficio o a instancia de una cifra de propietarios
que representen al menos ¢l 25 % de la superlicie total, o también cuando lo decide Ia Administracién, bien
porno presentarlos propictarios el proyecto de estatutos, no constituirsela Junta, o no presentar el proyecto
de reparcelacion en los plazos que precisa 1a ley.

SISTEMA DE COOPERACION.

_ En esle caso, el protagonismo del proceso de ejecucion recae directamente sobre Ia Administracion.
Segiin la LS anterior “cn este sistema, los propictarios aportan el suelo de cesidn obligatoria y la
Administracién ejecuta las obras de urbanizacién con cargo a los mismos”.

La Administracion es en este caso quien promueve y aprucba la reparcelacion de los terrenos, y asume
1a responsabilidad de la ejecucidn de la urbanizacién, bien contratando con terceros o constituyendo una
sociedad urbanizadora, y distribuye las cuotas de urbanizacién de cada propietario, a quienes se puede
gxigir el pago anticipado de tales gastos.

1.a cooperacidn de los propictarios, que da nombre al sistema, se realiza a través de la constitucién de
una Asociacién Administrativa (a la que pueden voluntariamente incorporarse, sin estar obligados a ello)
y que fiscaliza la marcha de las obras, auxilia a la Administracidn, colabora en el cobro de 1as cuotas y
controla su inversién, y puede promover la constitucién con la Administracion Actuante de Sociedades
Urbanizadoras de Economia Mixta.

SISTEMA DE EXPROPIACION.

Laejecucién del Plan porel sistema de expropiacién supone la eliminacidn ab initio de los particulares
y la asuncién por la Administracién del proceso de urbanizacién. Segtn la LS anterior “el sistema de
expropiacién se aplicard como sistema de actuacién, por poligonos o unidades de actuacién completas y
comprenderid todos los biencs y derechos incluidos en los mismos. En este caso, la delimitacidn de los
polfgonos o unidades de actuacién deberd ir acompafiada de una relacién de propietarios y de una
descripcion de los bienes o derechos afectados, redactados con arreglo a lo dispuesto en 1a Ley de Exp.
Forzosa”.

La nueva LS viene a dar aquf una normas uniformes para todo cl territorio nacional, en base a lo
dispuesto por la STC de 1997 (arts, 33 a 40):
en principio, 1a aprobacién de los Planes de Ordenacidn Urbana y de delimitacién de &mbitos de
gestidn a desarrollar por la expropiacidn, implican 1a declaracién de utilidad piiblica y la necesidad de
ocupacién de Ios terrenos.

—la expropiacién puede producirse por incumplimiento de 1a funcién social de 1a propiedad o como
sistema de ejecucion del Plan, y en este caso se ajusta a lo previsto enla LS, normativa autonémica o Ley
dc Expropiacidn que juega como supletoria de aquellas,

—para la determinacién del jusliprecio, se prescinde del sistema anterior, en que se valoraban los
bicnes por unos porcentajes, segiin las facultades urbanisticas adquiridas en el proceso urbanistico. Ahora
(art. 26) se aplica el método de comparacidn a partir de valores de fincas andlogas o finalmente los valores
de repercusidn obtenidos por ¢l método residual.

—se exige la inscripcién de las fincas expropiadas cn ¢l Registro paralo que no serd obstéculo el que
no estuvicren inmatriculadas y serd titulo inscribible el acta de ocupacién, acompaifiada del acta de pago
o de 1a justificacion de la consignacion del justiprecio.

—y se establecen finalmente unos supuestos de reversion, case de alteracion del destino previsto, 0
transcurso de 10 afios sin concluir 1a urbanizacion del lerreno.
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LOS CONVENIOS URBANISTICOS.

Los conocidos “convenios urbanisticos” son acuerdos celebrados entre la Administracidn y los
particulares afectados, en orden alograrun desarrollo ordenado de una determinada actuacién urbanistica.
Tales convenios 1o $on un sistema de ejecucion del plancamiento, ni sustituyen al sistema elegido, pero
complementan las disposiciones legales y contribuyen a facilitar 1a gestidn, eliminando desde el principio
los problemas que puedan surgir. .

—En cualquier caso tales convenios urban({sticos, no pueden derogar en beneficio de la Administra-
cion, ni de los particulares, las normas imperativas, ni pueden comprometer las potestades regladas que
tiene la Administracién (en este sentido ss. TS 30-4-79 y 17-4-90).

—— Al decirde Tomids Ramén Ferndndez, dicho sistema concertado ha encontrado su reconocimiento
en la Ley de Régimen Jurfdico de las Administraciones Piiblicas y Procedimiento Administrativo de 26~
11-92, que regula en su art. 88 lo que Ilama “terminacion convencional del procedimiento” y que fija para
tales convenios un contenido minimo y unos limites.

También hay que resaltar como normas urbanfsticas que han venido a recogerlos, de un lado la ley
Canaria de 7 de abril de 1987, y sobre todo la Ley Valenciana 15 noviembre de 1994 reguladora de la
actividad urbanistica.

LA REPARCELACION URBANISTICA.

2) Introduccidn. La Reparcelacién es una institucion propia del Derecho Urbanfstico, que se
utiliza como herramienta de Lrabajo en los distintos sistema de ejecucion del Planeamiento, salvo el de
compensacién (donde se crea una propiedad proindivisa de cuotas sobre todos 1os terrenos) y expropia-
cién (donde todos los terrenos pasan a propiedad de la Administracién). Es decir se utiliza normalmen-
te en el sistema de Cooperacion. : .

—Su finalidad es la de evitar las injusticias a que darfa lugar la aplicacidn directa del plancamiento
(propietarios con terrenos destinados a edificacion y propietarios con terreno destinado a zona verde), y por
tanto tiene por objcto: .

.. lograr 1a regularizaci6n de las fincas primitivas para su adaptacion al plan,

.. y la distribucidn justa de beneficios y cargas de la ordenacién urbanfstica. -

—El procedimiento reparcelatorio se puede definir como “Ja agrupacién de las fincas comprendidas
en un polfgono o unidad de actuacién para su nueva divisién ajustada al planeamiento, con adjudicacidn
de las parcelas resultantes a los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos™.

—Porlo que hace a su naturaleza juridica, la doctrina ha venido a estimar que bien supone un caso
de permuta forzosa, o de subrogacién real o incluso de expropiacién forzosa, llegando a entender, sin
embargo, Garcfa de Enterrfaque al estar la propiedad urbana “delimitada” porlanormaurbanistica, estamos
s6lo ante el Gltimo escalén del proceso definitorio del contenido del derecho de propiedad, y que por tanto,
la reparcelacién es una potestad urbanfstica, incardinada en la esencia del mismo derecho de propiedad.

b) La STC de 1997 anuld los diversos preceptos que regulabanla reparcelacién en la LS anterior de
1992, y 1a actual de 1998 ha mantenido los siguientes preceptos, relativos esencialmente al procedimiento
de inscripeidn registral de la misma, debiendo completarst 1os mismos con las correspondientes determi-
naciones del R. Dto. 1093/97 de 4 de julio sobre inscripcidn en el Registro de la Propiedad de los actos
de naturaleza urbanistica (arts. 4 y ss).

¢) Los preceptos vigentes enla actual LS sobre reparcelacién, por remision a la derogada LS 1992,
son:

—_art. 168 que viene a regular los distintos supuestos de extincidn o transformacién de derechos y
cargas existentes sobrc las fincas originarias, segin se produzca 0 no la subrogacién real de las cargas de
a favor de 1a finca de resultado.

—art. 169 que determina que una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacidn de la
reparcelacién, se inscribird en 1a forma que establece el art. 310.
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—art. 170 que declara exentos los terrenos de reemplazo, tanto del Impuesto de Transmisiones y Actos
Juridicos como del Impuesto de Incremento de Valor de terrenos urbanos.

—art. 307 que declara inscribibles los aclos [irmes de aprobacién de los expedientes de ejecucion del
planeamiento en cuanto supongan la modificacién de las fincas registrales, Ia atribucién de dominioc o de
otros derechos reales sobre las mismas o ¢l establecimiento de garantiasreales de la obligacién de ejecucién
de la urbanizacion.

—y.enfin, el art. 310 que regula el procedimiento de inscripeidn de 1a reparcelacion y compensacién.

d) La parquedad de normas estatalesen relacién con la pregunta quenosocupa, nos leva a plantear
la posibilidad de dar una doble salida a 1a misma:

.. bien estudiar las normas de cardcter registral, tinicas que hoy tienen aplicacién general en unidn del
citado R. Dio de 1997, 1o que harfa de 1a misma una exposicion pertenceiente mds bicn a los temas de
Derecho Hipotccario, concretamente al tema 34,

.. 0 intentar resaltar, cosa por la que nos inclinamos, en un ejercicio de abstraccidn importante, unas
normas mas o menos uniformes sobre ¢l procedimiento reparcelatorio, que rigen en casi todas las
Autonom{as (en especial Catalufia, Ley de 1990, y Galicia Ley de 1997), y mds cuando hay algunas leyes
autonémicas (Ley del Suelo de 23 abril de 1997 de Cantabria, Ley de 18 de abril de 1997 de Andalucfa, y
Ley de 10 de julio de 1997 de Castilla La Mancha) que han Lraspuesto, sin mds o han declarado vigentes,
las normas existentes en este punto en la derogada LS de 1992, aplicdndolas a su propia Autonomia, enun

curioso fendomeno de “Guadiana Urbanistice”,

e) En definitiva EL PROCEDIMIENTO REPARCELATORIO aplicable con cardcter bastante
general a las distintas Autonomfas, serfa ¢l siguiente:

~cl expediente de reparcelacion se inicia con la delimitacién de ta unidad de ejecucion, lo que
comporta la suspension delus licencias de parcelacién y edificacién en esa unidad. Dicha iniciacién se hace
constar en ¢l R. de la P. pornola al margen de la dliima inscripcidn de dominio de las fincas alectadas, y
el Registrador debe expedir certificado de dominio y cargas a favor de la Entidad Actuante.

—el proyeclo de rcparcelacidn se formula, bien por 2/3 de los propietarios interesados, que
represcnien al menos el 80% de 1a superficie reparcelable, o bien por la Entidad Actuante o cn su caso
Urbanizador Privado, y debe tener cn cuenta determinados criterios, csencialmente que ¢l derecho de los
propictarios sea proporcional a la superficic de sus parcelas respectivas, o que el valor urbanistico de cada
parcela se determine en funcién de su aprovechamicnto, o que las fincas adjudicadas lo scan en lugar
proximo a las antiguas, y no se rompa en Ia adjudicacién la unidad minima cdificable ctc...

—e¢l proyecto se aprueba inicialmenle por Ia Autoridad urbanfstica (Ayuntamicnto) ¢n un plazo
determinado, normalmente 3 meses, y transcurrido dicho plazo sin que recaiga acuerdo, podrs a su vez
aclhuar por subrogacién la Entidad Aulondmica,

—antes de su aprobacién definitiva, ¢l proyecto se somele a informacién publica, con citacién
personal a los inleresados. '

—la aprobacidn definitiva del proyeclo, produce como clectos:

.. la cesion a la Autoridad Administrativa cn pleno dominio y libre de cargas dc todos 1os lerrenos
dotacionales como edificables, de cesién obligatoria. En la actualidad sélo se debe ceder gratuitamente
scgtin 1a LS de 1998, como méximo, un 10% del aprovechamiento del sector, porcentiaje que puede ser
disminuido, pero no aumentado por la autoridad autondmica.

.. subrogacién con plena eficacia real de las antiguas por las nucvas parcelas,

. afectacidn de las parcclas adjudicadas al cumplimicnio de los gastos inherentes al sistema de
actuacion.

.. en Valencia, ademds, se retribuye al Urbanizador Privado, bien adjudicindole terreno, o afectando
las parcclas resultantes a sulragar su retribucion,

—Finalmente serd tftulo hdbil paraiainscripcién el acta notarial de protocolizacidn de 1a certificacién
administrativa que acredite 1a aprobacion definitiva del proyecto.

ﬂ% LUNES GUATRO TREINTA . NUM. 234. PAG. 58 @W‘




LIMITACIONES CIVILES QUE IMPONE LA LEGISLACIONDE
VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL; ESPECIAL REFERENCIA A
SUTRANSMISION.

A) INTRODUCCION.

Como dice Antonio Uribe, desde principios del presente siglo, el Estado ha decidido fomentar la
construccién de determinados tipos de viviendas, al objeto de que accedieran a ellas quienes, por ser
ccondémicamente débiles, se considcraban merecedores de una proteccién oficial.

De esta forma se han venido dictando una serie de disposiciones que han pretendido un doble objetivo:

—~Que los constructores consideraran conveniente a sus intereses la edificacién de este tipo de
viviendas, lo que se logra mediante la concesion de exenciones y bonificaciones fiscales, o de préstamos
muy beneficiosos (por su duracién e interés) o incluso subvenciones a fondo perdido.

—Que los compradores de tales Viviendas pudieran adquirirlas en condiciones que pudieran ser
soportadas por sus economias, a cuyo fin se les tasaba un precio méiximo de venta.

Tales disposiciones sujetaban a constructores y Compradores, sinembargo, aunos condicionamientos
o limitaciones (precio tasado, destino a domicilio habitual), cuyo incumplimiento (asf venta por precio
superior al oficial).nunca se ha considerado por el Tribunal Supremo que llevara consigo su nulidad o
anulabilidad, sino que se ha venido a entender que el acto era civilmente vilido, aunque susceptible de
sancién administrativa (multa o descalificacién de su cardcter de proteccidn oficial).

B) LEGISLACION VIGENTE.

El tratamiento legislativo de esta materia ha sufrido diversas etapas, entre las que pedemos sefialar
tres especificas:

—Un primer momento, en ¢l que se dictan normas concretas para distintos tipos de viviendas, ast Ley
de Casas Baratas de 1911, Ley de Viviendas Protegidas de 1939, Ley de Viviendas Bonificables de 1944,
Ley de Viviendas de Renta Limitada de 1954, etc. '

—Un segundo momento en que se llega a una regulacién general, lo que se efectiia a través dela Ley
de Viviendas de Proteccién Oficial de 24 de julio de 1963 y Reglamento de 24 de julio de 1968.

—Y un momento final, que arranca del Texto Refundido sobre Viviendas de Proteccién Oficial de 30
de julio de 1976, hasta liegar a su actual regulacién, compuesta por el Real Decreto sobre Politica de
Viviendas de Proteccién Oficial de 31 octubre de 1978, desarrollado por el de 10 de noviembre de 1978.

—Por ltimo hay que hacer referencia al dltimo Plan Cuatrienal 1996/99 en materia de Vivienda,
respecto del que destaca ¢l Real Dto 219081995 de 28 de diciembre que hace referencia a las medidas de
financiacién de actuaciones protegibles en materia de vivienda y suclo, y que en cierto modo prorroga, con
ciertas mejoras el anterior Plan Cuatrienal 1992/95, regulado por el Real Dto 1932/1991. Dicho R Dto ha
sido completado por el 1/1997 de 10 enero, a efectos principalmente de que las posibles subvenciones
concedidas alos beneficiarios se apliquen a reducir el capital pendiente del préstamo a amortizar y puedan
ser percibidas directamente del Ministerio por los Promotores de Viviendas.

Como innovaciones de este nuevo Plan, pueden destacar:

.una mejora en las medidas de apoyo ala construccién de vivienda para alquiler y ala rchabﬂnamén
de v1v1endas '

.. una mejora en el sistema de ayudas, tanto para urbanizar el suelo edificable, como para crear
patrimonio piblico de suelo, con destino a VPO,

.. v la posibilidad nueva de que el Estado cofinancie con las Comunidades Auténomas las VPO de
Promocién Piblica. '

LIMITACIONES CIVILES.

Como ya queda dicho, la idea del Legislador ha sido en esta materia, 1a de imponer restricciones y
limitaciones a estas Viviendas, principalmente en orden a su transmision, y especialmenie si las mismas
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han sido construidas con dinero piiblico, a efecto de que vayan a parar a quienes realmente las precisanmds
acucianiemente y caso de venta sigan destinadas a familias necesitadas mds urgentemente de ellas.

Separar, no obstante, las limitaciones civiles de 1as puramente administrativas es cuestién ardua, ya
que muchas veces depende del propio intérprete, y 1a verdad es que, dado que el incumplimiento de las
mismas no desemboca nunca en la nulidad, sino todo lo més en unas posibles sanciones y unos derechos
de tanteo y retracto, digamos que la mayor parte de tales limitaciones son mds bien administrativas.

Porlodemds examinaremos las mismas en la actual regulacién de 1978, con referencia también al Plan
Cuatricnal 96-99, en especial R. Dto 2190/95.

CONCEPTO.

El art. 1 del R.D. Ley de 31 de octubre de 1978, viene a dar el concepto general de 1o que es una
vivienda de proteccion oficial, marcando al tiempo sus principales limitaciones: “Existird una tnica
categorfa de viviendas de proteccién oficial, que serdn aquellas que, dedicadas a domicilio habitual ¥y
permanente, tengan una superficie util mdxima de 90 metros cuadrados y cumplan las condiciones,
especialmente respecto a precios y calidad que se sefialan enlas normas de desarrollo de este Real Decreto”.

Luego las primeras limitaciones derivadas de los Principios Generales en esta materia son:

1) Destino a domicilio habitual y permanente: Yael artfculo 3 del RD de 10 de noviembre de 1978,
indica que “las VPO sc han de destinar a domicilio habitual y permanente, sin que bajo ningin concepto,
pueda destinarse a segunda residencia o cualquier otro uso. Tal serd aquel que constituya 1a residencia del
titular, sin que pierda este cardcler por el hecho de que éste, su cényuge o los Parientes, de uno u otro, hasta
el tercer grado, que convivan con el titular, ejerzan en la vivienda una profesién o pequefia industria
doméstica, aunque sea objeto de tributacién. Asimismo se entenderd que existe habitualidad en la
ocupacion de la vivienda cuando no permanezca desocupada més de tres meses al afio, salvo justa causa”.

Sin embargo el incumplimiento generalizado de tal obligacién, y la proliferacién de VPO en
Urbanizaciones de lujo y en zonas de veraneo, dio lugar, ante 1a imposibilidad de control dc esta obligacién,
a 1 promulgacién de un RD de 5 diciembre de 1986, en el que se exigia que en todos los contratos de
compraventa, adjudicacién, arrendamiento, o cesién de uso de VPO de Promocidn Privada, el adquirente
o cesionario hicicraconstar que tenfa su residencia en lalocalidad, lo que acreditaria mediante certificacién
municipal, o se obligara a adquirirla en el plazo de tres meses, y cn otro caso se I advertia de las posibles
sanciones, caso de tenerla desocupada o destinarla a segunda residencia, incluso de su futura descalifica-
cién, y se obligaba a los Notarios a consignar en la cscritura tales circunstancias y COmMpromisos.

2) Superficie itil: La vivienda de Proteccidén Oﬁcml ha de tener una superficie il mdxima de 90
melros cuadrados.

Conforme al articulo 4, sc entiende por superficie 1itil 1a del suclo de la vivienda cerrada por el
perimetro definido porla cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas o locales.
Asimismo incluird la mitad de 1a superficie de suclo de los espacios exteriores de uso privativo, tales como
terrazas, miradores, tendederos hasta un médximo del 10% de 1a superficie 1til cerrada.

3) Ambito de aplicacién: La proteccidn Oficial, se extenderd también a (art. 2):

—Los garajes y trasteros cuando tengan la consideracion de anejos inseparables de la vivienda, y su
superficie 1til se computarda efecto de determinar el precio de venta o renla, pero no se incluird para
determinar la superficie méxima de aquélla. En todo caso, ¢l precio de venta o renta no puede exceder de
un 10% del precio total de la vivienda.

—1Loslocales de negocio situados en los inmuebles destinados a viviendas, siempre que su superficie
dtil no exceda del 30% de la superficie 1itil total (ampliada hoy hasta ¢l 40%, segin R. Dto 2/1985).

—A los talleres de artesanos y ancjos de las viviendas de labradores, ganaderos y pescadores.

—A las edilicaciones, instalaciones y servicios complementarios para fines religiosos, culturales,
comerciales, sanitarios, etc .y en gencral aquellas obras destinadas a equipamiento social.
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4)yModulo: El médulo enlas VPO es algo asi como el precio de ventd pormetro cuadrado de superficie
de las mismas y se fija por el MOPTMA (art. 6) por dreas geogrificas homogéneas (por cjemplo, Madrid
y Barcelona, Municipios de mds de 20.000 habitantes elc.) en razdn a los distintos factores que intervienen
en la formacién del precio de la vivienda. Ante 1a variacién constante de este médulo y 1a indeterminacién
[inal del precio de venta de la vivienda, cl R. Dto 3280/83 creé el *mddulo ponderado™ es decir se fija el
mismo mddulo tanto para la calificacidén provisional como para la definitiva evitando los “saltos”
anleriores.

5) Calificacién de tal por el Estado a través del MOF u otros Entes Priblicos Territoriales a que
se atribuya esa competencia (hoy Comunidades Auténomas): Para ser tratada como VPO, laley exige
la declaracion de tal través de dos lases:

—Una fase previa que supone la concesién de la calificacidén “provisional” de VPO, que exige la
presentacion de la solicitud de tal ante el MOF o Consejerfas de las Comunidades Auténomas que han
asumido ya esta transferencia, & la que se acompafian determinados documentos (los que acreditan la
personalidad del solicitante; licencia de obras; certificado del Registro de la propiedad que acredite la
titularidad del dominio del terreno; Proyecto bdsico y compromiso de cesion de terrenos necesarios para
Ias edificaciones complementarias exigibles por ¢l Plan).

—Y un segundo momento en que la Administracién concede 1a calificacidn “definitiva” de VPO, la
cual salvo descalificacidn durard 30 afios, y que se concede, previa inspeccidn de las obras realizadas por
el Promotor, v su adecuacién al Proyecto presentado. La concesién de dicha calificacidn definifiva se
acreditada por 1a correspondicnte cédula que expide el MOPT o los Entes Autondémicos competentes.

CLASES.

Indicar finalmentc antes de pasar al tema de transmision de estas Viviendas, que 1a Ley distingue dos
tipos de cllas, las VPO de Promocidn Privada y las de Promocion Piblica:

—Las VPO de Promocidn Piiblica son aquellas en las que no existe dnimo de lucro, y se construyen
por el Estado, a través del MOPTMA o por aquellos Entes Publicos Territoriales a quienes se atribuya esta
competencia.

—Las VPO dc Promocién Privada son aquellas en que 1a iniciativa es siempre de indole particular.
Los propietarios pueden ser personas fisicas o jurfdicas, pero sicmpre el usuario de las mismas debe ser
persona [isica (art. 9).

El acceso a ella se realiza mediante compraventa al Promotor o a través de 1a promocidn de Viviendas,
bien individualmente o a través de comunidades, cooperativas o cualquier otra forma de asociacion.

—Ademdsel R, Dio 1932/91 vino adistinguir dentro de la VPO dos categorfas, que mantiene el nuevo
R. Dto 2190/95, las VPO de Promocidn Privada de REGIMEN ESPECIAL (destinadas 2 aquellas per-
sonas cuyos ingresos no superenen 2'5 veces el salario minimo interprofesional), y las VPO de Promocién
Privada de REGIMEN GENERAL (aquellas alas que pueden acceder personas cuyos ingresos, superiores
en 275 veces el salario minimo interprofesional, no superen ¢l 5°5 veces el mismo).

~ Ademds dicho Do vino a crear una subcategoria de viviendas protegidas, las llamadas “Viviendas
a PRECIO TASADO”, que son viviendas libres, en cierto modo, pero con ciertos condicionamientos y
una financiacién privilegiada, en la que se recogen tanto subvenciones a fondo perdido (ayudas econdmi- -
cas) como subsidiacién de intereses en los préstamos hipotecarios que financian su adquisicién.

Conforme al art. 23 del nuevo R. Dto 2190/95, se considera adquisicién protegida a precio tasado, la
de vivienda, adquirida por compra o adjudicacion, a titulo oncrosoe, que retina dos tipos de requisitos:

—QObjetivos:

.. que el precio por metro cuadrado de superficie 1itil no exceda de 1°5 el médulo ponderado vigente
aplicable alas VPO, calificadas en ¢l mismo afio en que tenga lugar el contrato de compravenia, visado por
la Comunidad Auténoma.

.. que su superficie 1itil no sobrepase los 120 metros cuadrados,

.. que se trate de VPO en segunda o posterior transmisién o adjudicacién.
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.. 0 que se trate de vivienda libre, usada o de nueva construccién. En esle caso el Promotor debe
declarar con antelacién su propdsito (me imagino que en la declaracién de obra nueva) de vender las
viviendas acogiéndose a este sistema de proteccidn.

—Subjetivos:

Se exige ademis por el art. 25 que los adquirentes de tales viviendas tengan unos niveles de ingresos
ponderados, que vayan de 2'5 a 5'5 veces el salario minimo interprofesional.

ESPECIAL REFERENCIA A SU TRANSMISION.

Los problemas mds importantes que se suscitan en materia de VPO vienen precisamente en el tema
de-su transmisién, dado que aquf es donde se trata de establecer un control admvo. de las mismas, a efecto
de que pasen a quienes deben ser realmente sus destinatarios. De ahf que sea dificil entender que tales
limitaciones lienen un cardcter propiamente civil.

REGLA GENERAL.

Con caricler general el R. Dto 727/ de 14 de mayo de 1993, ha venido a liberalizar el precio de venta
en segunda transmisién y arrendamiento de las viviendas de proteccidn oficial de “promocidn privada”
acogidas a regimenes anteriores al R. Dto. 31 de octubre de 1978.

Por el contrario quedan excluidas de esta nmorma y sujctas a un precio méximo de venta o
arrendamiento las VPO bien de Promocion Privada o Piiblica acogidas a dicho R, Dto.

A) VPO PROMOCION PRIVADA,

La primera limitacién que van a tener, en este punto, es la del precio, ya que nio se pueden vender sino
porun precio maximo oficial, en cual vaa figuraren lacédula de calificacién definitiva, y tampoco se puede
arrendar por un importe superior al que figure en la misma,

Ademidsel art. 12del R.D. 10-11-78 completado porla Orden de 26 de enero de 1979,y el R. Do 1932/
91 (hoy el 2190/95) exigen que en los contratos de compraventa de VPO, se establezcan una seric de
cldusulas de insercién obligatoria:

—~Que el vendedor se obliga a elevar a escritura el contrato privado, que deberd visarse por el MOPT,
en ¢l plazo de 3 meses desde la calificacién definitiva.

—Que ¢l comprador podrd instar la resolucién del contrato si resulta un precio final de la vivienda
superior en un 25% al inicialmente pactado, o en ¢l caso de denegacidn de la calificacidn definitiva de la
vivienda,

—Manifestacién en 1a escritura, por parte del adquirente, de que no es titular del dominio o derecho
real de uso o disfrute sobre otra vivienda de proteccién oficial, ni sobre una vivienda libre en la misma
localidad, cuando el precio de venta de dicha vivienda libre exceda del 20% del precio de aquélla.

—Manifestacién por el comprador de que la vivienda va a ser destinada a residencia habitual y
permanente y s¢ va a ocupar dentro de los plazos establecidos en la legislacion vigente y en todo caso en
los 3 meses siguientes a la entrega, salvo prérroga justificada por razones de tipo laboral o familiar.

—Ademds, enel caso de VPO de Régimen Especial, el art. 21 del citado R. Dto establece 1a constancia
en la escritura de venta de un derecho de tantco y retracto, por plazo de 10 afios, a favor de la Comunidad
Auténoma o Ente Piblico correspondiente, que deberd establecerenlaescritura de venta el Promotor y que
se deberd hacer constar en el Registro de 1a Propiedad.

Inclusive la Comunidad Foral Vasca ha llegado a mds al establecer en la ley 7/88 de 15 de abril un
derecho de tanteo y retracto a favor de dicha Comunidad Auténoma, en toda transmisién de VPO y tanto
en la primera como en ulteriores transferencias de propiedad excluidas las a titulo lucrativo. A tal efecio
se exige como acto previo una notificacién a la Administracién de la voluntad de vender y condiciones, en
la que existe un tanteo durante 30 dfas naturales siguientes. O en su defecto, realizada la venta, otra
notificacién respecto a la que el derecho de retracto existe durante 60 dias naturales a contar de la misma.
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B) VPO DE PROMOCION PUBLICA.

Aquf las limitaciones son todavfa mds tajantes. S6lo pueden ser beneficiarios las familias cuyos
ingresos anuales sean inferiores al 25% del precio de venta de 1a vivienda,

Y el beneficiario deberd entregar al tiempo de suscribirel contralo de venta al menos el 5% del precio
total, aunque con el R. Dto 3148/78 se modifica el art, 52 de Dio VPO y desaparece la exigencia de
aportacion inicial. Ademds, en garantia del precio aplazado se constituird hipoteca sobre la finca vendida
y se establecerd como condicidn resolutoria la falta de pago de algunas de las cantidades en el vencimiento
convenido.

Por otro lado, el art. 54 del RD 31-10-78 indica que dichas viviendas de promocién piiblica sélo
pueden transmitirse inter vivos en segundas o sucesivas transferencias cuando hayan transcurrido 5 afios
desde 1a fecha del contrato de compra, y siempre que se hayan hecho efectivas 1a totalidad de las cantidades
aplazadas,

Los Entes Publicos Promotores tienen en caso de transmisién inter vivos un derecho de tanteo y
reiracto, conforme al art. 1.507 y ss. del Cddigo Civil. Ademds, el adquirente sélo podrd acceder a la
vivienda cuando sus Ingresos familiares anuales sean inferiores al 25% del precio de venta en el momento
de celebracién del contrato.

LIMITACIONES DE TRANSMISION EN LA VPT.

Pero sin duda el caballo de batalla en los tiltimos tiempos estd siendo la limitacién a la facultad de
disponcr de las Viviendas de Precio Tasado que establecia el art. 27 del R. Dto 1932/91 y que hoy recoge
el art. 28 del nuevo R. Dto 2190/95. Dicho precepto establece que “Las VPT financiadas conforme a dicho
R. Dto {es decir las que obtuvieron subsidiacién de intercses) no podrin ser objeto de transmisién por
ningun titulo durante el plazo de 5 afios desde 1a formalizacién del préstamo cualificado, sin cancelar el
préstamo y recabar autorizacién de venta de la Administracién competente, previo reintegro de los
subsidios y subvenciones recibidos, con los intereses legales desde ¢l momento de su percepcién.
Transcurridos 5 afios desde 1a formalizacidn del préstamo cualificado, la transmisién inter vivos o 1a cesién
del uso de las VPT supondrd la interrupcién de la subsidiacién y podrd determinar la resolucién del
préstamo. Las limitaciones anteriores se hardn constar en la eseritura de compraventa y en la péliza del
préstamo”.

La falta de técnica juridica y la precipitacién con que se redacta dicho precepto es evidente. Y lo
primero que se plantea el intérprete es qué clase de limitacién es ésta: ;es realmente una prohibicién legal
de disponer?, ;se trata de una autolimitacién convencional que se impone el adquirente?

Arnaiz Eguren, Ilega ala conclusién de que estamos ante una especie de conditio iuris, una condicién
legal de cumplimiento necesario para la obtencién de un privilegio, 1a ayuda o subsidiacién piiblica, y 1o
equipara a supuestos como el de 1a licencia urbanfstica o la declaracién de indivisibilidad de una parcela.
Incluso llega a admitir 1a inscripeidn de la misma en el Registro de 1a Propiedad, bien a través de una nota
marginal o de una verdadera inscripcion, la cual impedirfa el acceso al Registro de cualquier acto
dispositivo inter vivos de la finca hasta el transcurso del plazo de 5 afios o 1a Jusuﬁcacu‘)n del pago y
devolucidn de las ayudas con sus interescs.

A falta de que la D.G. se pronuncie sobre el lema no podemos compartir dicha postura, mds con el
absurdo que supone el establecer e inscribir dicho limite paralas VPT y no para todas las VPO, que gozan
de iguales o mayores beneficios. Dalaimpresion de que estamos ante una simple limitacién administrativa,
con discutida posible constancia registral, 1a cual en ningin caso impedirfa 1a transcendencia civil vélida
de 1a transmision de la finca, antes del transcurso de los 5 afios, y susceptible tan sélo de una posible sancién
0 reclamacion por parte de la Administracién, en caso de impago.

Esta postura viene avalada, por ejemplo, por el Dto de 1996 dictado por la Generalitat Valenciana, en
desarrollo del citado Real Dto 2190/95, y en €l se exige alos Registradores de 1a Propiedad la remisién de
un oficio a la Conselleria correspondiente en todos los supuestos en que se inscriba una venta de vivienda
de VPT antes del vencimiento del plazo indicado de subsidiacion de 5 afios.

Academia de Alicante a 18 de abril de 1998
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CARTAS AMERICANAS

Lilia Noemi Diez

Registradora de la Propiedad.
Resistencia Prov. del Chaco. Rep.
Argentina

Consecuencias de la inexactitud registral con
respecto a terceros.

Amplisimo es el espectro de temas que encierra el tratamiento del error o inexaclitud registral,

encontrando en cada uno de ellos, subtemas de mucho interés y de complejo andlisis. Pero hay uno

en que el interés y ¢l andlisis se encuentran muy acentuados y es el de los efectos o consecuencias
-de la inexactitud registral frente a terceros. El interés que despierta estd justificado por la impor-
/ tancia social, econdmica ¢ institucional que contienen los conflictos generados porla inexactitud. Y
. ladilicultad para analizar el tema en la Argentina radica en que nos encontramos frente a un amplio,
intrincado y poco explorado campo, que lesiona, de modo importanie el bienestar general. Pero, la
dificultad alimenta al interés y éste ayuda a sobreponerse a aquella.

Nos planteamos los conflictos que puedan traer las inexactitudes registrales con relacién a los
lerceros, procurando encontrar respuestas apoyadas en principios generales; e inlentaremos abarcar
Ia totalidad de los supuestos que puedan presentarse, en la legislacién espafiola y en su hija menor,
Ia legislacidn argentina.

Yaexpuestaesta ambiciosaintenciény el criterio a seguir, pedimos ahora comprensién allector
para juzgar nuestros crrores ¢ inexactitudes, disculpdndonos de ser posible habida cuenta de 1o poco
explorado del camino que transitaremos, y queremos sefialar ya dos criticas: Una, que frente al
enfoque general de este estudio, sintetizaremos bdsicamente el desarrollo de algunos conceptos por
razones de brevedad y otra la sospecha de que, no obstante cse enfoque general, queden sin duda
alguna muchisimas incégnitas incontestadas, que tal vez hoy, confesamos, ni siquiera se nos han
planteado o al plantedrsenos las hemos dejado deliberadamente para otra oportunidad, para no

extender el desarrollo de 1as ideas.

Concepto de Inexactitud Registral.

Con idénticas palabras definen el art. 39 de la Ley Hipotecaria (texto refundido por Decreto de
8-2-1946-B.0.E. 58dc 27-2y 59 de 28-2 dc 1946), y el art. 24 de laLey Nacional Registral N2 17.801,
a la inexactitud registral (1); de la cual extracmos tres elementos: '

1) Lo registrado, que son situaciones jurfdicas externas al Registro.

2) Larealidad juridica extrarregistral, es el imbilo donde se producen las situaciones jurfdicas
que luego deberdn registrarse.

3) El vinculo juridico entre o externo y lo interno o sea la parte de la realidad juridica
extrarregistral que debe refllejarse en el Registro, esto es: los documentos inscribibles (2).

No nos referimos al “al documento inscrito” pues en virtud de los sistemas legalcs declaralivos
el documento que recepla un cambio juridico real sobre un inmueble (3), ya ha provocado la
inexactitud (4) del asiento, conforme las definiciones legalcs, y segiin el art. 2 ya citado en ambas
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legislaciones, la transmisidn, constitucién, modificacién o extincién de derechos reales sobre
inmuebles se producen extrarregistralmente. La inscripcién no les da ni quita existencia (con
excepcion de 1a hipoteca espafiola); sino que al publicitarlos le otorga oponibilidad frente a terceros;
por lo que el documento susceptible de inscripcidn, que no ha sido inscrito causa un cambio en la
realidad extrarregistral, tomando inexacto lo registrado originariamente.

Creemos que la pauta que utiliza el art, 34 de laley registral argenting, es muy limitada, porque
se refiere “tinicamente™ a la inexactitud registral proveniente del conienido de los documentos
susceptibles de inscripcién en el Registro (3), porende excluye a muchos supuestos. Este artfculo fue
tomado del art. 39 de la L.H. reemplazando con poca felicidad las palabras “en orden a los derechos
reales inscribibles” (art. 39) (6) por “en orden a los Documentos susceptibles de inscripcion” (art
34); al expresar: “a los derechos inscribibles” en sentido amplio, se comprenden, constitucién,
transmision, modificacion, extincion, gravdmenes, etc. sin circunscribirnos al 4mbito documental,
que expresa laley argentina dejando fueralas inexactitudes producidas por hechos no documentados
que causen cambios juridicos-reales, en inmuebles, los causados por una discordancia entre el
documento ylarealidad y aquellos provenientes de errores en el acto de registracion (situaciones que

se contemplan en el art. 353 (7).

Sin embargo el conceplo restringido que parece adoplar la ley registral en ¢l art. 34 se
transforma en amplio en ¢l siguiente, puces el art. 35 al referirse a la inexactitud proveniente de un
error u omision en el documento, (;estd?) reconociendo que es 1a realidad extra documenlal {mal
incorporada a él), el extremo que debe reflejarse en el Registro.

Ladoctrina argentina, no se muestra insatisfecha con el art. 34 de laley 17.801 y considera que
en su juego armonico con el art. 35 resuclve satisfactoriamente los problemas (8).

TR

Casos de inexactitud registral.

Legislados en el art. 40 L.H. y en el art. 35 L.R. estos casos se multiplican en nuestro andlisis,

si observamos la diversidad de causas e intereses compromelidos y lesionados que en unos y otros
casos puede haber.

I R Tl 1Y

BInLIOTEC

Estudios Hipotecarios
A

Nuestro Conflicto.

Nuestro conflicto, es el conflicto que la inexactitud causa a los terceros.

Ya hemos expresado que la registracidn inmobiliaria espafiola y la argentina, tienen por
finalidadla publicidad y oponibilidad a terceros de 1o registrado. La existencia de un asiento inexacto
puede traer conflictos a los individuos que ignoran la discordancia entre 1a realidad jurfdica regisiral
ylarealidad jurfdica extrarregistral, ya sea porque les serd oponible o no una realidad noinscrita, una
realidad inscrita parcialmente, una realidad alterada, o la inscripcién de una irrealidad.

‘Cemro de

Efectos de la inexactitud.

3
Nos circunscribimos al dmbito puramente registral, sin dejar de reconocer que existen
perjuicios patrimoniales, econdmicamente muy importantes, para quien espera la resolucién de una

situacién juridica producida por una inexactitud, y tal vez necesite realizar erogaciones para
solucionar el conflicto.

. Quién es el tercero?

Descartemos a las partes, herederos, funcionario autorizante y testigos sefialados en el art. 20
delaley 17.801 (5); asf como a cualquier otro que conozca la realidad extrarregistral, para quienes
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el derecho debe considerarse como registrado con exactitud; por ser partes en el conirato carecen de
la condicién de “terceros” y por consiguiente no se hallan comprendidos por los efectos de la fe
publica que consagra el art. 34 de 1a L.H.; para concentrarnos en el tercero definido por el Tribunal
Supremo “hay que considerar como tal a aquel que no haya intervenido en el contrato sobre el que
se funde Ia accién ejercita ni haya tenido conocimiento de su existencia y contenido (10). Enidéntico
scntido se protege al “tercero registral” en Argentina (11). “Por otra parte 1a condicidn de tercero, .
s6lo adquicre relieve cuando el derecho del adquirente entra en conflicto con la titularidad ajena: si
no ¢l conflicto no existe. (12) (13).

Ahora bien; 1a realidad inexactamente inscrita ;le es o no inoponible al tercero de buena fe con
emplazamiento registral en el asiento inexacto? jPuede rectificarse el asiento inexacto desplazando
al tercero que ya obtuvo emplazamienio registral?

Antes de seguir, reiteramos que los sistemas registrales que estudiamos tienen cardcler
declarativo. ElRegistroreflejalareatidad y esaimagen reficjadano mejoralarealidad paraconferiile
oponibilidad. Por clio ¢l art. 33 de la L .H. y el art, 4 de 1a Ley 17.801 establecen que 1a inscripcion
no es factor constitutivo de derechos, ni lc da validez a los *actos o contratos” (art. 33) (14) (con
excepcion de la hipoteca en Espaifia, conforme con lo dispuesto cn el art, 1875 del C.C. (E), 1a
inscripcidn cs constitutiva (15)) a Ios “tftulos” (art. 4) (16).

Unadiferencia lundamental entre cl sistema argentino y el espariol; radica en que lainscripeidn,
en el sistema argentino, no tienc un valor positivo importante (salvo la oponibilidad) (17), no
beneficia al adquirente de buena fe (18) (19) que confis en el Registro, protegiéndolo contra posibles
acciones de reivindicacion (20); como el sistema espafiol, que establece csta proteccién enel art. 34
L.H. Con respecto al valor de la inscripcion en cuanto al tercero, la doctrina espaiiola esta dividida,
entre los que sostienen 1a tesis monista y dualista del tercero {cn este trabajo estudiamos al tercero
hipotecario, desde la posicidn de la tesis dualista) (21) (22) (23) (24) (25) (26).

Respondiendo ala primera pregunta en ambos sistemas registrales inmobiliarios la inexactitud
registral, no le es oponible al tercero de buena fe, adquirente a titulo oneroso, de buena fe, que ha
obtenido emplazamicnto registral, aungue después su derecho inscripto se anule o resuelva (art. 34
L.H. y att. 1051 Cédigo Civil Argentino).

Lasinexactitudes.

La L.H. las define en su art. 39: “Por inexacltitud del Registro sc entiende todo desacuerdo que
en orden a los derechos inscribibles, exista entre el Registro y 1a realidad juridica extraregistral”. La
Icy 17.801 las define en su art. 34, con idéntica redaccién sustituyendo la expresion “derechos
inscribibles” por “documentos susceptibles de inscripcién”.

Algunas de ellas...

El art. 40 de 1aL.H. contempla sus cuatro supueslos, laley argentina en su art. 35, sélo dos, por
lo que podemos decir que un asiento es inexacto cuando:

a) Omiie 1a inscripcidn de un derecho (art. 40 inc. a) L.H.).

b) Exiingue un derecho existente, inscripto, que no ha ingresado al Registro (art. 40 inc. b)
L.H.).

¢) Inscribe un derecho inexistente, por nulidad o defecto del tftulo {art. 40 inc, d) L.H.) {art. 35
— 1* pdrrafo ley 17.801).

d) Error de algin asiento (art. 40 inc. ¢) L.HL.) (art. 35 — 2° pdrrafo ley 17.801).

A fin de darle un orden a esta exposicién, y procurando abarcar a todos los supuestos de
inexactitud registral regulados en las leyes que cstudiamos, hemos clasificado a las inexactitudes
semin su origen en:
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INEXACTITUDES
REGISTRALES EXTRARREGISTRALES
(La inexactitud s¢ origina en (La inexactitud 1a aporta ¢l
la inscripcién del documento) documento registrable)
~—ATL. 35 — 2% parte Icy 17.801. —Art. 40 inc. d) L.H.
——Art. 40 inc. ¢) L. H. {crrores). —Art. 40 inc. a) L.H.
—ATrt 35 — 1% parte ley 17.801. —Art. 40 inc. b) L.H.

Cabe destacar que laley argentina utiliza as palabras: “inexactitud” y “error”, como sinénimos
y 1aley espafiola los distingue; estableciendo el concepto de “inexactitud” enel art. 39 delaL H. y
de “error” en el art. 211 de 1a L.H. y separdndolas en errores “materiales” arts. 212 L.H., 319 y 320
R.H. y errores “de concepto™ arts. 216, 217 y 219 L.H. y 327 R H.

Planteo del problema.

Nos relerimos aqui a un tercero que ignora la incongruencia, entre lo registrado y 1a realidad
jurfdica extrarregistral, y que inscribe su derecho, incompatible con el cambio juridico-real. {La
realidad inexactamente inscrita debe imponérsele al tercero o no le es oponible?

Hemos sefialado la importancia de l1a publicidad y oponibilidad a terceros de los cambios
juridico-reales sobre inmuebles, y 1a eficacia ofensiva que la ley le otorga a la inscripcién registral.

Si entendemos que un valor importante del Registro, es imponer la prevalencia del titular
inscrito, frente a tercero, no es un valor menos importante la proteccién que le otorga a terceros, al
publicitar situaciones juridicas que le son oponibles, asegurdndoles que no serdn perjudicados por
situaciones clandestinas.

He aqui, el juego de dos intereses important{simos y muy vélidos:

—El respeto a la prioridad registral obtenida por el titular de un derecho, frente a las preten-
siones de otro,

—El respeto & la inoponibilidad de 1o no publicitado, con relacién a terceros.

Estos dos principios intervienen en todo el tratamicnto de la inexactitud registral frente a los
terceros. ‘

El principio de prioridad, por cl que primero en el tiempo inscriba su derecho en el Registro
y el principio de publicidad, por 1o que el tercero se encuentra amparado por la seguridad juridica,
que le brinda conocer los dercchos (que son oponibles) publicitados por el Registro.

En ¢l funcionamicnto normal del proceso registral, estos principios internamente logrados,
logran la oponibilidad de las situaciones jurfdicas registradas con respecto a terceros; pero al hablar
de inexactitud registral hablamos de un funcionamiento anormal del proceso registral. Nos referimos
especilicamente a fas inexactitudes, que hemos clasificado como “registrales”; puesto que en las
“extrarregistrales”; no se han afectado los principios de prioridad y publicidad. Y por supuesto, antes
de que estas inexactitudes “registrales” sean rectificadas.

El tercero, reclama su proteccién por lo publicitado. El titular registral, cree que estd bien
amparada su prioridad.

(La oponibilidad, a cudl de ellos debe beneficiar?

Enlarespuesta a esta pregunta, consiste el problema de la inexactitud registral (por causas s61o
“registrales™); en la incongruencia entre lo prioritario y lo publicitado; teniendo en cuenta que la
prioridad y la publicidad juegan en todos los casos, iguales roles,
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La inexactitud por causas extrarregistrales.

El documento portante de un cambio juridico real, extrarregistral, no obtiene prioridad hasta
tanto no ingrese en el Registro por lo que estamos ante un acto inoponible por no haber sido nunca
presentado para su registracion, (art. 32 L.H.) (27). Y esta realidad extrarregistral se impondrd a
inscripciones posteriores sicmpre y cuando:

a) La inscripcién posterior no sc haya fundado en una publicidad material (art. 354 R.H. (28)
y art. 22 ley 17.801 (29)).

b) Que se haya presentado al Registro antes que los documentos inscritos posteriormente arts.
24 y 25 L.H. (30), art. 191ey 17.801 (31).

La inexactitud por causas registrales.

En este punto 1a legisiacién argentina y espafiola, solucionan cl conflicto de modo distinto y
pese a sus reglas tipicamenite latinas de proteccion y la causa es 1a ausencia en la legislacién argentina
del principio de fe piblica registral.

-Solucion espanola:

La proteccidn al tercero, se funda en la gpariencia registral, combinando los ars. 32, 34 y
concordantes de la L.H. y 606 C.C. (E) (32).

La ley establece en el principio de publicidad, también lamado fe piiblica que existe en la
medida en que los terceros conffen en lo que el Registro publicita, y adquieran confiados en la
exactitud de dicha publicidad, en virtud de esta “apariencia registral”, se imipone a la realidad juridica
extrarregistral; constituyendo para el tercero la tinica realidad jurfdica existente y vilida. “Asf como
la presuncién de exactitud del Registro en favor del timlar inscrito es, se dice una presuncidn relativa
0 {uris tantum, en favor de los terceros, que reiinan las condiciones especiales neccsarias para Ia
proteccion, la presuncidn de exaclitud del Registro deviene una presuncion inris et de iure” (33) (34).

Solucidén argentina:

a) La prioridad registral como regla. Pueden existir muchos documentos que requieran
cmplazamicnto registral, el momento en que ingresan al Registro, es 1o que delermina su orden de
prelacion, y en posicién frente a otro derecho que pretenda registrarse le sea 0 no incompatible, cl
principio prior in tempore potior in iure, origina en nuestro pafs una carrera desenfrenada por llegar
antes al Registro y obtener asf su proteccién,

b) La publicidad material como excepcién. En caso de publicidad inexacta de un asiento
registral, (publicidad material) (35), porestar un documento pendicnte de inscripcién y no publicitado
u omitido, €ste no le es oponible al tercero, que realiza ¢l negocio juridico confiando, cn la situacion
que el Registro publicité produciendo la paralizacién del asiento (“cierre registral™) y el nacimiento
de una prerrogativa registral (36).

Conclusiones.

En cuanto a los eflectos de la inexactitud frente a los terceros.

En Argentina, podri rectificarse toda incxactitud registral, siempre que no se encuentre em-
plazado (37) en el Registro un derecho incompatible con la realidad extrarregistral inexactamente
inscrita y podrd rectificarse toda inexactitud registral, adn cuando porcllo se desplacen inscri pciones
o anotaciones incompatibles con la realidad extrarregistral inexactamente inscrita.
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1

En todos los casos que al rectificarse una inexactitud deba desplazarse una inscripcidn o
anotacion, el Registro comunicard al tercero esta circunstancia conforme lo dispone el art. 18 in fine,

de la ley 17.801.

En Espafia, la inexactitud registral en ningiin caso, le puede ser opuesta al tercero (art. 34 L.H.);
y aunque el asicnto registral sea declarado inexacto y se rectifique de acuerdo con lo establecido en
el titulo VII del R.H., ésta inexactitud no perjudicard los derechos que haya adquirido durante la

vigencia del asiento inexacto (art. 40 L.H.).

Lilia Noemi Diez

Registradora de la Propiedad. Resistencia Prov. del Chaco. Rep. Argenting

NOTAS:
Abreviaturas Usadas:

C.C. (E): Cadigo Civil Espafiol.
L.H.: Lay Hipotecaria.

R.H.: Reglamento Hipotecario.
B.O.E.: Boletin Oficial Espanial.
C.C. (A): Codigo Civil Argentina,
L.R.: Ley Registral (Ley 17.801).

(1} Art. 39 L.H. "Por inexactitud del Registro se
entiende todo desacuerdo que en orden a los derechos
inscribibles exista entre el Registro y la realidad juridica
extrarregistral”. Lagisfacion Hipotecaria. 4% edicidn, Ed.
Colex, Madrid, 1996, pég. 81.

Art. 34 "Se entendera por Inexactilud del Registro
tedo desacuerdo que, en orden a los dosumentos sUscep-
tibles de inscripcion, exista entre |o registrado v la realidad
juridica extrarregistral’. Cddigo Civil de la Repdblica Ar-
gentina y leyes y decreto reglamentarios, Ed, Victor P, de
Zavalia, Buenos Aires, pag. 199,

(2) Art. 2 LH. “En los Registros expresados en el
artlculo anterior se inscribirdn;

12 | os titulos traslativos o declarativos de dominio
de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sebre
los mismos.

20 Los tifulos en que se conslituyan, reconozean,
transmitan, modifiqguen o extingan derechos da usuiructo,
uso habitacidn, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres
y otros cualesquiera reales,

3% Los actos y confratos en cuya virtud se adjudi-
quen a alguno bienes inmuebles o derechos reales, aun-
que sea con la obligacidn de transmilirlos a otro o de invertir
su impaorte en objeto determinade.

42 Las resoluciones judicialas en que se declare |a
incapacidad legal para administrar, la ausencia, el falleci-
miento y cualesquiera otras por las que se modifique la
capacidad civil de las personas en cuanto a la libre dispo-
sicion de sus bienes.

5° Los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles y los subarriendos, cesiones y subrogaciones
de los mismos,

6° Los titulos de adquisician de los bienes inmuebles
y derechos reales que pertenezcan al Estado, o a las
corparaciones civiles o eclesiasticas, con sujecidn a lo
establecido en las leyes o reglamentos”. ap.cit. pag. 1080,
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Art. 2 L.R.: “De acuerdo con lo dispuesio porlos arts.
2505, 3135 y concordantes del Cdédigo Civil, para su
publicidad, openibilidad a terceras y demds previsiones de
esta ley, en los mencionados registros se inscribiran,
segln corresponda, los siguientes documentos:

a) Los que constituyan, transmitan, declaren, modi-
figuen o extingan derechos reales sobre inmuebles;

b) Los que dispongan embargos, inhibiciones y
demas providencias cautelares:

c} Los establecidos por otras |leyes nacionales o
provinciales”.

(3} "Ello nos plantea el problema de determinar
cuando puede hablarse propiamente de una inexactitud
del Registra, Claro esta que, aunque la Ley no lo diga, na
bastaria para que la inexaclitud se produzea la existencia
de derechos de cardcter no real, dirfgidos a producir en lo
futuro una modificacion Jurldica real en el inmueble inscrito:
cabré o no segiin los casos, dar transcendencla registral a
tales derechos, pera su existencia no puede causar en
modo alguno un desacuerda en orden a los derechos
inscribibles entre el Registro y la realidad juridica
extrarregistiral, como exige para poder hablar de inexacti-
tud el art. 39 de la L.H. antas mencionade”, Alfonso de
Cossio y Corral. Instituciones de Dereche Hipotecario. Ed.
Civitas, Madrid, 12 edicion, 1986, pag. 192-193,

{4) "Dado el contenido eminentemente juridico de
nuestro Registro, no alectan a su exactitud, en sentido
técnico las discordancias que en el mismo se contengan
respecto de |os dalos fisicos o de mero heche, como
pueden, por ejemple, ser la superficie de la finca o las
rlantaciones o edificaciones que en ella existen”... “se ha
podide decir, y con razon, que ésta es la gran falacia de
nuestro sistema registral y el punto donde se encuentra su
taldn de Aquiles, pues de acuerde con la l6gica interna del
sisterna, el Registro no permite la sequridad absoluta de
que estames ante una Yitularidad juridica-real. Mas esta
seguridad es de caracter en alglin modo estricte y formal
pues no nos proporciona certidumbre alguna respecto del
objeto que es soporte de aquella titularidad”, Luis Diez-
Picazo, op. cit. pag. 524,

(5) Mario M. Carzolio. Las inexactitudes registrales
— rectificacion de asientos nufos. Revista del Notariado,
Colegio de Escribanos de Capital Federal, actubre - no-
viembre - diclembre de 1993, N® 835, pag. 846,

{6) "Se ha diche con razdn que el art. 39 contiens
una definicion doctrinal més que propiamente legislativa.
Sin embargo atin reconociendo la falta de alcance norma-
tivo del precepto, pareca que hay en él por lo manos una
nota de delimitacidn, sobre todo si el arl. 39 se pone en
relacién con el subsiguiente art, 40" ... Luis Diez-Ficazo.
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Consecuencias de la inexactitud registral con respecto a terceros

Fundamentas del Derecho Civil Patrimonial iif. Ed, Civitas,
Madrid, 42 edicién, 1995, pag. 523.

{7) Art.35dela L.R.: “Cuando lainexactitud a que se
refiere el articulo precedente provenga de error U omisidn
en el documento, se rectificara siempre que a la solicitud
respectiva se acompane documento de la misma naturale-
za que el gue o motivé o resolucidn judicial que contenga
los elementos necesarios a tal efecto.

Si se tratare de error u omisién material de la
inscripcion con relacion al documento a que accedes, se
procedera a su rectificacidn teniendo a la vista el instru-
mento que origind”, op.cit. pag. 1085.

(8) Expresa Fontbona que el art. 34 es praceptistay

caracterizante del sistema adjetivo argentino. Interprata

que la inexaclilud a que se refiers este artlculo es solamen-
te la que se da entre el documento susceptible de inscrip-
ciony la realidad juridica extrarregistral, Agrega que es en
el art. 35 dande aparece la otra inexactitud: el error v
omisién en el asiento, ya sea proveniente del propio do-
cumento inscrito o de la propia inscripcidén. Fantbona
Francisco 1. J... Principios de publicidad e inscripcion.
Errores en los asientos registrales (inscripciones y anota-
clones). Forma de subsanacidn. Revista del Notariado,

- Colegio de Escribancs de Capital Federal, 1982, N2 714,

pag. 2031,

(9) Art. 20de laL.R.:"Las partes, sus herederos y los
que han intervenido en la formalizacién del documente,
como el funcionario autorizante y los testigos en su caso,
no padran prevalerse de |a falta de Inscripcion, y respecto
de ellos el dereche documentado se considerara sujetos a
las responsabilidades civiles y sanciones penales que
pudieran corresponder”, op. cit. pag, 1093,

(10) 5 26-2-1949 |, 18-5-1953, 20-6-1975, conceplo
de tercero comentario al art. 32 L.H. Legislacidn Hipoteca-
ria, op. cit. pag. 57.

(11} Art. 1051 C.C. {A): "Todos |os derechos reales
o personales transmitidos a terceros sobre uninmueble por

una persona que ha llegado a ser propietario en virtud del
™ acto anulado, quedan
* reclamados directamente del poseedor actual, salvo los
" derechos de los terceros adguirentes de buena fe a titulo

sin ningln valor y pueden ser

oneroso, sea el acta nulo o anulahle. {Texte ordenado por

© labLey 17.711)" op. cit. pag. 314.

(12) José Luis Lacruz Berdejo y Francisco de Asis

* Sancheo Rebudilla. Elementos de derecho Civil Hi bis. De-

recho Inmobiliario Registral. £d. Bosch, Barcelona, 1984

. — reimpresién 1991, pag. 180,

{13) Desarrolla con amplitud el concepto de “tercero

| hipotecario”. José Manuel Garcla Garcla. Derecho lnmo-
. biliario Registral 0 Hipoteecario Tomo 1l (£l concepto de
. tercero. Inoponibilidad. Fe publica. Prioridad) 12 edicién,

Ed. Civitas, Madrid, 1993, pag. 36.

{14) Art. 33 L.H.: "La inscripcién no convalida los
aclos o conlratos que sean nulos, con arreglo a las leyes”,
op. cit. pag. 57.

(15) Art. 1875 del C.C.E.: "Ademas de los requisitos
exlgidos en el art. 1857, es indispensable, para que la

hipoteca quede validamente canstituida, que el documento

B en que se constituya sea inscrito en el Registro de la
" Propiedad”, op. cit. p&g. 488,

(16) Art. 4 de la L.R.: "La inscripcion no canvalida el
tltulo nulo ni subsana los defectos de que adoleciere seglin
las leyes”, op. cit. pag. 1081.

(17) Laley argentina consagra el principio de integri-
dad del Registro en el art. 2505 del Cddige Civil, y art. 2, 20,
22 de la ley 17.801. En cambioc no estd inserto en su
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normativa el principic de exactitud”, Manuel |. Adrogué —
Alvaro Gutiérrez Zaldivar, Mario O. Arraga Penido, Juan
Carlos Amuy. Temas de Derechos Heales. 12 edicion. Ed.
Plus Ultra, Buenas Aires, 1986, pag. 208.

{18) Conceptualizan al tercer adguirente de buena
fe. Marta G. Vargas de Vallanla, Marta S. BenjamIn de Ruiz
y Angela Bonetto de Cima. Inexactitud Registral y su pro-
yeccion negocial. Art. 1051, La problemética de terceros y
la inexactitud registral y extrarregistral, 1* edicidn. EL
Depzlma, Buenos Aires, 1985, pag. 71.

{19) La figura del tercer adquirente de buena fe esta
consagrada en el art. 1051 del Cadiga Civil. Ademas el art.
2505 del C.C. (A) establece: "La adquisicidn o transmision
de derechos reales sobre inmuebles, solamente se juzgara
perfeccionada mediante la inscripcidn de los respectivos
titilos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccién que
corresponda. Esas adquisiciones o transmisiones no serdn
oponibles a terceros mientras no esténregistradas. (Texta
ordenado porla ley 17.711), op. cit, pdg. 624,

{20) Marcelo Néstor Falbo. Efectos de la inexactitud
registral con refacion a terceros. Revista Notarial, La Plata,
18680, N2 861, pag. 413,

{21) José Manuel Garcla Garcia, op. cit., Capitulo
I, pag. 21.

{22) Luis Diez Picazo, op. cit. pag. 465,

(23) Alfonsa De Cossio y Corral. Instituciones de
Derecho Hipotecario. 12 edicion. Ed. Civitas, Madrid, 1986,
Capltulo lll y VI, pdg. 234,

{24} Lacruz Berdejo y Sanche Rebudilla, op. cit.,
pag. 161 y sigts,

(25) No se pronuncia por alguna de las tesis que
sefialamos. José Antonio Alvarez Caperochipi. Derecho
inmobiliario Regisiral. 12 edicion, Ed. Civitas, Madrid, 1986.
Capliulo VIIl — 8.1, 8.3, pag. 133 y sigts.

(26) En una posicidén monista, se enrola Antonio Pau
Pedron. Manual de Dergcho Registral Inmobiliario. Fun-
dacién para la Formacidn de Altos Profesionales, 1996,
Capitulo VI, pag. 79 y 95.

(27) Art, 32 de la L.H.: “Los titulos de dominio o de
otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no
estén debidamente inscritos o anotados en &l Registro de
la Propiedad no perjudican a terceros”, op. cit. pdg. 56.

{28) Art. 354 BR.H.: "1. El peticionario de una certifi-
cacion podra solicitar que ésta tenga el caracter de certifi-
cacién con informacidn continuada. La infornacidn conti-
nuada se referira a los asientos de presentacién que
afecten a |a finca de que se trate y se practigquen desde la
exposicién de [acertificacion hasta transcurridos los treinta
dias naturales siguientes.

Hasta transcurridos los veinte primeros dias del
plazo anterior el solicitante no podra pedir nueva certifica-
cign sobre la misma finca o derecho.

2. Las solicitudes de certificacion con informacién
continuada no podran comprender mas de una finca o
derecho ni tener par ohjeto una finca no inmatriculada.

Dichas solicitudes se presentaran por duplicado y
expresardn necesariamante:

a) El cardcter de cerlificacion con informacian con-
tinuada.

b) Eldomicilio donde deban recibirse las notificacio-
nes.

¢} Si la notificacidn ha de hacerse telegraficamente
o por correo certificado.

Cuando no se cumplan las exigencias anteriores, el
Registrador devolverd al peticionario, si ello es posible,
uno de los ejemplares de la solicitud, con nota expresiva de
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las omisiones o insuficiencias observadas, haciendo cons-
tar este hecha mediante diligencia en &l otro ejemplar, que
archivara seguidamente,

3, La certificacion con informacion continuada solo
podra ser pedida por los titulares registrales de derechos
sobre |a finca a que la certificacion se refiere, sus conyuges
o sus legltimos representantes.

4. Presentada la solicitud en el Libro Diario, el
Registrador expedira, en el plaza legal, dos ejempiares de
certificacion: Uno con el cardcter de original, que retendra
en el Registro, y otro, con el de copia, que entregars o
remitira al peticionarie. Dicha entrega o remisidn se hara
constar en el original mediante diligancia.

5. El Registrador expedird notificacidn antes de que
transcurra el dia habil siguiente, de todo asiento de presen-
tacidn que afecte  fa finca objeto de la certificacion.

La notificacién expresara el nimero y fecha del
asiento de presentacién practicado, la clase y objeto del
titulo presentado y el nimero registral de |a finca objeto de
la certificacion .

La notificacién se hara por telegrafo o por correo
certificadn, geglin se haya solicitado, pero en todo caso, se
entendera blen hecha si se hiciere personalmente al des-
tinatario, bajo recibo de éste.

6. Las notificaciones practicadas se haran constar
en la cerlificacidn original mediante diligencia, que expre-
sara necesariamente gl nimero del asiento de presenla-
cion y la farma en que la notificacion se haya efectuado. Si
el Registrador lo considera conveniente, podrd también
expresar sucintamente el contenide de dicho asiento,

7. Transcurrido el plazo de la informacion continua-
da, el Registrador lo hard constar por diligencia en el
original sin que sea necesaria su notificacién al solicitante.

8. La solicitud de certificacién con infarmacién con-
tinuada podra hacerse por correo, en cuyo caso Serd
requisito imprescindible la legitimacidn notarial de 1a firma
del solicitante.

9. Para la Informacion continuada no sera necesario
la expedicidn de la certificacion previa, sielinteresado que
ostenite la condicion del apartado 3 declara en la solisitud
que debera reunir los requisitos del apartado 2, y, en su
caso, del B, su conacimiento de la situacion registral. En
este caso, no se expedira certificacion del contenido ya
axistents en el Registro, y lainformacion, con el contenido,
forma, plazos y efectos sefalados en este articulo, se hara
constar por diligencia a cantinuacién det duplicado de la
solisiud que quede en el Registro”, op. cit. pag. 416-417.

{29) Art. 22 de la L.R.: “La plenitud, limitacién o
restriccion de Jos derechos inscritos y la libertad de dispo-
sicién, stélo podra acreditarse con relacion a terceros por
las certificaciones a que se refieren los articulos sigulen-
tes", op. cit. pag. 1093.

{30} Art. 24 de la L H.: “Se considera como fecha de
ta inscripcion para todos los efectas que ésta deba produ-
gir, |a fecha del asiento de presentacion que debera cons-
tar en la inscripcion misma®, op. cit. pag. 51.

Art. 25 de la L.H.: "Para determinar la preferencia
entre dos o mas inscripciones de igual fecha, relativas a
una misma finca, se atenderé a |a hora de la presentacicn
en el Registro de los tiulos respectivos”, op. cit. pag. 51.

(31) Art. 19dela L.R.: “La prioridad entre dos o mas
inscripoiones o anotaciones relativas al mismainmueble se
establecerd por la fecha y el nimero de presentacion
asignado a los documentos en el erdenamiento a que se
refiere el art. 40. Con respecto a los documentos que
provengan de aclos otorgados en forma simultanea, la
pricridad debera resultar de los mismos. No abstante las
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partes pedran, mediante declaracidn de su voluntad formu-
lada con precisién y claridad, substraerse a los efecltos del
principio que antecede estableciendo otro orden de prela-
cién para sus derechos, comparliendo la pricridad o au-
torizando que ésta sea compartida™, op. cit. pag. 1088,

(32) Art. 606 €.C. (E): “Los titulos de doeminio, o de
otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no
estén debidamente inscritos o anotados en el Registro de
la Propiedad no perjudican a tercero”, op. cit. pég. 244.

{33) Luis Diez Picazo, op. cit., pag. 450.

{34) Esle sistema de proteccién merecid un agudo
comentario de José Luis Lacruz Berdejo; que transcribimos:
»sEs admisible entonces, que en un Deracho como el
espafiol, de inscripcién no constitutiva para las transferen-
cias por negocio Jurfdico inter vivos (serfa distinto en el
aleman), el dispositive de proteccion del Registro esté tan
mal montada, qua lo que acurre en legislaciones relativa-
mente rudimentarias, como la francesa, la belga o la
italiana, no tenga lugar aqul, y Tertius se quede sin la finca
al reclamarsela Primus cuatro afios después? Aqui se
muestra el juego especifico del art. 32 y el aclerto del
legislador de 1946 al reponerlo. El régimen exclusivo de “te
publica” es una dieta tanto severa en los ordenamientos
donde los cambios reales acaecen al margen del Reglstro,
y dUnicamente puede jugar sin fallo en los de inscripcién
constitutiva, El sistema latine de proteccion sigue siendo
necesario en Espaiia, como contrapeso de la posibilidad
de transferencias extraregistrales”. José Luis Lacruz
Berdejo, op. dit. pag. 175.

{35) La certificacion especial del art. 22, expedida
para realizar una mutacién extrarregistral, ademas de ser
un medio de publicidad material asegura la exactitudde la
informacidn en su cardcter de instrumento publico, su
jntegridad con relacitn al solicitante {incponibilidad de las
situaciones no informadas, fija en af iempo la situacion
publicitada, por el plazo legal y emplaza registralmenta una
pretensian: la reserva de prioridad a la inscripcion de un
negacio en formacién, Marcelo Norberto Falbo, op. cit. pag.
431,

{36) La ley 17.801; le asigna singular importancia
los referidos certificados. Gon relacién a terceros, solo
ellos acreditan la plenitud y limitacién de los derechos
inscritos (art. 22); impllcan una anolacién preventiva del
negocio en gestacidn (art. 18 inc, b) y c} y art. 25),
constituyendo una expresa excepcian al principio sentado
en el comentado art. 19, al otargar prioridad al documento
presentado en segundo término, cuande se instrumentd
durante el plazo de vigencia de los mismos (art. 17). Miguel
N.Falbo. La certificacion regisiral con reserva de prioridad.
Revista Notarial, Colegio de Escribanos de La Plata, 1975,
N2 819, pag. 399,

(37)N.del A.: Nos referimos aqui al "cierre registral”,
que se produce en Argentina, llamado técnicamente reserva
de "prioridad indirecta’y que consiste en el amparo registral,
no sélo en la fase inscriptiva, sino tamhién en la de
cerificacion, puesto que ésta se combina con un asiento
que reserva la prioridad. Vale decir que cuando el notario
pide una certificacion, asegura su “posician registral” y
obtiene un mejor derecho que oiros, que a tltime momento
lleguen antes que €l (arl. 5y art. 25 de la L.R.). De modo
que cualquier otro documenta que se presente con poste-
rioridad, a la expedicidn del certificado, para su inscripcion
al Registro, éste debera inscribirlos en forma condicional,
es decir sujeto a la condicién suspensiva, que se presente
el documento para el cual se habla reservado la prioridad
{art. 25 L.R.). a
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