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1. Probablemente, nos olvidaremos de hacer el cambio. Pero el préximo.
nimero (12 Quincenade enero, 1993) entraremos enel ANO Xll da LA LUNES,
revistilla o revista que se encuentra a punio de llegar a los seiscientos
suscriptores. Como siempre sucede, las treinta o cuarenta bajas de la Gltima
suscripeion han side absorhidas por un ndmero mayor de altas. ¢ Por qué?
Los castizos dicen "jEchale un galgo! .

It Fue un largo y duro debate, Pero en el Gltimo Consejo de Redaccion los
consejeros obtuvieron, finalmente, las vacacionas que reclamaban. A'este
paso, lendremos que pactar un Convanio Colectivo. El resliltado: ni casos,
nl resoluciones ni sentencias. Ni tan siquiera se avinieron a convenir
servicios minimos. E, incluse, algtn desvergonzado se atrevié adecir: "Sera
buena una pausa o interregne porque me parace que los nuevas Letrados
de la DG nacesitan unas jornadas de coordinacion, planificacién y relaja- -
cién. 1Son tantos los recursos y tantos ellos y tan nuevos|. jQué desfacha-
tez de Consejero: escudarse en nuestros esforzados compaferos para
ocultar la propia desidial

IIl. Nos apanaremos, pues, con dos excelentes y exhaustivos trabajos sobre
la reciente Reforma del Reglamento Hipotecario: uno de NICOLAS RICO
MORALES, director de |a revista FOLIO REGISTRAL, editada por el Centro
de Estudios Registrales de Andalucja Oriental; y el otro, de nuastro amigo
EDUARDO (M.-PINEIRO CARAMES), Con ambos trabajos méas los ya
publicados por la LUNES en nimeros anteriores, nuestros lectores dispo-
nen de unverdadero Manualiffo. {Ver: Num. 242: Texto Integro de la Refor-
ma; en el mismo nimero, LA RECIENTE MODIFICACION DEL REGLA-
MENTO HIPOTECARIO. AVANGE DE 1 AS NOVEDADES MAS IMPOR-
TANTES 5IN GOMENTARIOS CRITICOS, da Jests Cuéllar; en el ntim. 243;
EL MINISTERIO, LA DGAN Y EL COLEGIO DE REGISTRADORES, dal
citado Nicolas Rico Morales; en al nim. 245; ALGUNAS NOTAS PRACTI- .
CAS SOBRELAINMATRICULACION... CONFORMEAL NUEVOART. 298, °
de Gonzalo Aguilera; en el nim. 246: BREVES NOTAS SOBRE
INMATRICULACIONES YEXCESOS DECABIDAALA VISTADEL RD
1857/98, DE 4 DE SEPTIEMBRE, de Manuel Gonzalez-Meneses; y en
elndm, 247: EL RECURSO GUBERNATIVO, da Constancio Villaplana).
Siatales trabajos unimos el que hemos recibido estos dlas y publica-
remos en el proximo nétmero, el Manualillo de la raforma del RH se
engordard un poco mas. {Serd: AEFLEXIONES EN TORND AL NUE-
VO ARTICULO 298 RH, da Sergio Saavedra).

IV. Hay mas trabajos de autores lunésicos que, en unién de jos casos,
resoluciones y sentencias, y de las ahultadas reformas |egales de
finales de afo, conformaran nuestros préximoes nitmeros.

(Y V. La impresora de la revistilla estd averiada, de :
suerte que este ndmero solo puede revisarse a través
e la pantalla y no sobrs el paps! (que es el que "canta”
los errores de compasicion, La experiancia nos dice que

abundaran. Lo sentiremos sLas asl)

LIS OA

\ VALENCIA




REFORMA DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO

{Transcripcion, casi total, del "Nurmero monografico” de FOLIO REGISTRAL, num. 75, de noviembre de 19988, Nuestra "rapifa”
alcanza niveles celestiales).

BIENES ¥ DERECHOS INSCRIBIBLES.

INSCRIPCION DE BIENES DE LAS
ADMINISTRACIONES PUBLICAS.
(Arts. 4,5, 6,17 y 19).

Articulo 4.

Serdn inscribibles los bienes inmuebles y los
derechos reales sobre los mismos, sin distincion de la
persona fisica o juridica a que pertenezcan, y por tanto,
los de las Administraciones Priblicas y los de las
Entidades civiles o eclesidsticas.

Articulo 5.

Los bienes inmuebles de dominlo pablico también
podrin ser objeto de inseripeldn, conforme a su
legislacion especlal,

Articulo 6.

Si un inmueble de propiedad privada adquiere 1a
naturaleza de bien de dominio piblico, se hari constar
esta circunstancia en Ia inscripcion del titulo de
expropiacidn, deslinde, cesidn obligatoria o cualquier
otro del que resulte tal condicién,

Articulo 17,

Los bienes inmuebles y los derechos reales que
pertenezean a las Adminlistraciones Piblicas se
Inscribirdn en los Registros de Ia Propiedad de los
partidos er que radiquen aquéllos.

Las Administraclones Piblicas adoptarin las
ordenes necesarias para la inseripeidn de sus bienes, con
arreglo a su legislacidn especial.
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IEn las inscripciones podri hacerse constar el
organismo o servicio al que se hallaren adscritos los
blenes. 51 aquéllos tienen personalidad jurfdica y los
bienes pertenecen a su patrimonio independiente, se
Inseriblirin a favor de los mismaos.

Con posterioridad a la Inscripeion de los bienes,
podrad también hacerse eonstar por nota marginal los
camblos de adscripeion de los bienes de las
Administraciones Piblicas a los diversos drganos de las
mismas, por reorganizacion, slteracion administrativa o
por cualqulier otra causa, mediante el traslado de fa
disposicion adminlstrativa correspondiente.

La previa division horizontal del edificio no serd
necesaria, si esti Inscrito a favor de la misma
Administracién Pablica, siempre que se jdentifiguen
claramente las partes del inmueble objeto de
adseripeldn.

Las trunsferencias de bienes entre distintas
Administraciones Publicas se harin constar por
inscripeion, en virtud de Ia disposicién administrativa
que las haya acordado.

Articulo 18.

Slempre que exista titnlo insceribible de In propiedad
de lag Administraciones Piblicas sobre los bienes que
deban ser inscritos con arreglo n los articulos 4, 6 y 17 de
este Reglamento, se presentari en el Registro respectivo,
y se extenderd, en su virtud, una inseripeion de dominio
a lavor del que resulte duefio, la coal deberd verificarse
con sujecion a lus reglas establecidas para la de los
particulares y a lus normas del articule anterlor.

Cuando no exista titulo inscribible para practicar la
Inserlpeion, se estard a lo dispuesto en los articulos 206
de la Ley y concordantes de este Reglamento,




EXPOSICION DE MOTIVOS:

“Se suprime por inconstitucional la prohibicion de
inscripeion de los templos destinados alculto catdlico,
y se admite, siguiendo las leglsiaciones especiales
sobre Patrimonic del Estado y de las Entidades Locales,
la pasibilidad de inscripeidn de los bienes plblicos con
arreglo a su legislacidn especial”, .

"Se actualiza |a reglamentacidn de las
adscripciones de bienes a los diversos drganos de las
Administraciones Plblicas y de las transferencias de
bienes entre las mismas, cuastidn hasta ahora no
regulada, a pesar del gran nimera de transferencias
del Estado en favor de las Comunidades Autdnomas
(articulos 4, 17 y 18)".

COMENTARIO:

—En general, se habla en éstos ariculos de “las
administraciones plblicas”, {la anligua redaccion se
referia al Estado, la Pravincia, el Municipio y las
entidades civiles y eclesiasticas) y engloba al Estado,
las Comunidades Auténomas, las Diputaciones y los
Ayuntamientos.

Asimismo cabrla entender aplicables estos aris.
en los que sea pasible, a la llamada "Administracidn
Institucional” (e]. las universidades).

Se entiende por Entes Institucionales, los creados
por la Administracion publica, gue les doia de
organizacion y autogobiernc para el cumplimiento de
sus fines {nacionales o locales; culturales, de crédito,
agrieolas, empresariales, urbanisticos ete.). Asimismo
pueden crearse socledades de gestién directa al
amparo de la legislacidn de régimen local.

La Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Plblicas y Procedimiento
administrative comuin (26 noviembre 1992) considera
a éstas entidades de derecho piblico con personalidad
juridica, coma pertenecienies a la Administracion
Publica, estandose encuanto supersonalidad concreta
—que daterminara la titularidad registral— y a su
capacidad a la norma creadora de cada entidad.

—Art. 4.- Selimita asustituirlareferenciaal Esiado,
Provincia y Municipio, por la mas genérica de
Administracicnes plblicas.

—Art. 5.- Hasta [a Reforma del RD 4 septiembre
1998, el art. 5 exceptuaba de |a Inscripcién los bienes
demaniales (de dominio publico), del Estado, la
Provincia y el Municipio, las servidumbres de utilidad
pitblica y los templos destinadoes al culto catélico.

Sin embargo, éste sistema de la no inscripcién de
los bienes demaniales fue tendiendo a quebrar en los
tiempos mas recienies, como sefala Parejo Gamiz,
pues ademas de los grandes intereses en juego, es
evidente gue la situacidon ha cambiado: un ndcleo
importante de bienes demaniales no goza en la
actualidad de la ostensibilidad de esa publicidad patente
que anies ienia, siendo su exclusidn del Registro
perturbadora; y Ios continuos ataques que sufre el
dominio pablico asi lo demuestran. Asi lo expusieron
Martin Hetortillo y Tirso Carretero, y res. de 14
diciembre de 1953 y 24 noviembre 1964 apuntaron la

necesidad de que fuesen inscritos los bienes de dominio
plblico.

Importantes normas de caracter administrativo
apertaron una orientacidn distinta a la del RH, y asfse
puedencitar el Rto. de los Bienes de las Corporaciones
Localesde 1955, Laley de Montes, la Ley de Patrimonio
del Estado, el Rto. de Gestion Urbanisticade 1978y la

Por ello, la reforma actual recoge esta tendencia
administrativa, y considera inscribibles, en el actual
art. 5 “Los bienes de dominio pdblico, conforme a su
legislacian especial®,

En cuanto a los templos destinados al culto
caldlico, Jalibertad religiosay la igualdad de trato a las
distintas confesiones hacian que tal normapudiese ser
anticonstitucional, encuyabase, ha sido suprimida por
la reforma citada,

Por oira parte, ¥y en un ambito puramente
hipotecario, la no inscripcion de los templos catdlicas
ya eradiscutida, y en la practica se presenlaban casaos
tan chocantes como la no inscribibilidad de templos
situados en locales de planta baja en edificios en
régimen de Propiedad Horizontal. En éstos casos, el
local estaria ya inscrito a nombre de su promotor, y asi
continuarfa después de la transmision a la Iglesia
Catdlica, con los perjuicios que ello podria acarrearie
an casos de embargos, suspensiones de pagos ete.
del promotor. Asimismo, se impedirla ala Iglesiallevar
una administracion moderna de sus fincas, no
pudiéndolas por ejemplo hipatecar: significarfa una
traba a la posible inseripcidon de enajenacicnes del
local si dejase de estar destinado a su fin eclesiastico,
al chocar con la falta de tracto sucesivo y asl
sucesivamente.

—Art. 6.- Regula la adquisicién por las
administraciones plblicas de un biende los particulares,
para que pase a ser de dominic publico.

Hasta [a reforma, dado qua éste tipo de blenes no
podia ser inscrito a favor del Estado con tal caracter,
estando el bien inscrito a favar del transmitente, si se
transmitia a la Administracion, procederia la
desinscripcion. En la actualidad, se admite su
inscripcian a favor de |z Administracion, en virtud del
titulo transmisivo, se citan los de expropiacion, deslinde,
cesion obligatoria o cualquier ofro.

En panticular el principal supuesto seré el de los

titulos procedentes de sistemas urbanisticos de
equidistribucion (compensacion, cooperacién,
expropiacion, convenio urbanistico), en los que se.
planteaba la duda de inscribir los bienes que se’
adjudicaban a los Ayuntamientos con destinc al usoy
servicio publico, que ahora podrén ser inscritos sin
dificultad.

—Art. 17.- Tiene cuatro partes distintas, referentes

— la inseripcian.,

— la adseripcion de los bienes a organismos y
servicios plblicos.

— los cambios de adscripcion.

— las transferencias entre Administraciones
piblicas.

o
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1.- En cuanto a la inscripeldn, se astablecs la
obligacién de inscribir los bienes {"se inscribirdn™; "se
adoptarén las 6rdenes necesarias para la inscripcion®),
que parece que sa referird tanto a los bienes
patrimoniales como a los demaniales. Dada la escasa
efectividad de la obligacién ya existente acerca de los
patrimoniales, dudamos de que ésta obligacién sea
mas efectiva. '

La inseripcion se efectuard a nombre de la
Administracian Puablica de que se trate; y si los bienes
se adscriben a un determinado arganismo o servicio
con personalidad juridica y patrimonio independiente,
se Inscribirdn directamente a su favor {(Ej. un
Ministerio...).

2.-Seregulala adscripciony desadscripcién de
los bienes = los diferentes organismos o servicios de la
Administracién, pero nada se dice respecto de ia
afectacion o desafectacion de los mismaos.

Las diferencias entre ambas conceptos son
conocidas:

En primerlugar, un bien puade cambiar de desting,
de forma que pase de ser patrimonial a demanial o
viceversa: es lo que se conoce por su afectacién o
desafectacion al servicia plblico:; Por su afectacion un
bien patrimonial pasa a ser demanial; por su
desafactacian, un bien demanial pasa aserpatrimonial,

Por su parte, la adscripcion de un bien supone su
atribucién a alglin organismo del Estado, para el
cumplimiento de sus fines. En éstos casaos, dichos
organismos o Entidades Auténomas del Estado reciben
los bienes sin adquirir su propiedad, pudiendo utilizarlos
para los fines que determine la adscripcién, quedando
sujetadicha adscripcién al posible derecho de reversion
porfalta de uso adecuado al previsto (arts. 80,82 y 79
de la l.ey del Patrimonioy 1652 169 de| Reglamento).
l.a desadscripcidn, serfa al retorno del bien al patrimoni
general del Estado. :

3.- En la actualidad no se exige que la inscripcion
a favor del Estado haga constar el carécter de los
plenes {patrimoniales o demaniales), ni tampoco se
regula los cambios de afectacién. No obstante, el ar.
6 establece que an las adquisiciones de bienes para el
dominio plblico se haga constar ésta circunstancia, y
nadaimpide que en el Registro constentanto al carécter
de los bienes como sus cambios de afectacién (en
cuyo caso, lo ldgico serfa hacerlos constar mediante
nota al margen de los respectivos asientos),

4.-Encuantoalastransferenciasde bienes entre
las distintas Administraciones Pdblicas, se dabase
legai al sistema ya utilizado respecto de las
transmisiones de bienes del Estado alas Comunidades
Auténomas: inscripcidén con base en la disposicion
administrativa que las acuerde,

—Art. 18.- Determina los titulos en virtud de [os
cuales puede practicarse la inscripeidn a favor de
las Administraciones plblicas. Son, en rasumen: el
titulo ptblico de adquisicién de un particular y la
disposicién administrativa en casos de cambios de
adscripcién de bienes y transferencias entre las
administraciones.

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 248, PAG. 4

A falta de tltulo inscribible, la inscripcion se
sfectuara mediante certiflcacién administrativa del
art. 206 LH. Notese que no se habla de falta de
Inmatriculacion de la finca, sino de falta de titulo
inscribible, lo que puedes plantear la cuestlon de si
podria utillzarse la certificacléon como titulo
reanudador del tracto sucesive respacto de fincas
yainscritas. Aunque la Reforma de 30 diciembre 1996
amplio la utllizacion de la certficacidn respecto de
obras nuevas, divisiones horizontales y madificaciones
objetivas de las fincas, no parece que pueda ampliarse
su ambito a las reanudaciones de tracto, ya que las
cartificaciones de dominio contindan siendo un media
inmatriculador, y ello irfa contra el art, 200 LH. Se trata
simplemente de una incorrecta redaccion de éste
articulo.

TITULARIDAD REGISTRAL.
(Art. 11) v
(81.3 y 269 bis R.R.I.)

Artfculo 11.

No serdn inscribibles los bienes inmuebles y
derechos reales a favor de entidades sin personalidad
Juridica.

Los bienes inmuebles y derechos reales de las
uniories temporales de empresas serin inscribibles en el
Ragistro de la Propiedad slempre que se acredite,
conforme al articulo 3 de Ia Ley Hipotecaria, Ia
composicion de Ins mismas y el régimen de
administraclén y disposicién sobre tales bienes,
practicindose la inscripcidn a favor de los socios o
miembros que la Integran con sujecion al régimen de
administracion y disposicion antes referido.

Podrin inscribirse cesiones y adjudicaciones de
bienes inmuebles y derechos reales a favor de las
comlisiones de acreedores, sin necesidad de expresar su
composicion, acordadas en convenios que pongan fin a
suspensiones de pugos, concursos o quiebras,
identificindose en el asiento el autoe judieial de
homologacién del convenlo, Tales inscripeiunes no serdn
oponibles a los acreedores que acrediten haber
ejercitado su derecho de abstencion mediante
certilicacidn judicial,

Serds susceptibles de inscripeién los bienes
inmuebles y derechos reales pertenecientes a fondos,
sean fondos de pensiones, de inversién interior o
exterior, de titulizacién hipotecaria, o de titulizacion de
activos. El acta de inscripcién se practleard a favor de
dichos fondos como bienes de! patrimonio de los mismos.

Tamblén podrin practicarse anotaciones
preventivas de demanda y embargo a favor de las
comunidades de propletarios en régimen de propledad
horizontal.

Art, B1.3 RRM.

“3, Podrin también inseribirse las socledades
civiles, cualquiera que sea su objeto, aunque no tengan
forma mercantil™.

“Articulo 269 bis. RRM. Inscripeicn de las
sociedades civiles.




1. Las sociedades civiles con forma mercantil serin
objeto de inscripeidn con arreglo a las reglas aplicables a
la forma mercantil que hubieran adoptado,

2. Las sociedades eiviles que no tengan forma
mercantil podrin inscribirse con arreglo a las normas
generales de este Reglamento en cuanto le sean
aplicables.

En la inscripclén primera de las socledades civiles se
hari constar las siguientes circunstancias:

12, La identidad de los socios.

2%, La denominacion de la sociedad en ka que deberi
constar la expresion “*Sociedad Civil”.

32, El abjeto de la sociedad.

4%, El régimen de administracién.

5% Plazo de duracion st se hublera pactado.

62, Los demis pactos licltos que se hubieren
estipulado,

En la hoja abjerta a Ia sociedad serdn inseribibles el
nombramiento, cese y renuncia de los ndministradores,
los poderes generales, su modificacién o revocacién, la
admision de nuevos socios, asi como la separacién o
exclusion de los existentes, la transmisidin de
participaciones entre los soclos, y las resoluciones
Judiciales o administrativas que afecten al régimen de
administracidn de la soeiedad”.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

"Se admite {articulo 11} lainscripeidn en el Registro
de la Propiedad a favor de los socios o miembraos
integrantes de ciertas entidades carentes de
personalidad jurldica, pero que generan situaciones
juridicas intermedias merecedoras de publicidad
registral, con sujecion a su régimen propio, tales como
las uniones temporales de empresas, las
comisiones liguidadoras, los fondos sean de
pensiones, de Inversidn {interior o exterlor), o de
titulizacion de activos.

En el mismo sentido, se sanciona la posibilidad de
practicar anotaciones preventivas a favor de
comunidades de propietarios en régimen de
propiedad horizontal,

Asimismo se ampara—a través de una disposicion
adicional que modifica el Reglamento del Registro
Mercantil-—|aposibilidad de que las sociedades civiles
sean objeto de inscripcldn en tal Registro, aunque
no tengan forma mercantil, con la finalidad de que
tales sociedades ambién puedan gozar de las ventajas
del reconocimiento a través de un instrumento de
publicidad "erga omnes”. De esla manera no solo las
sociedades civiles con forma mercantil sino también
aquéllas que tengan una forma puramente civil podran
gozar de las ventajas de inscripcién en el Registro
Mercantil, para poder después inscribir los bienes a su
nombre en el Registro dela Propiedad. Se resuelve asi
el problema de Ias sociedades, que realmente quieren
regirse como sociedades civiles, sin adoptar unaforma
mercantil gue las desvirtue. También, por otro lado, se
ajusta |a publicidad formal a su particular naturaleza,
con sujecion a las normas de proteccidn de datos y de
los consumidores”,

inscribirse como tales en el ragistro.

COMENTARIO.

El art. 11 parte de una base obvia, estableciando
un principio general: no podrén inscribirse los bienes a
favor de entidades sin personalidad juridica, y
admitiendo a continuacién excepciones adicho principio
al permitir la inscripcidn a favor de algunas entidades
cuya personalidad podria inducir a dudas.

1.- Encuanto a las sociedades, |as Unicas dudas
al respecto se referian a las socledades civiles,
respectode las cuales, teniendo forma mercantil podian
inscribirse en el RM, adquiriendo asi personalidad
juridica, y pudiendo inscribirse bienas a su nombre en
el RP.

Encuanto alas sociedadesciviles strictu senso,
la inscripcion de bienes a su favor chocd
tradicionalmente con su falta de parsonalidad juridica,
sobre todo si sus pactos se mantanian reservados; y
aunque dichos pactos no fuersn reservados y se
otorgase escritura piblica, ante la falta de un medio
aspecilico para acreditar ja adquisicién de la
personalidad juridica.

La doctrina mas moderna (Garcla Garcla, Badia
Salillas, Hernandez Mancha), venla abogande no
obstante por la necesidad de dotar a estas socledades
de titularidad registral, sobre todo respeclo a los actos
que levasen consigo una apartacion a la sociedad de
bienes inmuebles.

Enfareforma, se parmite lainscripcidn en el RM de
toda clase de sociedades civiles, (D.A, que eslablece
el art. 269 bis RM), lo que implicara:

—laadquisicién por dicha sociedad de personalidad
juridica derivada de la inscripcidn en el RM.

—la posibilidad de inscribir bienes a su nombre en
el BP, en base a dicha personalidad juridica.

2.-LaE.deM. hablade que se permite lainscripcidn
en el registro a favor de socios y miembros
integrantes de clertas entldades carentes de
personalidad juridica, pero que genaran situaciones
intermedias merecedoras de publicidad registral, y que
estdn sujetas a un régimen propio, como las uniones
temporales de empresas, las eomislones
llquidadoras, y los fondos de pensiones, de
Inversion o de titulaclidn de actives.

A)Uniones de Empresas. Las Unionas tempora-
les de smpresas para efectuar alguna obra determinada
carecen de personalidad juridica, por lo gue no podfan

De la regulacidn del art. 11 puede deducirse:

—La necesidad de que la Unién Temporal se
constituya medlante escritura pdblica y sea éste
documento el que acceda al registro.

—Ha de acreditarse, por medio de dicho
documento, la composician de la Unién Temporal y e
régimen de administracion y disposicién da |la misma.
Este régimen de administracion y disposicion pactado
entra los componentss de la Unidn Temporal, ha de
hacerse constar en el cuerpo de |a inscripeidn,

--E[ acta de inscripcidn no se practica a favor de
la Unién Temporal de Emprasas, sinc a nombre da sus
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socios o miembros que la integran, y con sujecion al
régimen de administracion y disposicién ya referido.

Con todo ello es cbvio que el Reglamento no
pretende atribuir a éstas Entidades personalidad
juridica, sino simplemente reglamentarlaformaen que
puedan inscribirse bienes a su favor. Asimismo, la
constancia de su régimen dispositivo en el Registro
posibilitard la calificacion de los actos dispositivos
sobre los hienes, amén que servird de base para la
existencia de tracto sucesivo en dichas transmisiones.

No deben de confundirse con las Uniones

Temporales, las Agrupaclones de Interés
Econdmico, que sf tienen personalidad juridica, y
cuya insecripcion no ha de ponerse en duda.
" Actualmente se ragulan las Agrupaciones de
Interés Econémico porLey de 12 de abrlide 1991, que
las dota de personalidad jurldica, siendo en sintesis su
contenido:

—Constitucién: Mediante escritura publica, cuyo
contenido se establece, y que se inscribird en al R.M.,
aunque no se liga exprasamente [a adquisicion de su
perscnalidad jurldica a la inseripcién en el registro.

l.as agrupaciones de interés econdmico son
Inscriblbles an al R.P. desde el momento en que se
inscriben en el RM, v la inscripcidn ha de hacerse a
favor de la unién de empresas, desde el punto y hora
an que laley y doctrina les atribuye una personalidad
juridica independisnts.

Estas Inscripciones se haran a favor de la propia
Agrupacién de Interés Econdmico, como entidad
indepaendiente, sin que exista una comunidad o
profndivisién sobre los bienes entre las sociedades
que la formen.

B) Comisiones de acreedores en convenlos
derivados de Suspaensién de Pagos, Concurso y
Quiebra. Dentro del contenido de los Convenios con
los acreedores en S.P.y Quiebras, puede establecerse
el acuerdo de cesidn global de bienes o abandono del
activo a los acreedores para que lo liquiden
privadamante y cobren con su Imputacién de carécter
liberatorio; o bien para que continlen conjuntamente
con |a explotacidn empresarial {(arts. 1176.2 C. de C.).

Hasta ahora se inscribia sl convenio en su totalidad,
englobando dichas adquisiciones, pero no podian
Inscribirse directamente las cesiones, por falta de
personalidad juridica de la comision de acreedores.

Pues blen, la reforma permite la inscripcion de los
bianes inmuebles cedidos o adjudicados afavorde las
comisiones de acreedores, en virtud del auto
aprobatorio del Convenio,

La inscripcion dotard asfl a la comisidn de
acreedores de legitimacién dispositiva sobre los bienes
{antes habla de deducirla de lainscripcidn genéricadel
convenio), pero no sard oponible a los acreedores que
hubisren ejercitado su derecho de abstencidn, que
seguirdn teniendo un derecho de ejecucidn
independiente scbre tales bienes, a pesar de su
inscripcion.

—Por la separatio ex iure crediti, se permite a
ciertos acresdores que ejacuten sus créditos fuera de
ia masa de la quiebra.

Tienen deracho de separacian, fundamentalmente
los acreedores pignoraticios, los hipotecarios que ya
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hayan iniciado su ejecucldn antes de declararse |a
guisbra y los de hipoteca naval.

Los demés créditos quedan integrados en la masa
de la quiebra, si bien los créditos hipotecarios que aun
no estén en ejecucidn tienen un derecho al cobro
preferente, dentro de ella.

C) Fondos de pensiones, de ipversidn, de
titulacién hipotecarla y de titulacién de activos. Se
refiere 6ste ndmero a distintas sociedades de inversidn
colectiva, caracterizadas como fondos, en cuanto los
hienes inmuebles que integren el patrimonio de las
mismas.

En la actualidad se regulan:

—lJos Fondos de Inversidn por Ley 26 dicimbre
1984 y Rio. 2 noviembre 1990.

—los Fondos de pensiones en Ley de 8 de Junio
de 1987 y Rto. de 30 septlembre 1988; se traila de
instituciones que se ocupan privadamente de |a
previsidn social, fuera del ambito du la Seguridad
Social del Estado.

—los Fondos de titulaclan hipotecaria, o tliulos
del mercado secundario de hipotecas, pueden ser:

a) Cédulas hipotecarias, que sontltulos que estan
garantizados por |a tolalidad de las hipotecas que, en
cualquier tiempo, estén inscritas a favor de la entidad
emisora.

b) Bonos hipotecarios, que son titulos
garantizados solo condeterminadas hipotecas inscritas
a favor del emisor, que constan expresamante en el
tltulo constitulivo.

c) Participaciones hipotecarias, que sdlo estéan
garantizadas con un crédito concreto inscrito a favor
de la entidad emisora.

En nuestro derecho, la normativa vigente al
respecto esta constituida porla Ley de 25 de marzo de
1981, sobre regulaclén del Mercado Hipotecario y
su Reglamento, de 17 marzo 1982, modificado por
R.D. de 2 de agosto de 1991, {NR. Hay nueva Ley).

Parala administracion y gerencia de dichos fondos
pueden constituirse sociedades especiales, que se
inscriben en el RM,

~—Ilos Fondos de titulacién de activos, son los
constituidos por las entidades de financiacion y aharro,
a fin de movilizar sus activos y colocarlos de nuavo en
a] mercado monetario.

Entodos estos casos se permite que los inmuebles
adquiridos por éstos fondos {&]. un inmueble para sede
sacial, o sucursal, oficinas ete) se inseriba directamente
a favor de los mismos. Con ello se esla dando un pase
indudable a |a consideracidn de estas organizaciones
camo dotadas de plena personalidad juridica, lo que la
legislacidn de las mismas a meadio plazo
indudablemente hara.

3.- Finalmente, se permite expresamente la
anotacion de demanda y de embargo a favor de
comunidades de propietarios en régimen de D.H.
Fuerade [aregulacidndela LPH, queda el problema da
la personalidad juridica de la Comunidad a efectos da
embarges a su favor y contra la misma.

La Junta de propietarios carece de personalidad
juridica (Res. 1 septiembre 1981); aunque la tiene
procesal, pudienda demandar y ser demandada. La




falta de personalidad juridica plantea problemas sn
tornc a la posibilidad de anotar preventivamente un
embarge a favor de la Junta de Propietarios; Aunque
parte de la doctrina deiiende Iz denegacion de los
embargos afavorde la Comunidad de propietarios, por
su falta de personalidad, la mayoria admite dicha
anotacion sobre la base de que la anotacidon no da
nacimiento a derechos subjetivos de naturaleza
real, imitdndose a reflejar una situacian procesal,
En la actualidad admiten dicha anotacion Res. de 9
febrero y 18 marzo 1887, 1 de junio de 1989 y 19 de
febrero de 1993.

Supuesto distinto es el de que la comunidad de
propietarios seademandada pordeudas acuyo pago
haya sido condenada dichacomunidad: En estos caso,
estima la D.G.R.N. {(Res. 27 y 30 junio 1986, 5
septiembre 1988 y 24 agosto 1933), que pueden ser
embargados directamente los bienes comunes gue
estén a disposicion de los drganos colectivos de la
comunidad {dinero metalico a disposicién del
administrador, saldos de cuentas corrientes de la
comunidad o retencion de cuotas de gastos comunes
a pagar por los propietarios), pero no pueden
embatgarse los bienes privativos de los comuneros
sin que un acuerdo de la comunidad determine la
responsabilidad de cada comunero y éste sea
llamado como parie personalmente a las
actuaclones judiciales.

La reforma admite:

—Ila inscripcién de embargos a favor de la
Comunidad de propietarios, sin distinguir si van
dirigidos conira los pisos o locales por impago de
cuotas o contra terceros por otras circunstancias,

—Ila inscripcidn de demandas a favor de la
Comunidad de propistarios, tanta contra propietarios
de pisos o locales, como contra terceros.

Paodria discutirse si la intencion del legislador es
referirse Unicamente a los embargos y demandas que
se dirijan contra los propietarios del inmueble; o cabria
admitirla anotacién a su favor de cualguier otro embargo
o demanda dirigido contra terceros. A mi entender,
debe admitirse la anotacidn con caracter general, ya
que el art. 11 esta redactado condicho caractergeneral,
y se incardina en las normas referentes a la titularidad
registral, {en ofro caso, su lugar seria |a regulacién
referante a la propledad Horizontal).

—npera no trata la reforma del problema de
demandas en contira de la Comunidad de
propietarios, y de la posible responsabilidad
subsidiaria de los bienes de cada comunero, en que
hay que entenderenvigarlajurisprudencia alrespecio,

CAMBIO DE SUELO POR VUELO.
(Art. 13).

Articulo 13,

En las cesiones de suelo por obra futura, en las que
se estipule que la contraprestaclon a la ceslon consiste en
la transmisidn actual de pisos o locales del edificio a
construir, que aparezean descritos en el propio titulo de
permuta conforme a fa Ley de Propiedad Horlzontal y

con fijactdon de la cuota que les correspondersd 2n [os
elementos comunes, 8l practicarse 1a lnseripeion se hard
constar Ia especial comunidad constituida entre cedente
¥ cesionario, slempre que se fije un plazo para realizar la
edilicacion, que no podri exceder de diez afios.

Salvo que en el titulo de cesidn se pacte otra cosa, el
cestonariv podri por si sole otorgar las escrituras
corvespondientes de obra nueva y propledad horizontal,
siempre que coincida exactamente 1a descripeidn que se
hiaga en ellas de los elementos independientes a que se
reliere el pirrafo anterior. Lo Inscripeién de Ia
propiedad horizontal determinard que tales elementos
queden inscritos n fuvor del cedente, sin necesidad de
formalizar actn notarial de entregn.

Salvo pacto en contrario, el cesionario no podri
enajenar ni gravar, sin consentimiento del cedente, los
elementos independientes que constituyen la
contraprestacion.

El régimen previsto en este articulo no serii
aplicable cuando los contratantes hayan configurado Ia
contraprestacion a ln cesion de forma distinta a lo
contemplado en el pirrafo primero o como meramente
obligacional. En este caso se expresard de forma escueta
en el cuerpo del aslento que la contraprestacion a Ia
ceslon os la obra futura, pero sin detallar ésta. Iin el acta
de Inscripeion y en la nota al ple del documento se hari
constar que el derecho a lo obra futura no es objeto de
inscripeion.

No obstante, si se hubiera garantizado Ia
contraprestacion con condicion resolutoria u otra
garantia real, se Inseribirdn estas garantfas conforme al
articulo 11 de In Ley Hipoteearia.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

"Se disciplina ast el contrato de permuta de suelo
por obra futura (articulo 13), que pese a su importancia
ecandmica y frecuenta utilizacion, no habia sido
regulada hasia ahora por el Reglamento Hipotecario;
tal regulacion se hace con caracler dispositivo, es
decir, admitiendo que los contratantes puedan
configurar con otro alcance, incluso puramente
obligacional, los derechos y obligaciones derivados
del contrato (asi resulta del dltimo parrafo del artfcule
13)".

COMENTARIOC.

Enlavida jurldica aciual es frecuentisimoel cambio
de suelo por vuelo, en 8l cual el duefia de un solar

(cedente) cede su propiedad a un promotor inmobiliario
' (cesionaria), con elfin de que construya un edilicio y la

revierta, & cambio de la cesion del suelo y como
contraprestacion, parte de lo edificado.

La falta de regulacién tanto civil como hipotecaria
del supuesto, hizo que tal figura pudiese taner varias
configuracionas en la practica:

Una posibilidad era el supuesto enque elduefiode
un solar lo cede a cambio de que en su dia se le
transmitan, como contraprestacion, alguno de los
elementos construidos.

En éste supuesto existe una perrmula de cosa
presente (el solar), por cosa futura {los departamentos
ya construidos). La transmision del solar es actual;
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mientras que se crea Un derecho sobre departamentos
futurosque es una obligacian de entrega de los mismos,
o a lo méas, un ius ad rem; para obtener mayores
garantias para el cedente del solar, normalmente se
establece una condicién resolutoria, En estos
supuestos, el tftulo constitutivo puede olorgarse
solamente por el cesionario, ya que ha existido
transmision del solar a su favor. Si en el mismo
documentos se efectia la entraga de los elemeantos
construidas, habran de intervenir cedente y cesionario.

Otra posibilidad es la de cedar solo [a titularidad
de parte del solar, y constituir entre cadente y cesionario
una comunidad de construccian.

Serd titulo las escrituras otorgadas por cedents y
cesionario y las operaciones registrales, serén: a)
Inscripcién del contrato de cesidn, afavor dal cesionario,
en que constaran los derschos que se raserva sl
cedente; b) Inscripcidén da la declaracién da Obra
Nuevay Divisién Horizontal, a favor del cesionario, con
reserva de los derachos del cedente. ¢) Inscripeion de
la enttega de pisos y locales pactades como
contraprestacion de [a cesion, la cual llevaré consige la
extincidn de los derechos a favor del cedente, incluida
en su caso la condicién resolutaria.

~ Elart, 13 trata claramente del supuesto de cesién
de suelo por vuelo, si bien su terminologfa es
particularmente confusa, pues habla de “cesién de
suelo por abra futura”, de "titulo de psrmuta" y de
"comunidad especial”", siendo dificil determinar cudl
sera la naturaleza jurldica dal supuesto a que se
refiere.

La cesidn de suelo por vuelo se configura como
unafigura de derecho dispositive, en la gue lo esencial
serd la voluntad de los contratantes, dejandose al
pacto entre las partes la posibilidad de configurar el
derecho del cadents a la contraprestacién de parte da
lo edificado como un derecha real u obligacional; y
dentro de su configuracién comoe derecho real, se
admiten pactos en cuanto a facultad de otorgar la
escritura de divisién horizontal y en cuanto a la
disposicién de los pisos que seran objeto de
contraprestacion.

Dando porsupueste dichas posibilidades de pactos
entre cedente y cesionaria, la reforma distingue:

1) Se entendera que el deracho del cedente
(contraprestacion) se configura con efectosreales,
si en altltulo de cesidn se describan los pisos o locales
que seran objeto de casidn, con las circunstancias que
exigelalLeydeP.H.,ysefijalacuotaqusecorrespondera
a los mismos an los elementos comunes,

En este caso, del art. se desprende:

A} que hay que hacer una espacie de anticipo de
la Division Herizontal, ya que sin un plantsamiento
de la misma ni se podréan describir las fincas, ni sobre
todo, sa podra fijar su cuota da participacion.

B) existirauna “transmisionactual” de los pisos
o locales a construlr, confilgurados coma
contraprestacion de a cesién. Al tratarse de cosa
futura, sin existencia real de presents, l6gicamente
solo podratenarse un derecho expectante sobira dichos
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pisos, que se convertird en derecho de propiedad
sobra los mismos en el momento en que se inscriba la
division horizantal.

En realidad, en ésta primera fase de transmision
del solar, la Gnica transmisién actual que existe es la
del suelo a favor del cesionarfo, con una
contraprestacidn expectants a favor del cadente sobre
la cosa futura.

C) se habla en el art. de la existencia de una
“comunidad espectal”. Ahara bien, de 4qué tipo de
comunidad pueda tratarse? Las respuestas pueden
sar.

a) existencia de unacomunidad de tipo remano
sobre el suelo, que tendria como caracteres;

—serfa una comunidad sélo sobre el suslo, yaque
se habla de slla al referirse a la inscripcién de la
transferancia del mismo, pero desaparece en el
momento en que se haga la constitucion del régimen
de propledad horizontal; en que se convierte en dicho
tipo de comunidad.

—cadents y cesionario tendrian una cuota de
participacion en dicha comunidad: el cesionario
{,cedente?) igual al tanto por ciento atribuido a los
pisos a adquirir en la propiedad horizontal y el cedente
{scesionario?) por la diferencia entre dicho tanto por
ciento y la cantidad 100.

—el régimen de administracion y disposicion de
las cuotas y la cosa en comun habrla de regirse por lo
dispuesto en los arts. 397 y 398 del CC. Asi por
ejemplo, la declaracidn de obra nueva y la division
horizontal requerirla consentimiento de los condéminos.

--pxistirfa actio comuni dividundo entre los
coparticipesy derechos de preferente adquisicidn para
cada uno de elios respecto de las transmisiones del
otro. Y mieniras que no se ejercite dicha accidn, la
comunidad no tiene plazo temporal de duracidn.

—la comunidad se resclverfa por las causas
generales de las comunidades por cuotas.

Por todo ello, claramente se ve que no puede
hablarse da una comunidad por cuotas, ya que en éste
supuesto dificilimente puede hablarse de identidad da
objeto e Igualdad juridica de las cuotas de cedente y
cesionario; ni de actio comuni dividunde; y a ello se
afiaden caracteres que la separan de la misma, como
as su caracter temporal, legalmente fijado en 10 afos,
y las facultades del cesionario para varificar por sisolo
los actos de obra nusva y division horizontal.

b) Conslderar que existe una comunidad
funcional.

Si el texto legal habla de comunidad, y dicha
comunidad se tipifica por la determinacién de un fin
especifico de fa misma (la construccion de un edificio),
podemos considerar que existe una comunidad espectal
en fupcion de dicho fin.

La llamada "comunidad funcional”, es un concapta
que se hacreado entorno adeterminadas comunidades
de propietarios de plazas de aparcamiento en sitanos-
garajes.

Dicha comunidad serfa una comunidad voluntaria
y permanente, creada por convenio entre los
canduefos, en atencién al uso especifico y unidad de
desting de los elementos que la forman, (g]. uso para
garaje y solo para garaje respecto de todos los




copropietarios) en la que en atencidn a ese uso
especifico y unidad de destino, al crearla se excluirian
la accién divisoria, el derecho de tanteo y retraclo,
rigiéndose por lo demas por al C.C.

Se trata de una comunidad especial admitida por
la Jurisprudancia an relacién al derecho navarro, en
virtud del principio "paramiento fuerc vienze”, o
prevalencia de |a voluntad sobre la Compilacidn, aun
en derechos reales.

En derecho comln se ha pretendido basar esta
figura en los arts. 392, 400, 401 y 1255 del CC y 4 de
L.P.H., y ha sido admitida por Res. D.G.R.N. de 20
febrero 1989, que estimé que los propietarios de dos
lvcales podrian construir, sin autorizacion de la Junta
del edificio, una comunidad funcional entre ellos, en
que se distinguen tres zonas dentro de alla—zona de
maniobras, zonade acceso y zonade aparcamientos—
; se adscribe a cada cuota una plaza de garaja en uso
axclusivo; se da a la cuota caréacter indivisible y de libra
disposicidn, se excluyan las acciones de division y
tanteo y retracto y se constituyen servidumbres de
paso entre las distintas zonas.

Esta comunidad funcional. en el supussto qus
comentamos, no habria de considerarse uncalco de la
establecida para los sdtanos-garajes.

—an ambos casos seria una comunidad creada
por acto voluntario de los comuneros, ¥ en atencién a
un fin especlfico: en éste caso, la construccidn de un
adificia.

—el fin perseguide determinara los caracteres de
cada comunidad: al ser un fin permanente, la de los
garajes serd de caracter permanente; al ser un fin
temporal, la de la construccion, serd de caracter
temporal.

—en ambos casos, la unidad del fin perseguido
axcluird la acte comuni dividundo.

—nada hay que impida al cedente ni al cesionario
latransmision de suderacho, paro ¢ levara ello consigo
la existencia de los derechos de tanteo y retracto para
elotro coparticipa? Pareca que en ésle caso, al contrario
que en la comunidad del garaje, el componente de
confianza entre los coparticipes, y la analogia con la
comunidad romana en lo posible, harlan necesaria la
existencia de dichos derechaos.

—I|a comunidad se regird por normas aspeciales
en cuanto a |a declaracién de Obra Nueva y Divisién
horizontal, que:

—puede hacer solo el casionario del suelo.

—cancrata el derecho expectante sobre |as fincas
detarminadas en que se concedid al producitse la
cesién del suelo.

—ponen fin a la comunidad especial, que se
transformara en la comunidad de propietarios de un
edificio en propiedad horizontal.

—Ila comunidad se extinguira por la declaracion de
division horizontal del edificio o por el transcurso de
diez afios desde su creacion sin realizar la edificacidn.
Pero una liquidacién de comunidad llevaréa consigo
gue cada comunero reciba bienes en proporcién a la
cuota que le correspondia en lacomunidad, loque sise
considera la existencia de una comunidad con cuotas,
dara lugar a consecuencias totalmente injustas para el
cedenta.

-

A pesar da la consideracion de que se tratard de
una comunidad muy aespecial, |a falta de identidad en
el objeto y de participacionas cualitativamente iguales
entre los interesados, asi como la dificultad de adecuar
los casos de disolucién da la misma a los de extincién
ds la comunidad de bienes, hace que ésta calificacién
se cuanto mencs dudosa.

¢} Considerar que aunque el Reglamento, ha-
bla de "comunidad especial”, lo hace como una
figura de diccidn, ya que en realidad no hay una
identidad de objeto y una participacién
cualitativamenie igual en el cedente y el cesionario:
al daracho de cedente y cesionario es de muy distinto
contenido, asi como sus facultades y obligaciones:
mientras que el cedents tiene derecho actual a recibir
la contraprestacién concretabie en su dfa sobre la cosa
a construir; el cesionario tiene en realidad |a propiedad
del suslo con obligacion de construir y entregar
detarminados elementos del edificio.

Por ello, aunque se hable de una “comunidad
especial (jy tan especiall), hay que tener en cuentaque
los derechos de cedenta y cesionario no son de la
milsma naturaleza, nl cualitativamente Iguales, y por
ello lo esencial a3 un estudio separado de cada uno de
ellos.

—Parparte delcesionario, éste raclbe la propiedad
del suelo, pero su derecho esta limitado por una
obligacldn recayente sobre el mismo (construir en un
determinado plazo) y un derecho real que asimismo lo
limita: el que tiene el cedente scbre determinados
elementos del edificio a construir,

—Por parte del casionario (3 cedente?), su derecho
es el de recibir en su dia los elementos del edificio en
que consiste la contraprastacidn por la cesién,

Dicho derecho, tal y como lo configura el primer
supuasto del art, 13 es un verdadaro deracho real, a
inscribible como tal.

Es un derecho "actual” sobre parte de un edificic
meramente proyactado, Al decir derecho actual sobre
una cosa no existente, creo que debe de referlrse a un
derecho ya existente, pero en grado de expectativa:
existe su contanido, pero su objeto estd en fase de
determinacion.

Es un derecho de caracter temporal, no pudiendo
exceder de 10 afos,

Contenido del derecho:

—el cedents tiene derecho a recibir en su dla la
titularidad de los pisos y locales proyectados, Miantras
tanto 4liense una cuota en comunidad sobre el suselo
que ceds, a modo de reserva de titularidad sobre el
mismao? No parece que asi sea por ladiccién delart. 13,
que solo se refiere al producto final, haciéndose la
cesion sobre |a tolalidad del solar. |

—mientras que dure la construccién del edificio
ipuede decirse que el cedente tiens un derecho
concreto sobre los pisos concretos en los que racaera
su derecho, en el estado en que se encuentren segln
avance la construccidn? Asl parece deducirse del
parrafo en que prohibe al cesionario disponer por sf
solo de dichos pisos y locales {que ha de referirse a
dicho momento de construccidn, yaque sise determina
la construccién y se hace la division horizontal, los
pisos ya se inscriben a nombre del cedente y el
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cesionario ya no podra disponer de ellos en forma
alguna).

—suponiendo que el edificio no legue a construirse
squé sucaderd? No puade decirse que sa disuslva la
comunidad, porque en dicho caso el cesionario tendria
deracho a percibir la parte que la misma le correspondia,
que al no entregar los bienas, es ninguna. En puridad,
lo que debe existir es una resolucién de |a ceslén por
incumplimiento de la entrega de la contraprestacién
fijada la verificarse, readquiriendo el cedente la
propiedad [ntegra de la finca.

—al cadente puede transmitir su derecho sobre los
bienes que ha de reclhir al terminarse [a construccidn.

d) En siima més que de una comunidad aspecial
setrata de unasltuaclén especial, cuyos caracteres
son:

—hay una cesién de |la propiedad de un solar, a
titulo oneroso, siendoe la contraprestacian laentrega de
pisos y localas en la forma que se determine entre las
partes.,

—a| ceslonario adquiere asfla propiedad del solar,
con una cbligacidn {canstruir en el plazo pactado, que
no exceda de 10 afios) y un deracho real limitativo:
entregar determinados elementos de la construccidn.

. —nace para el cedente Un nuevo derecho, que
sustituye al de la propiedad; el de recibir determinados
pisos y locales, derecho que nace desde el momento
de la cesién (por ello es actual), pero taniendo un
cantenido concreto y determinado; recae sobre cosas
futuras, un edificio meramente proyectado; se va
expandiendo sobre |a obra a medida que se construye
y se perfecciona totalmente, sobrela obrayaterminada.

—al perfeccionarse el derecho con la constitucidn
del edificio en P.H., ambos derechos se consolidan, en
el sentido que el del cedente se tema un derecho sin
limitaciones sobre los elementos revertidos y
desaparecen las [imitaciones del derecho del cesionario
sobre ol resto de lo construido.

—si no llega a terminarse la construccldn, se
necesltara un acuerdo entre cedente y cesionario para
la concrecion de sus derechos (aqulentrard el derecho
de obligacicnes con su amplia gama de supuestos:
culpa, dolo, caso fortuito etc); sinao llega a comenzarse
la construccion, el cedente tendra derecho a que se le
devuelva lo cedido, por incumplimiento de sus
obligaciones por el cesionario, sin perjuicio de los
daiios y perjuicio que pueda habérsele ocasionado.

Afaltade acuerdo senecesitaria resolucién judicial
determinativa de los derechos de cada interesado,
segln el grado de construccion efectuada.

En cuanto a la vigencia del asiento, se cancelarfa
en virted de acuerdo entre |las pares, solemnizado
mediante escritura publica. Tratandose de derecho
con duracién temporal se plantea el problema de si
serfacancelabls el asiento transcurridos 5 afios desde
la conclusién del pacto fijado, conforme al art. 177 RH,
reformado. Se trata de materia compleja en la que
habrad que ser cauteloso, ya que la cancelacién del
derecho llevara consigo la readquisicion por el cedente
del pleno dominio de |la cosa cedida, en un juego que
puede considerarse andlogo al de una condicién
resolutoria, y cuyas consecuencias habra que
considerar muy detanidamente.
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Se trata por ello, de una sltuacion jurldica sul
generls, que no puede conslderarse como una
comunidad, ni siquiera funcional, y que va a dar un
amplia juege a la inventiva juridica de los Intérpretes.

Como conclusidn, a mi modo de ver, la reforma
nada anade a la callfiacién juridica que antes se tenia
de |a figura: se trata de una permuta de suelo (cosa
presente) por vuelo {cosa futura), en laque una de las
partes cede al suslo, con un fin detarminado: |a
construcclén de un edificio y una contraprastacién
diferida en el tiempo, que se hard efectiva al terminar
la construceion del edificlo. Y que en modo alguno
hace nacer una comunidad da blenes en sentido
jurfdico, aunque exista una comunidad de interases
entre personas con derechos de distinta naturaleza y
status juridicos bien diferenciados.

2) Sino sefijan especificaments con sudescripcidn
y cuota los elemsntos objeto de contraprestacidn, el
derecho del cedente a dicha contraprestacion seraun
derecho exclusivamente obligacional.

Por su caracter cbligacional, dicho deracho no
serd objeto de inscripeidn especlfica, sino que sdlo
constard como contraprestacion da la cesién en e
cuerpode la inscripcion, expresando de formagenérica
los slementos o metros a transmitir en su dia, sin
descripcidn ni cuota de dichos elementos. En el actade
inscripcion y en la nota a pie de titulo sa ha de
espacificar que el derechoe a la obra futura no es objeto
de inscripeian. ..

Encuantoderecho exclusivamente personal noda
expactativa sobre los pisos concretos, [a ONy DH se
olorgard exclusivamente por al cesionario, no se
inscribirdn directamente los pisos a favor del cedents
por la DH y el cesionario podra disponer de dichos
pisos por s salo, sin Intervencidn del cedents.

El cadente sélo haré suyos los pisos abjeta de la
contraprestacion, mediante una escritura de cesién a
su favor, y mientras tanto el cedente aparece como
titular exclusivo de los mismos.

Por su caracter de derecho personal, el cesionario
linicamente puede obtener garantlas especificas
pactando una condicion resclutoria o una hipoteca
sobre los blenes cedidos, pero ello obstaculizarfa en
gran medida el posterior trafico juridico sobre éstos
blenes {scbre todo las hipotecas durante la
construceién),

MODELOS.

Cesion con derecho real de reversién de parte
de lo edificado.

Don... cade a Don... qus adquiere.., La cesidn se
etectia a cambio deobrafutura, conforme alo dispuesto
en el art. 13 R.H., con |a obligacién del cesionario de
construir sobre la finca una edificacién consistente
en..., an plazo de... y la atribucién de derecho a favor
dalcadente sobra los siguientes slemeantos dal edificio:
1) descripcién y cuota: 2) descripeion y cuota. Dichos
slementos descritos, una vez construidos, perteneceran
alcedente Don... y el resto de los elementos del edificio
al casijonario y promotor de la obra Don... En su virtud,




inscribo a favor de Don... en calidad de cesionarioy a
favor de Don... como cedente, sus correspondientes
derechos sobre la presente finca y la construccidn
futura, en los términos expresados. Asf resulta...

Cuando se haga la declaracién de Obra nueva,
sino se hiclese division horizontal canjuntamente:

—Ila hace solamente al cesionario.

—Actade inscripeién: "en su virtud inscribo a favor
de Don... la declaracion de O.N. en los términos
expresados, sin perjuicio de los derechos que
corresponden a Don... sobre parte de |a edificacion, en
los términos que constan en [a inscripcion...".

Cuando se inscriba la divisién harizontal:

—FEn la finca matriz:

—Ila hace solo el cesionario,

—en el cuerpo de la inscripcién: “Los elementos
del edificio pertenecen a Don... los nimeros... como
contraprestacion a la cesion del solar, seglin consta en
lainseripciony a Den... como cadente y promotor de la
construecién en cuanio a los demas elementos del
edificio”,

—en el acta de inscripcidn; “inscribo a favor de
Don... y Don... como cesionario y cedente de la finca,
suU titulo de division horizontal en los términos
expresados,

—En los elementos que ravierten al cedente:

*... ladivide horizontalmente, formando entre otras
la presente finca, cuya propiedad corresponde a Dan...
en calidad de cedents del solar segln consta en la
inscripcion... da la matriz; y a cuyo favor la inscribo en
pleno dominio, por titulo de DH".

—En los elementos que correspondan al
cesionario:

"... cuya propiedad caorrasponde al cesionario de la
finca y promotor del edificio Don... conforme cansta en
la inscripcicn... de la finca matriz, y a cuyo favor la
inscribo en pleno dominio, por titulo de DH".

DERECHOS DE SUPERFICIE,
ELEVACION Y PROFUNDIZACION.
(Art. 16).

Articulo 16.

1%.- Para su efienz constitucion deberi inscribirse a
favor del superficiario el derecho de constituir edificios
en suelo ajeno y el de levantar nuevas construcciones
sobre el vuelo o efeetuarlas bajo el suelo de fundos
ajenos. Los titulos piiblicos en que se establezcea dicho
derecho de superficle deberiin reunir, ademis de las
circunstancias necesarias para la Inseripcin, las
siguientes:

a) Plazo de duracién del derecho de superficie, que
no exceders de setenta y cinco afios en el concedido por
los Ayuntamientos y demas personas piiblicas, ni de
noventa y nueve en el convenido enfre particulares.
Transcurvido el plazo, lo edificado pasara a ser
propledad de! duefio del suelo, salve que se hubiese
pactado que el superficiario habria de conservar para de

1 edificactdn, fijindose la cuota que le corresponde y las
normus de comunidad por las que se rige el inmueble
una vez extinguido el derecho de superficie.

No obstante, antes de su vencimiento, podrd
prorrogarse la situaclon superficinria por otro periedo
no superior al miximo legal.

b) Determinacidn del canon o precio que haya de
satisfacer el superficiario, si el derecho se constituyere a
titulo oneroso.

c) Plazo sefialado para realizar la edificacidn, que
nio padri exceder de cinco afios; sus caracteristicas
generales y destino de la construccién. El transcurso del
plazo no impediri, sin embargo, 1a Inscripceion de la
declaracién de la obra nueva, slempre que el régimen del
derecho de superficie esté avin vigente e inscrito.

d) Pactos relativos a la realizacion de actos de
disposicidn por el superficiario.

e) Garantias de trascendencia real con que se
asegurd el cumplimiento de los pactos del contrato.

No serdn Inscribibles las estipulaciones que snjeten
el derecho de superficle a comiso.

29.- El derecho de elevar una o m4s plantas sobre un
edificio o el de realizar construcciones bajo su suelo,
haclendo suyas las edificaclones resultantes, que, sin
constituir derecho de superficle, se reserve el propietario
en caso de enajenacidn de todo o parte de Ia finca o
transmita a un tercero, serd Inscribible conforme a las
normas del nimerao 32 del articulo 82 de la Ley y sus
concordantes. En Ia inscripcién se hard constar:

a) Las cuotas que hayan de corresponde a las
nuevas plantas en los elementos y gastos comnunes o las
normas para su establecimiento.

b) Determinacién concreta del niimero miximo de
plantas a construir.

c) El plazo miximo para el ejercicio del derecho de
vuelo, que no podri exceder de diez afios.

d} Las normas de régimen de comunidad, si se
seiialaren, para el caso de hacer la construccion.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“Se da nueva regulacién al derecho dae superficie,
unificando los plazos de duracién y aclarando los
efectos que tiene la daeclaracion de la construccién
fuera del plazo de edificacidn inicialmente previsto
{articulo 16 parrafo 1); se acomoda la regulacion del
derecho de vuelo al principio ds aspecialidad, exigiendo
la fijacién de un plazo maximo para su ejercicio, sin
perjuicio da que una vez ejercitado lo construido sea
propiedad de su titular (artlculo 16 parrafo 2).

COMENTARIO.

A) Derecho de superficie. Se regula el deracha
de supetficie buscando una armonizacidn entre Ia
regulacion de la superficie urbana en la L8 y [a
regulacién hipotecaria.

Sus principales modificaciones san, por sllo:

—se recogen los plazos de duracién fijados en la
LS, queserande 75 y 99 afios respectivaments, segin
se concedan por los ayuntamientos o se pacten entre
particulares,

—se clarifica la posibilidad de la que podemos
llamar “superficie instrumental”, que es aguella que
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en realidad juega como un caso de cambio de suelo por
vuelo: se pacta un plazo de duracion del derecho de
superficie muy corto (hasta la terminacion de la obra
sobre el solar}, a cambio de una ravarsidn no total sino
sélo parcial de lo edificado al duefio del suelo
originalmente. Para que ello sea posible serd necesario
que sefije originariamente la cuotaque le correspondera
al superficiario conservar y las normas de comunidad
por las que se regira el inmuable una vez extinguido el
derecho de superficie.

Ello presupondra una espacie de "preconstitucion
de la PH", que antes no se exigia, o que unido & la
regulacidn espacifica del cambio de suelo por vuslo
induce a pensar que éste tipo de superficie instrumental
ira cayendo en desuso.

—Se clarifica la posibilidad de que la obra no se
haya terminado en el plazo pactado {(que no podra
exceder de 5 afios), permitiendo que de heche la
superficie continte mientras que la inscripcién de la
misma no haya sido cancelada, yaque eltranscurso de
dicho plaza neimpide el otorgamiento de laON unavez
transcurrido el mismo,

B) En cuanto al derecho de sobreslevacion o
profundizacién no superficiario, se clarifica su
regulacién coma derecho real auténomo (no unasimple
facultad del dominio), en aras del principic de
especialidad, estableciéndose:

—se exige |la determinacion concreta de su
contenido: nimero de plantas a construir y tiempo de
duracidn. .

—sa configura como un derecho de caracter
temporal, ya que su duracion no puede exceder de 10
afios, Ello no es dbice a que una vez ejercilado
(edificada la nuava planta pactada) el titular del mismo
adquiera la propiedad de lo edificado con carécter
permanente,

El transcurso dal plaze pactado o de los 10 afios
llevaria consige la extincién del derecho, lo que
implicarfa que la posibilidad de sobreslevar o
profundizar pasarfa a formar parte del edificio como
elemento comiin del mismo (el vuele o suelo).

CIRCUNSTANCIAS DE LA
INSCRIPCION.
(ART. 51.1 A 4).

Articulo 51, reglas 1%, 2%, 3t y 4%

1% La naturaleza de Ia finca se determinaréa
expresando si es ristica o urbans, el nombre con las que
lag de su clase sean conocidas en la localidad, y en
aquéllas, si se dedican a cultivo de secano o de regadio y,
en su caso, la superficie aproximada destinada a uno y a
otro.

Sl se aporta cédula, certificacion o licencia
administrativa que lo acredite se hard constar, ademas,
la califieacton urbanistica de Ia finea,

2% La situacién de las fincas riisticas se determinard
expresando el término municipal, pago o partido o
cualquier otro nombre con que sea conocldop &l lngar en
que se haltaren; sus linderos por los cuatro puntos
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cardinales; 1a naturaleza de las fincas colindantes; y
cualquier circunstancia que impida confundir eon otra
la finca que se inscriba, como el nombre proplo si lo
tuviere. En los supuestos legalmente exigibles se hara
constar la referencia catastral del inmueble.

3% La situacion de las fincas urbanas se
determinard expresando el término municipal y pueblo
en que se hallaren; el nombre de la calle o sitio; el
nitmero si lo tuvieren, y los que hayan tenido antes; el
nombre del edificlo si fuere conorido por alguno propio;
sus linderos por la izqulerda {entrando), derecha y
fondo; 1a referencia catastral en los supuestos legalmente
exigibles; ¥ cualquler otra circunstancia que sirva para
distingulr de otra la finca descrita. Lo dispuesto en este
niimero no se opone a que las fincas urbanas cuyos
linderos no pudieran determinarse en la forma
expresada se deslgnen por los cuatro puntos cardinales.

4%, La medida superficinl se expresard en todo caso
¥ con arreglo al sistema métrico decimal, sin perjuicio de
que también se hoga constar la equivalencia a las
medidas del pais.

La descripcion de las fincas riisticas y urbanas serd
preferentemente perimetral, sobre 1a base de datos
fislcos referidos a las fincas colindantes o datos
catastrales de las mismas tomados de plano oficial.

Podri completarse la identificacién de la finca
mediante la incorporacidn al titulo inscribible de una
base grifica, conforme a lo dispueste en el articulo 328
b) de este Reglamento o medlante su definicién
topogrifica con arreglo a un sistema de coordenadas
geogrificas referido a Jas Redes Naclonales Geodésica y
de Nivelaclén en proyecto expedido por técnico
competente.

La base grifica catastral o urbanistica y el plano
topogrifieo, sl se utllizasen, deberd acompafiarse al
titulo en ejemplar duplicado. Uno de sus ejemplares se
retendri por el Registrador para su archivo en el legajo
abierto a este efecto, sin perjuicio de su traslado o
Incorporacion directa a soportes informadticos. Del
archivo del duplicado se tomari nota al margen del
aslento correspondiente a la operacion practicada y en el
ejemplar archivado el Registrador hari constar el folio,
tomo y niimero de finca a que corresponde.

Tamblén podra obtenerse el archivo de ]a base
grifica como operacién registral independiente, a cuyo
efecto se incorporara al acta notar{al autorizada a
requerimiento del titular registral, en la que describiri
Ia finca en los términos previstos en 1as reglas anterlores.

También servirin a los efectos identificadores
previstos en esta regla los planos expedidos conforme a
Ia normativa especifica, en particular en los siguientes
€asos:

a} Cuando se trate de fincas edificadas cuya
declaracién de obra nueve se haya formalizao con las
exipencias previstas en la legislacién urbanistica,

b) Cuando se trate de fincas resultantes de
proyectos de exproplacién, compensacion o
reparcelacién o cualguier otro de contenido similar
previsto por la legislacion urbanistica.

¢) Cuando se trate de fincas resultantes de
procedimientos de concentracion parcelaria,

d) Cuando el titulo se refiera a fincas
correspondientes a Distritos Hipotecarios o a términos
municipales en los que sean de aplicacién las normas




vigentes sobre coordinacion planiométrica entre el
Registro y el Catastro.

e) Cuando se trate de fincas que hayan sido objeto
de tasaclon 4 efectos de garantia hipotecaria de
préstamos que forman parte de la cartera de cobertura
de titulos emitidos al amparo de 1a legislacion del
mercado hipotecario o de cobertura de las previsiones
técnlcas de las entidades aseguradoras o de
determinacion del patrimonio de las instituciones de
Inversion colectiva.

) Cuando se trate de montes o fineas colindantes
con el dominio piblico maritimo terrestre y se aporten
planos conforme a la legislacién de montes o costas.

Tamblén podri aportarse acta notarial de deslinde
con citacidn de colindantes,

Una vez aportado al Registro la base grifica, el
plano o acto notarial relacionados, bastard con que los
otorgantes manifiesten que la descripeidn no ha variado.

Los Registradores dispondrin de aplicaciones
informadticas para el tratamiento de bases graficas que
permitan su coordinacion con las fincas registrales y Ia
incorporacidn a éstas de la calificacion urbanistica o
administrativa correspondieate.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“La Ley 13/1996 de 30 de diciembre de Madidas
Administrativas y de Orden Social, en sus articulos 50
a57, haregulado la constancia registral de la referencia
catastral”.

"Como consecuencia de la reforma introducida en
la Ley 13/19986, y siguiendo |a linea de la necesaria
coardinacion entre la realidad fisica y la juridico-
registral, ha sido necesario adaptar |a normativa
reglamentaria relativa a las circunstancias dascriptivas
de las fincas, admitiendo la posibilidad de aportacion
de planos deidentificacion, considerando la descripecion
perimetral de la finca como el medic preferante de
identificacién y previendo Ia constancia registral de las
refersncias catastrales (articulo 51 reglas 1%, 28 32y
443",

COMENTARIO.

12, Se hard constar, @n fincas urbanas en que
consts, la callficacion urbanlistica de la finca.

Pero, suponiendo que en los titules urbanl(sticos
objeto de inscripcidn conste ademads la edificabllidad
permitiday demas datos urbanlisticos ;65 obligatorio
o al menos pueden hacerse constar an la inscripcién?
Por supusesto no es obligatorio, pero si se hacen
constar seran datos que na dafian, sine que completan
la descripcidn de la finca. No obstante, siempre habra
guetenerencuentaque la publicidad ragistralen modo
alguno sustituird a la publicidad urbanlstica, y que ésta
es competencia que excede de la {e plhlica registral.

22, La referancia catastral del inmuebls se hara
constar en los supuestos legalmente exigibles.

Ello significa que en la actualidad solo ha ds
hacerse constar respacte de las fincas urbanas, pero
ain no ha de hacerse constar raspecto de fincas
risticas (salvo en casos de inmatriculacién par tftulo
publico, como veremos), ya que su conslancia esta

suspendida sine die, por la Ley de acompafiamiento
de los prasupuestos para 1998,

32, Recoge la posibilidad de descripcion
perimetral y de datos recogidos de planos oficiales.

Podrd completarse la descripcion (caracter
potestative) con bases gréficas y descripciones
topogréficas.

Se establece como utilizar las bases graficas,
urban(sticas y topogréficas, en una regulacion cuyo
lugar no debla de ser éste art. sino los de llevanza del
Registro y ordenacidn da archivos y legajos.

Asimismo se regula el uso de planes, en casos
concretos, sin que quede claro si la regulacién es
potestativa u obligatoria en éstos casos.

Una vez gua se haya aportado al Registro la base
grafica o el plane, bastara decir en el documento que
la descripeidn no havariado (4 sin necesidad de describir
la finca?). No creo que sea asi, sino que esta narma
debe de refarirse a que no hay necesidad ds volver a
aportar los planos sl éstos no han variado.

Como la intarpretacion de las bases graficas y
topograficas requiers de ciertos conocimientos
especializados, no parece que su incorporacién a la
dindmica del Registro, maxime cuando es potestativa,
vaya a producirse con facilidad.

El caso ds los planos es distinto: el doeumento
tomaré sus datos al describir la finca y los planos
quedaran archlvados en el registro ad calendas grecas.

PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

INSCRIPCION DE GARAJES Y
TRASTEROS.
(Art. 68).

Articulo 68,

La inscripeion de la transmisién de una cuota
Indivisa de finca destinada a garaje o estacionamiento de
vehiculos, podra practicarse en follo independiente que
se abrird con el mimero de la flnca matriz y el
correlativo de cada cuota.

La apertura de folio se hara constar por nota al
margen de la inscripeién de Ia finca matriz.

Para hacer constar la adseripeion del uso y disfrute
exclusivo de una zona determinada del garaje o
estacionamiento, deberi incluirse en el titulo Ia
descripcion pormenorizada de Ia misma, con fijacidn de
su niimero de orden, linderos, dimensiones perimetrales
y superficie 1til, asf como Ia descripcidn correspondiente
4 los elementos comunes, la cual deberg hacerse con
referencia a un plano, cuya copla testimoniada se
archivard en el Registro.

EI régimen expuesto en los pirrafos anteriores serd
aplicable con iguales requisitos a la transmisién de cuota
indivisa de locales del edificlo destinados a trasteros.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“Se saxtiende la posibilidad de abrir folio
independients, por razdn de claridad registral, a las
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cuotas indivisas en garajes y trasteros, sin necesidad
de que exista adscripeion de uso, sibien paraque este
uso quede reflejado ragistralmente se incrementan los
requisitos exigibles, como es |a suficiente descripcién
de la plaza con referencia a un plano (articulo 68)".

COMENTARIO.

Se madifica el art. 68 RH, en el sentido de permitir
la apertura de folio registral a toda transmisién de
cuota Indivisa de un local destinado a garajes o
trasteros, aungue no lleve adscripeidn del uso
exclusivo de una plaza de estacionamiento.

Se trata de una modificacién basada en
fundamentos practicos de clarificar los folios registrales,
pero que estd abriendo un camino para futuras
situaciones de apertura de folios registrales en
cuzlquiera otras comunidad de bienes de cierta
envergadura o complejidad. No sé hasta que punte
esta fundamentada, ni hasta qué punto hara mas facil
y oparaliva la llevanza del registro,

En cuanto a la adscripcién de plazas de
aparcamiento a la titularidad de una cuota indlvisa
de la finca, se exige una descripcidn pormenarizada
de la plaza —con especial referencia a sus
dimensiones perimetrales—, la descripeidn
correspondiente de los elementos comunes, y [a
presentacion de un plano, cuya copia testimoniada se
archivara en el registro.

Las dudas que pueden plantearse, son:

—descrita |a plaza de aparcamiento con
dimensiones perimetrales, J es necesario hacer constar
los nombres de los duefics de las colindantes?
Obviamente no, bastando hacer constar su nlimero,
con referencia al plano.

—icoma hacer la descripcién de los elementos
comunes del sotano-garaje? Parece que més que una
descripcién pormenorizada en este caso bastard hacer
constar su existencia y el derecho que corresponde a
la plaza de aparcamiento sobre dichos elementos
comunes.

—¢el plano ha de ser de la tolalidad del garaje o
sdlo de la plaza de aparcamisnto de que se trate? Dado
que se refiere al plano en relacién con los elementos
comunes, habra de ser un plano genaral del sétanc
pero nada impide, a mi parecer, que presentado una
vez el plano genaral y archivado en el Registro (por
ejemplo, al constituirse la Propisdad Horizontal) pueda
referirse la descripcidn a dicho plano sin necesidad de
nueva presentacién al venderse cada plaza de
aparcamiento.

—dfinalmente, el régimen es relativamente factible
con relacién a construcciones futuras o ya terminadas
que sean objeto de primara transmisién, pero muy
diffcil de cumplir si se Irata de segundas o posteriores
ventas de plazas de aparcamiento construidas hace
tiempo. A mi parecer, el art. 68 sdlo se refiere a la
individualizacion registral de las plazas de aparcamiento
en el futuro, y para nada ha de tenerse en cuenta
respecto de aquellas que ya estén inscritas en folio
separado, enque bastara la descripcidn de las mismas
en la forma que ya consten inscritas.
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CALIFICACION REGISTRAL.
(Art. 97.2 y 102).

Articulo 97 pirrafo segundo:

Si el titulo hubiera sido retirado antes de la
inscripclén, tuviere defectos subsanables o existiera
pendiente de despacho un tituloe presentado con
anterioridad, los plazes de calificacion e inseripeion se
contardn desde Ia devolucion del titulo, desde su
aportacién una vez subsanado, o desde el despacho del
titulo previo, respectivamente. En tales casos, si Ios
documentos se aportaran o el despacho del titulo previo
se produjera dentro de los quince iltimos dias de
vigencla del asiento de presentacidn, se entenderdn
prorrogades dichos plazos y el aslento por un periodo
igual al que falte para completar los quince dias. Dicha
prorroga implicari la de los asientos contradictorlos o
conexos, anteriores o posteriores. El plazo de despacho
de los titulos retirados por defectos subsanables,
quedard prorrogado nuevamente por un periodo igual
hasta completar los quince dias, en el caso de que Ia
subsanacién hublera sido aportada dentro del plazo de
la prérroga anterior y fuera suficlente a julcio del
Registrador para permitir su inscripelén.

Articulo 102.

Los Registradores no podrdn calificar por si los
documentos de cualguier clase que se les presenten
cuando ellos, sus conyuges o parientes, dentro del
segundo grado de consanguinidad o afinidad o sus
representados o clientes, por razén del asunto a que tales
documentos se refieran, tengan algiin interés en los
mistnos. A estos efectos se considerari como interesados
a los Notarlos autorizantes.

Ls citados documentos se calificardn y
despacharin por el Registrador de 1a Propledad que
corresponda con arreglo al cuadro de sustituciones, a
quien oficiara al efecto el Registrador incompatible. Se
exceptin el caso previsto en el articulo 485 y cuando
existan en el mismo término municipal dos o mids
Reglstros de la Propledad, enr cuyo caso lo verificard un
Registrador no incompatible.

L] Registrador que accidentalmente deba calificar
los documentos perclbirid por su calificacién y despacho
solamente los honorarios que sefiale el Arancel, sin
indemnizacién alguna por dietas y gastos de viaje y con
deduccidn de lo que corresponda por razén de gustos de
personal y de material.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

"Se aclaran cuestiones técnicas relativas a la
prorroga de los asientos de presentacién de los titulos
posteriormente presentados que estén pendientes del
despacho de tltulos antaeriores, regulandose también
los efectos de la subsanacién insuficiente dentro de la
misma prarroga (artfculo 97)".

COMENTARIO.

—Art. 97.-Elart. 97 se refiere al plazo para verificar
la inscripcidn en tres supuestos:




19} titulos retirados antes de la inscripcion.

2% tlulos con defeclos subsanables.

3%) existencia pendiente de despacho de un titulo
presentado con anterioridad.

Los casos 12 y 2° ya estaban regulados, siendo
nuevo solc el caso 32, que es el que motiva la reforma
del articulo, si bien se aprovecha dicha reforma para
establecer plazos de prérroga mas amplios de los
existentes y una doble prorroga en caso de titulos
con defectos suhsanables.

El supuesto de hecho comin es gue existiendo
causa justificada que impida la inscripcidn, se admita
unaprérroga del asianto de presentacién silacausa as
removida faltando algunos dias para la terminacion del
plazo de inscripcion, de forma que entendiéndose
prorragado el plazo para la inscripcion, entodo caso se
tenga el plazo de 15 dias para su practica.

Para elio se dispone que si se devuelve el
documento retirado, o se subsana el defecto, o se
despacha el tltulo anterior dentro de los 15 Gltimos
dias de vigencia del asiento de presentacion, se
entianda prorrogado el plazo de despacho del
documento poreltiempo de 15 dlas ({los quefalten para
dichos 15 dias como plazo normal que resta, y la
diferencia hasta los 15 dias, como prérroga de dicho
plazo).

A la vez se soluciona un problema que existia
antes de la reforma, en que si se trataba de un
documento defectuoso, presentado y retirado, sin
tiempo para su calificacién, al devolvarse existla una
Unica prorroga par su calificacion y despacho,
estableciendo ahorauna doble prarroga: unaprimera
hasta completar quince dias, para la calificacion; y una
segunda, si una vez callficado se presenta el
documento subsanatorio dentro de dicha primera
prérroga, referido a otros 15 dias, para el despacho
del documento.

—Art. 102.- El art. 102 regula el misme supuesto
de incompatibilidad para la calificacion y despacho de
documentos en que estén interesados diversos
familiares del Registrador: el supuesto regulado es el
mismo anteriormente existente y solo cambia en parte
fa determinacion del registrador accidental que puede
despachar el documento y su régimen retributivo.

RECURSOS GUBERNATIVOS.
(Arts. 112 a 116, 118 a 124, 127 a 129, y
131).

Articulo 112 ordinal 37 y pdrrafo iiltimo.

3% Por el Notario antorizante del titulo, en todo
caso; si se resolviese que el titulo es inscribible, el
interesado obtendri la inscripcidn sin necesidad de
Promover nuevo recurso, siempre que no mediaren
obsticulos de distinta naturaleza.

El Notario autorizante podri igualmente recurrir
contra In calificacion del Registrador a efectos
exclusivamente doctringles, aiin cuando se hublieren
inscrito los documentos calificados en virtud de
subsanacion de los defectos zlegados en la nota por el

-

Registrador. Igualmente podrd mantener el recurso a
efectos doetrinales si el interesado en el recurso
desistiera de su tramitacion.

Avticulo 113.

Ll recurso gubernativo se promoverd dentro del
plazo de tres meses a contar de Ia fecha de Ia nota contra
la cual se recurra, por medio de escrito dirigido al
Presidente del Tribural Superior de Justicla en cuya
demarcacién radique el Registro de Ia Propiedad. Dicho
escrito se presentard en el proplo Registro y en: él se
expresardn sucintamente los hechos y fundamentos de
Derechos, se determinarin con claridad y precision los
extremos de ]a nota del Registrador gue van a ser objeto
de reclamaclon y se indicara un domicillo en territorio
de dicho Tribunal Superior en donde deban notificarse
las providencias que recaigan.

Al escrito se scompaiardn los documentos
calificados por el Registrador o testimonio bastante de
los mismos.

Articulo 114,

En el mismo dia de entrada del escrito de
interposicidn del recurso el Registrador extenderd las
notas marginales correspondientes, o los efectos del
articulo 66 de la Ley, siempre que no hubieran caducado
los asientos respectivos. Interpuesto recurso gubernativo
dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacién,
o0, en su caso, del de 1a anotacién preventiva por defecto
subsanable, quedardn dichos plazos en suspenso hasta
que recayere la resolucién definitiva. Quedarin
fgualmente en suspenso los aslentos de presentacién
anteriores o posteriores relativos a titulos
contradictorios o conexos, hacléndose constar esta
circunstancia por nota al margen de los aslentos
afectados.

Articulo 115.

L1 Registrador ante quien se hublera interpuesto el
recurso, sea o no el mismo que hizo Ia calificacion -
recurrida, podrd manteneria o rectificarla en todo o en
parte. Sl estuviera totalmente conforme con-el
recurrente, practicard los asientos correspondientes y
devolvera el titulo despachado al presentante. En caso de
mantener en todo o en parte su calificactén suspensiva
oo denegatoria elevard el expediente al Presidente del
Tribunal Superior de Justiela junto con informe en
defensa de fa calificacidn, en el plazo de quince dias :
desde 1a interposicién del recurso, hactendo constar si ha
practiendo las notas marginales previstas en el articulo
66 de Ia Ley o las causas que lo hayan impedido.

Articulo 116.

El Presidente una vez recibido el expediente, deberd
pedir también informe al Notario astorizante no
rectirrente, cnande 1a nota recurrida atribuyese al
instrumento defectos de redaccién o autorizacién, y, en
su caso, al Juez, Tribunal o funcionario que ¢onociere de
los sutes o del expediente en que se hubiere acordado el
asiento suspendido o denegado. Dicho informe se
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remitird en el plazo de quince dias siguientes al que
hayan recibido el expediente.

Articulo 118,

La resolucion del Presidente del Tribunal Superior
de Justicia se dictard en forma de auto en expediente de
Jurisdiceién voluntaria,

Dicha resolucion deberd ser clara, precisa y
congruente con las pretensiones deducidas en el
procedimiento; ordenard, denegard o suspenderd la
inseripeion y, cuando procediere, impondri las costas al
recurrente o al Registrador con arreglo al articulo 130,

Articulo 119.

Cuando sin entrar en el fondo del asunto se hubiere
alegado por el Registrador Ia falta de personalidad del
recurrente u otra causa que impida tramitar el recurso y
e] Presidente del Tribunal Superior de Justicia no
hubiere estimado la excepceidn, acordard que aquél emita
dictamen sobre las cuestiones que hubieren maotivado el

. recurso, fljindole al efecto un plazo que no exceda de
quince dias.

Si apreciare Ia falta de personalidad en el
recurrente, limitard a este punto su resolucion,
cualesqulera que hubieran sido las peticlones
formuladas en el expediente,

Articulo 120.

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia
resolversd el recurso en el término de treinta dias,
contados desde que hayan sido unidos al expediente los
documentos en que hubiere de fundar su decision.

Articalo 121.

Los Registradores y los recurrentes podrin apelar,
ante la Direccidn General de los Registros y del
Noturiado, los autos que en los recursos gubernativos
dicten los Presidentes de los Tribunales Superiores de
Justicia, La apelacién deberd interponerse por medio de
escrito dirigido al Presidente que Ia hubiera dlctado,
cursado directamente o por conducto del Juez de
Primera Instaneia, que debera tener entrada en Ia
Presidencia o en el Juzgado dentro de los quince dias
sigulentes al que se hubiera notificado 1a resolucion, En
dicho escrito se expresardn con claridad los extremos del
auto contra los cuales se dirlja la impugnacion.

Se exceptiia de Jo dispuesto en este articulo el
supuesto en qie la materin obfeto del recurso sea de
Derecho Clvil foral, especial o proplo de la Comunidad
Autdnoma a la que pertenezea el Registro. En tal caso el
auto sera firme.

Articulo 122,

Interpuesta apelacién contra dichos autos en tiempo
¥ forma, el Presidente del Tribunal Superior de Justicia,
sin substanciacién alguna Ia admitird en ambos efectos y
remitira el expediente a la Direcclén General de los
Registros y del Notariado dentro de los sels dias
siguientes.
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Contra la negativa del Presidente a admitir
apelacidn, el interesado podrad recurrir en queja ante la
misma Direccidn General, salvo en el supuesto del
pdrrafo segundo del articulo anterjor,

Articulo 123.

La resolucitn de la Direccidn General se dictard en
¢] plazo de tres meses desde 1a recepclon del expediente o
desde la recepcion de los documentos a que se refiere el
articulo 124 y se publicari en el “Boletin Oficial del
Estado”, comunicindose al Presidente del Tribunal
Superior de Justicin, con devolucidn del expediente para
su archivo.

El Presidente devolverd al Registrador los
documentos calificados, si la resolucién considernse
procedente su inscripeién en todo o en parte, o al
recurrente en caso contrario.

Articulo 124,

Il Director General de los Registros y del Notarjado
o el Presidente del Tribunal Superlor de Justicia podrin
acordar para mejor proveer, que se unan al expediente
los informes y los documentes que contribuyan al mejor
esclarecimlento de las peticlones formuladas y cuya
presentacion en el Repistro no fuese necesaria para la
inscripeidn denegada o suspendida. Tamblén podrin
pedir, s lo estimaren conveniente, informes al Colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles y al
Consejo General del Notariado o & los Colegios
Notariales. Asimismo podrin pedir informe, en su caso,
#l Centro Directivd que tenga atribuida la asistencia
Juridicn ala Adm’ihlstraclén Piiblica antora del
documento ohjeto de calificacién,

Los Presldentes de los Tribunales Superiores de
Justicia podrin, asimismo, designar una Comisién
integrada paritariamente por Notarlos y Registradores
de [a Propledad, entre los candidatos presentados por los
respectivos Caolegios profesionales, de la que podrin
también formar parte Maglistrados pertenecientes al
orden jurisdiceional civil, para que les asistan en la
resolucion de los expedientes,

La interpretacién y aplicacidn de Ias normas
Juridicas aplicables al caso, no obstante, corresponderi
siempre al érgano decisor, sin que los dictimenes sean
vinculantes.

Articulo 127.

La calificacién del Registrador, en orden a la
priictica del asiento de presentacién y de la inscripeién
del derecho, ncto o:hecho juridico, y del contenido de los
asientos registralés debers ser unitaria y deberd Incluir
todos los motivosﬁnr los ceales proceda Ia suspensién o
denegacidn del asiénto solicitado, 51 asi no lo hubiera
hecho y se le presentare de nuevo el documento o se
acordare su inscripeldn en el recurso gubernativo
correspondiente, podra alegar defectos no comprendidos
en Ia califieacidén anterlor; pero en tal supuesto deberi
ser corregido disciplinariamente, si procediere, segiin Ias
circunstancias dei caso.




Articulo 128.

L.os recursos interpuestos a efectos doctrinales, la
Direccién General de los Registros y del Notariado los
resolverd en el plazo de un afio.

Articulo 129,

Los escritos en que se promuevan recursos
gubernativos y fos Informes previstos en los articulos
anteriores deberdn extenderse en papel comiin.

Articulo 131.

Mientras no recalga resolucion definitiva del
recurso, el recurrente o el propio Interesado en cuyo
interés se recurrid, podrs desistir de & medlante
solicitud al Presidente o a la Direccion General, segtin
que uno u otra tuvieren en su poder el expediente. En
caso de que el recurrente hubiera sido el Notario y
desistiera 1a persona en enyo interés se recurrio, el
Presidente o 1a Direccién Genersl en su caso, Io pondrin
en conocimiento del Notario autorizante para que en el
plazo de cinco dias manifieste si quiere manifieste si
quiere mantener el recurso a efectos doctrinales.

Entretanto no se resuelva definitivamente el recurso
o se produzca su archivo por el desistimlento expreso del
recurrente, el Registrador no podri calificar los
documentos complementarios presentados con finalidad
de subsanar otros cuya calificacién ha sido recurrida en
via gubernativa, prorrogindose los correspondientes
asientos de presentacidn. Se exceptiia el case en que Ia
subsanacion sea presentada por un interesado no
recurrente y, practicada Ia inscripceién, el Registrador lo
comunicard al érgano correspondiente a los efectos que
procedan.

La resolucion de la Direccién General serd
recurrible ante la jurisdiccién civil en el plazo de tres
meses sigulentes a su notificacion.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“lgualmente se reforma la regulacién del recurso
gubernative contra las calificacionas de los
Registradores, para actualizar la terminologia
sustituyendo las referencias al Presidente de la
Audiencia Territorial por otras al Presidente del Tribunal
SuperiordeJusticia, que es a quien en primara instancia
corresponde la resolucidon del expediente, desde que
asf lo estableciera la disposicion adicional séptima de
la Ley Orgénica del Podar Judicial. También se aclara
que sdlo el Notario autarizantse pusda interponer recurso
a efectos doctrinales. Al mismo tiempo se maodifican
algunos aspectos para agilizar la tramitacidn del
recurso, como ocurre en lo relativo al escrito de
interposiclén que deberé presentarse ante el propio
Registrador, lo que permitirda que inmediatamente
pueda éste reformar su calificacion o an casoc de
mantenerla remitir su informe en defensa de la nota.
También se aclaran extremos relativos al cdmputo dal
plazo, de manara que sl escrito da intarposicién del
recurso debera tener entrada en el Registro antes
del transcurso del plazo de interposicion,
confirmandose asl la Ineflcacla de presentaciones

practicadas por otros procadimientos, como el
administrativo, dado que se trata de un procedimiento
incardinado dentro de [a jurisdiccién voluntaria, como
ha reconocido la Ley 7/1988, y al que no las son
aplicables lalegislacion de procedimiento administrative
ni la jurisdiccién contencioso-administrativa.
lgualmente, se regula la necesidad de desistimiento
exprtesc para que el interesado puede presentar
documantos subsanalorios de ctros cuya calificacién
haya sido recurrida, para avilar pronunciamientos
contradictorios entre los asientos registrales y las
resoluciones dictadas en los recursos gubernativos, lo
cualnoimpide que el Registradoren la fase de reforma
-~que ahora se Introduce— pueda apreciar la
subsanacion tacita si ésta se produce antes de elavar
el expediente a la instancia superior (articulos 112 a
116, 118 a 124y 127 a 129y 131)".

COMENTARIO.

l.as navedades en su regulacién son:

—al notario puede mantener el recurse a efectos
puramente doctrinales aunque el interesado desista
del mismo. _

—el plazo pdra interponer el recurso baja de 4
a 3 meses desde la facha de |a nota recurrida.

—el 6rgano dacisor es al Prosidente del Tribunal
Superior de Justicia del lugar de demarcacion del
registro, que sustituye al Presidente de la Audiencia
{se recoge asl la reforma de las leyes procesales).

—al recurso se promuavsa directamente ante el
registrador que calificd negativamente {se establece
asi una especie de "reposicion” ante el propic
Registrador), el cual adoptara la postura que estime
conveniente; pondra las notas corraspondientes y sélo
en el caso da mantener la califlcacién remitira el
expediente al TSJ, junto con el informe preceptlivo
(antes, seinterponladirectamente al TSJ v latramitacién
variaba por ello).

—sa incorpora &l Rto, la normativa judicial de que
en relacién con los recursos de derecho foral, el auto
del TSJ sera firme, sin apelacidn ante 1a DGRN.

En éste punte, |a diccion de ia reforma que habla
da derachacivil foral, especial o propio de la Comunidad
Auténoma, "hace pensar sl solo se refiere al derecho
propiamente foraliﬁp también al derecho que sin sar
propiamente foral emane de cada Comunidad
Auténoma en virtlid de delegacidn de competencias
estatales {piénsese por &j. en el urbanisma. La diccidn
legal induca a pensar que sienda "derecho propic de la
Comunidad™, tambien en éstos casos la resolucidn del
T8d serd firme.

—se establecen plazos paraque laDGRN resuslva
el recurso: 3 meses como plazo general y 1 afio 8n
recursos a afectos doctrinales.

—se ragulalaposibilidad de qua tanto el TSJ como
la DGRN pidan informes aclaratorios; y scbre todo que
el TSJ designe una comision de Registradores y
Notarlos que le asesare, con dictdmenes no
vinculantes,

—miantras no se resusiva sl racurso, no se
calificaran documentos complementarios dirigidos a
subsanar el documento defectuoso presentados por el
recurrente; Es dacir, el recurrente no puade “desistir
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tacltamente™ del recurso planteado, subsanéando los
defecios mientras se tramita,

5i se admite dicha presentacién, si la hace un
interesado no recurrente, en cuyo caso, si se efectla
la inscripcidn, el Registrador lo notificara al TSJ a los
sfectos que procedan,

—finalmente, se establece que |a resolucidn de la
DGRN sera recurrible ante la jurisdiceidn eivil, sin
aclarar a qué instancia de la misma se refiere, aunque
légicamente, habra de ser ante la Contencioso
Administrativa.

Con sllo, se pretende cumplir el mandato
constitucional de la tutela judicial efectiva, paro a mi
entender, se plantean dos problemas:

—de una parte, se darfa fa paradoja de que un
magistrado de lo contencioso pudiese enmendar la
planadelo resualto por & Tribunal Superior de Justicia
en laresolucién del recurso. Serfa el primer caso de un
drgano inferior decidiendo sobre resoluciones da uno
superior.

—por otra parte, la resolucién de la DGRN es de
inmediato cumplimiento para el Registrador, que si la
. resolucidn ardenainscribir, ha de practicar la inscripcicn,
¥ en dicha inseripcién podria basarse una pasterior
adquisicién, cuyo titular serla tercero hipotecario y no
quedarfa afectado por la posible anulacién de la
inscripeidn sila resolucion postarior asi lo ordana. Por
eflo, para evitar ésta posibilidad no quedaré otro remadio
de que la Interposicién del recurso contra la resolucion
de la DGRN pueda ser objeio de una anotacidn de
demanda.

ANOTACIONES PREVENTIVAS.

EMBARGO DE BIENES
GANANCIALES.
(Arts. 144.1, 4 y 5).

Articulo 144 niimeros 1, 4 y 5.

1. Para que durante la vigencin de la sociedad
conyugal sea anotable en el Registro de la Propiedad el
embargo de bienes inscritos conforme a lo previsto en los
niimeros 1 0 4 del articulo 93 o en el ndmero 1 del
articulo 34, deberd constar que la demanda ha sido
dirigida contra los dos ednyuges o que estando
demandado uno de los eGnyuges, ha sido notificado al
otro el embargo.

4. Disuelta la socledad de ganunciales, si no figura
en el Registro su liquidacion, el embarge serd anotable si
consta que la demanda se ha dirigido contra ambos
conyuges o sus herederos,

Cuando constare en el Registro su liquidacién, el
embargo serd anotable si el bien ha sido adjudicado al
cdnyuge contra el que se dirige la demandu o Ia
efecucion, o det mandamiento resulta la responsabilidad
del hien por Ia deuda que motiva el embargo y consta Ja
notifleacién del embargo al cdnyuge titular antes del
otorgamliento de aquélla.

5. Cuando la Ley aplicable exifa ef consentimiento
de ambos conyuoges para disponer de derechos sobre la
vivienda habitual de la fumilia, y este cariicter constare

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 248. PAG. 18 %

en el Registro, serd necesario para la anotacién del
embargo de vivienda perteneciente a uno sélo de los
conyuges que del mandamiento resulte que a vivienda no
tiene nquél cardcter o que el embargo ha sido notificado
al conyuge del titular embargado,

EXPOSICION DE MOTIVOS.

"Se da nueva redaccidn con la plena conformidad
del Consejo General del Poder Judicial, al precepto
ralativo al embargo de los bienes gananciales sobre la
base de que siempre que tangan tal cardcter, ya sean
las deudas a cargo de [a socledad de gananciales, ya
sean privativas ante lainsuficiencia de bienes privativos,
bastara dirigir la demanda al cdnyuge deudor, sea
o no quien adquirid los bienes, y notiticar al otro
para gue pueda ejercitar los derechos que le
corresponda, en la medida que {a exigencia de
demanda al cényuge no deudor resulta inviable en
lapréctica procesal (articulo 144 niimero 1}; parecido
criteric se sigue para el embargo de Ia vivienda
habitual perteneciente a un sdlo de los cényuges,
enlaque se suprimelanecesidad de que lademanda
se dirija contra el conyuge del titular, bastando que
selenotifique la existencia delembargo (articulo 144,
ndmera 5)".

COMENTARIO.

Elactualrégimen modifica el art. 144.en los nimeros
1 (embargo de bienes gananciales durante la vigencia
de la sociedad), 4 (embargo una vez disuelta la
sociedad) y 5 {embargo de vivienda habitual de la
familia), dejando en vigor los nimero 2 fembargo de
bienes privalivos por confesidn) y 3 (actos dispositivos
sobre los bienes embargados).

La reforma supone una notable simpliticacién del
anteriormente existents, ya que parte de la base de
que la caiificacion del cardcier de la deuda como
ganancial o privativa y de la responsabilidad de los
bienes segun el caracter de dicha deuds, es
irrelevanie a efectos reglistrales, y materia que sdlo
ha de calificarse por el Juez.

En el registro, lo que aparece como esencial es
que ambosconyuges, enelcaso de bienes gananciales,
hayan tenido conocimiento de la existencia del embargo,
prescindiendodel cardcterdela deuday de su conexion
con larespansabilidad de las fincas por ella. Verificado
judicialmente el embargo, al Registrador siilo le interesa,
si ambos cdnyuges han tanido conocimiento efectivo
del mismo.

Por ello, en el ambito hipotecarlo hay que tener
en cuenta:

—que la distincién entre "cargo y responsabilidad™
de los gananciales es hipotecariamente irrelevanie, ya
gue |o gue realmente inleresa & efectos registrales es
la responsabilidad externa de la sociedad de
gananciales, con la posibilidad da que sean embargados
bienes gananciales o sdlo privativos, prescindiendo de
las relaciones internas entre ambos tipos de
patrimonios.

—que la cualificacién como deuda a
responsabilidad de la sociedad o de uno sdlo de los
conyugesy por ello la determinacion de qué bien ha de




ser embargado corresponde al Juez, y su decisién no
puede ser calificada por el Registrador.

En resumen: Al Registro accede un mandamiento
en el que ya consta contra quién se dirigio la demanda
y ios bienes embargados, y en el que no se hace
constar la naturaleza de la deuda. El Registrador salo
ha de calificar si ambos conyuges han tenido
conocimiento de la existencia del embargo (por ser
directamente demandados o al menos notificados de
la existencia del embargo).

Embargo de bienes gananciales.

'A) E! embargo de gananciales durante la
vigencia de la socledad, pusde dirigirse —
prescindiendo registralmante del origen de la deuda,
privativa o ganancial— contra bienes gananciales
inscritos a nombre de ambaos cényuges, 0 anombre de
uno solo de ellos bien con caracter ganancial o como
presuntivamente gananciales, y conforme al art. 144,
se requiera gue la demanda haya sido dirigida contra
ambos cényuges, o que habiendo sidc demandado
s6lo uno de ellos, el embargo haya sido notificado al
otro.

En la actualidad, se permite indistintamente quela
demanda vaya dirigida contra ambaos cényuges o que
estando demandado sdlo uno de ellos, el otro haya
sido notificado de la existencia del embarga.

Y ello, en cualquiera de los casos del art. 93,1y 4
y del 94.1 RH, es decir:

—bienes inscritos a favor de ambaos canyuges, con
caracter ganancial.

—bienas inscritos a favor de un sélo cényuge, con
caracter ganancial.

~blenes inscritos a favor de un sélo cdnyugs, con
caracter presuntivamante ganancial.

Es importante consignar gue no es hecesatio
que elcényuge demandado sea precisamenteaquel
a cuyo favor estén inscritos los bienas: basta que
sea demandado uno de los conyuges —sl titular
registral o el otro conyuge—y notificado el cényugs no
demandado,

Con slic ha desparecido, a efectos hipotacarios,
en la reforma la referencia especial al régimean del art.
1373,y fa distincidn entre silas deudas erangananciales
o sdlo privativas de uno de los conyuges.

Otra cosa sera la relacién entre patrimonios
privativo y ganancial, inter partes, que se regira por el
regimen de deracho civil, ya estudiado.

B} Anotacidn del embargo cuando la socledad
ya estd disuelta, pero no liguidada.

Hay que distinguir dos supuestos: que ladisolucion
se haya producido en vida de los cényuge o fallecido
una de sllos.

—si la disolucidn se produce viviende ambos
cényuges (divorcio, separacién, capitulacionss), la
demanda ha de dirigirse contra ambos conyuges,

—si ha fallecido uno de los cényuges, la
demandahade dirigirse contra el cényuge supérstite
y los herederos del premuerto.

-—fallecidos ambos cényuges, la demanda ha de
dirigirse conira los respectivos hersderos.

Encuantoalaformade verificarse la anotacion, en
caso de fallecimiento da uno de los conyuges, rige el
art. 166 RH.

C) Anotacién de embargo una vez liquidada la
sociedad de gananciales.

Una vez verificada la liquidacion, se adjudican los
bienes concretos, que pasan a ser privativos, bien de
cada uno de los cényuges (en liquidaciones en vidade
ambeos), bien del eSnyuge superstite, o de los herederos
del premuerio inscribiéndose en el Registro las
respectivas adjudicaciones.

La doctrina estimaba que en éstos casos ante el
silencio legal, solo podra anotarse el embargo que sa
dirigiese ya directamente contra el adjudicatario, gue
sera ya el titular registral.

Lareformade 1398, reguiaeisupuesto refiriéndose
solo al caso da liquidacion entre cényuges que vivan
(refiribndose fundamentalmente al caso de
capitulaciones matrimoniales), y prevé una doble
posibilidad:

a) el embargo sera anotable si se dirige contra al
conyuge adjudicatario.

b) serd asimismo anotable si dirigiéndose cantra
el cényuge no adjudicatario (en cuyo caso los
blenes ya estan inscritos a favor del otro cényuge
adjudicatario), se dan como requisitos:

—que en el mandamiento consta que la dsuda era
ganancial.

—y que conste la notificacion del embargo al
conyuge que aparecia como titular registral antes de la
adjudicacion.

—y que dicha notificacidn se haya hecho antes de
la adjudicacian,

Estamos ante el supuesto de hechodeque antela
existencia de deudas, los conyuges otorguen
capitulaciones y adjudiquen las fincas al cényuge no
deudor, a cuyo favor se inscribiré la finca. Al llegar al
registro el embargo, con posterioridad a esta
adjudicacién, no podria anotarse por falta de tracto
sucesivo. Es un supuesto contemplade por numercsa
jurisprudencia antes de la reforma, que se ha querido
evitar con la actual redaccion, de forma que llegado el
embargo al Registro con posterioridad a la adjudicacion,
pueda no cbstante verificarse la anotacidn, sl consta sl
caracter ganancial de la deuda y la notificacién del
embargo hacha antes de la adjudicacion.

Ello implica:

—que han de cambiar los habitos judiciales en
cuznto a Ios requisitos que han de contener los
mandamientos en aste caso.

—que ambos cényuges conoceran la existencia
del embargo, antes de |la adjudicacidn: uno, en cuanto
demandado, y otro, por notificacién del mismo.

-—queda fuera del supuesto el caso de embargo
planteado después de la adjudicacién, es decir, sl que
la demanda sea posterior a la misma, y por ello no
pueda ser notificada antes de dicha adjudicacién. En
éste caso, el embargo no podrd anotarse y los
acreedores tendran derecho a impugnar la particién
realizada, en basé al art. 405 CC.

En alcaso defallecimiento de uno de los conyuges,
la notificacidn habrd de hacerse en su lugar & sus
harederos, conforme al art. 166 RH,
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Supuesto de vivienda habitual de la familia.

Se regula éste supuesto en el art. 144.5 RH,
modificado por la reforma de 1998, que sdlo sa refiere
a |as fincas en cuya inscripcién conste el caricter
de vivienda habitual de la familia, dandose por ello
COMO Casos:

a) si la vivienda es ganancial, l1a damanda ha de
dirigirse contra ambos cényuges, o contrauno da selfos,
notificando &l otra,

b) si la vivienda es privativa, y no consta en el
registro su caracter de vivienda habitual, bastari que
sea demandado el canyuge titular de la misma.

c) si la vivienda es privativa, pero consta en el
registro su cardcter de vivienda habitual, hay que
distinguir:

—puededirigirse el embargo sdlo contra el conyuge
titular si consta en el mandamiento que la vivienda no
gs ganancial {4 habitual?).

—sl no consta en el mandamiento su caracter
privativo {jde vivienda habitual?}, el embargo ha de
notificarse al cényuge no titular de la vivienda,

Ahora bien jcomo se justificard el caracter de
vivienda habitual? s Han de expresarlo los interesados,
de forma que asl conste en la inscripcion? ¢ Bastard
por &]. que la vivienda esté inscrita a nombre de uno de
los canyuges por adquisicion con caracter de soltero y
constando la vivienda como domicilio delos interesades
en la comparacencia?

En todo caso, parece que la calificacion del
cardacter familiar de la vivienda es compstencia judicial,
habiéndose de expresar dicho caracter, o ia falta del
mismo, en el mandamiento judicial. Y adn, sielcaracter
de vivienda habitual constare en la inscripcién, peto el
Juez considerase que ya no lo as, el Registrador no
debe entrar en dicha calificacién judicial, bastando a
efectos registrales que an el mandamiento conste que
no se trata de la vivienda habitual.

En todo caso, |a experiencla induce a pensar que
muy diflciimente el cardcter de vivienda habitual
canstard en la inscripcidén de una vivienda, ya que
dicha inscripcidn se verifica sn el momento de la
adgulsicidn y no se hace constar nunca aldestinode la
misma. Por ello lo habltual es que en el Registro no
conste dicho carécter y por ello bastard normalmente
que la demanda se dirija contra el titular registral, sin
necesidad de notificar el embargo al otro cdnyuge.

ANOTACION DE CREDITOS
REFACCIONARIOS.
(Art. 155).

Articulo 155,

Segiin lo dispuesto en el artfculo 59 de Ia Ley, la
anotacién preventiva a favor de Jos acreedores
refacclonarios podrd solicitarse en virtud de documento
privado que conste por escrito. A este fin debera
concurrir ante el Registrador todos los interesados en 1a
anotacion, personalmente o por medlo de representante
especialmente autorizado, asegurdndose aquél de la
personalidad de los comparecientes y de la antenticidad
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de las firmas puestas al ple del contrato, salvo el caso de
que éstns estuvieren legitimadas notarinlmente, en que
no sera necesaria dicha concurrencia personal,

Tamblén pedri solicitarse en la misma forma la
anotacién preventiva en virtud de los documentos de
concesion de subvenciones pablicas o de eréditos de
entidades piblicas destinados a [a redaceldn, reparacion,
rehabilitacién y, en su caso, mejora de los edificios
urbanos, sus instalaciones, fachadas y elementos
comunes.

Tratdndose de ediflclos en régimen de propledad
horlizontal, bastard con la comparecencia del Presidente
de In Comunidad autorizado al efecto mediante acuerdo
de Ia Junta de Propletarios adoptado en 1a forma y con
las mayorias establecidas en In Ley de Propledad
Horlzontal, aportando la correspondiente certificacién
acreditativa de la que resulte que los presupuestos de la
obra, enyo Importe no podri ser inferior al del crédito o
subvencién concedida, han sido aceptados por la
Comunidad. La anotacidn recaerd sobre la totalidad del
edificto o finea de que se trate y se practicari en el follo -
de la finca matriz, con las correspondientes notas de
referencla en los folios correspondlentes a los elementos
independientes.

En los supuestos del pfirrafo anterior, el plazo de
sesenta dias establecido en el articulo 92 de la Ley
Hipotecaria se computarai desde el vencimiento del
¢rédito o del plazo expresamente previsto en la
resolucidn por 1a que se otorgie la subvencion para el
cumplimiento de las condiclones u abligaciones que en
ella se impongan, sin perjuicio de la duracidon mdaxima y,
en su caso de In prorroga, prevista en el articulo 86 de Ia
Ley. Dicha prérroga podri pactarse en el propio titulo
en cuya virtud se solicite Ia anotactén.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“Se extiende |a posibilidad de que se acojan al
ragimen de las anotaciones preventivas por créditos
refaccionarios las subvenciones piblicas para la
rehabilitacion de edificios urbanos (articulo 155)".

COMENTARIO.

Se regula como crédito refaccionario objeta de
posible anotacion el que se deriva de subvenciones
pUblicas o créditos de entidades piiblicas para la
refaccldn, reparacion, conservacian o mejoradefincas
urbanas.

Se regula el supuesto de que la subvencién o el
crédito afecte alatotalidad de un edificio en PH, siendo
eldeudor una comunidad de propietarios: se practicara
la anotacion en el folio del edificio en su conjunto, con
nota de raferencia en cada elemanto del mismo.

Dadeo que |z anotacién caduca a los 60 dias de
concluida la obra obfeto de |a refaccion, diche plazo se
contard en estos casos desde el vencimiento del crédito
concedido en el plazo previsto para |a obra en la
resolucidn que concedid la subvencién; sin perjuicio de
su duracién méaxima de 4 afios y posible prérroga de la
misma.




ANOTACION POR DEFECTOS
SUBSANABLES
(Arts. 170 y 430).

Articulo 170.

Se practicarin en el libro de inscripciones las
anotaciones de suspensién por defectes subsanables,
aunque las fincas o derechos no aparezean inscritos,
cualguiera que sea el procedimiento en el que se
hubieran dictado,

Si Ia finca o derecho aparecieren inscritos a favor de
la persona contra la que se dirija el procedimiento o
fuese aplicable lo dispuesto en el articulo 105 de este
Replamento, 1a anotaclén de suspensidn se practicard en
el folio ya ablerto a aquélia,

Articulo 430.

Si el Registrador no hiciese Is Inscripcién solicitada
por defecto subsanable, se tomari anotacién preventiva
con arreglo al nimerc 9 del articulo 42 de 1a Ley, si el
presentante o [nteresado lo solicitaren.

Para [a préctica de 1a anotacién de suspension
deberid aportarse al Registro el documento presentado,
casn de haber sido retirado.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

"Se suprime por innecesario el libro especial de
anotacion de suspension de mandamientos de embargo
en causa criminal, procedimiento laboral o
administrative (articulo 401}, ordenédndose en tales
casos que las correspondientes anctaciones de
suspension se efectisn en el Libro de inscripcionas
{artfculo 170). Como consecuencia de ello, se
reastructuran los articulos 399 a 401, de manera que
el artlcuic 399 recoge la obligacién de remisién por los
Registradores de los datos recogides en el antiguo
Libro de Incapacitados, que pasa a denominarse "Libro
de alteraciones en las facultades de administracion y
disposicion”, con lafinalidad de que se reflejen en &l no
solo las situaciones de incapacitacidn sino tambign
cualesgulara otras alteraciones an las facultades
dispositivas o de administracion, como quiebras,
suspensiones de pagos, canvenios o resoluciones que
afecten a la administracion o disposicién de los bienes
de los conyuges a que se refiere el artfeulo 96 nlimero
2 del Reglamento, y cualesquiera otras resoluciones,
negocios o actos que puedan alterar la facultad
dispaositiva de las personas, en orden a la calificacién
registral de los actos o coniratos inscribibles gue
puedan luego otorgar |as personas afactadas, todo ello
independienternente de que =i éstatiene bienes inscritos
se haga constar la carrespondiente nota marginal de
referencia en el folio de la finca. Correlativamente los
artlculos 386, 387, 388 y 391 se adaptan a la nueva
denominacién del citado Libro; y los articulos 398 a 401
pasan a reqular el Libro Inventario”.

COMENTARIO.

Desaparece el antiguo libro en que sa practicaba
la anotacidn por defecto subsanable en casos de

-

mandamientos judiciales en causa criminal,
pracedimiento laboral, 0 embargoes administrativos por
débitos a Hacienda {cuya utilidad nadie explicd nunca
suficientemente), y todas las anotaciones pueden
practicarse en el libro de inscripciones.

Dichas anotaciones se practicaran en la hoja ya
abierta a |a finca, si ésta se encuentra inmatriculada; y
si la finca o derecho no aparece inscrito, se abrira folio
registral con la anotacién de que se trale.

Estas primeras inscripciones que abren folie
registral con una anotacién van contra el principio de
especialidad. Por otra parte, si el defecto es
precisamente la falta de descripcién de [a finca, no se
enilende bien camo veriticar ésta primera Inscripcién.

Asimismo se modifica el art. 430, a fin de suprimir
la referencia al antiguo art. 170.

CANCELACIONES.
(Arts. 177 y 353.3)

Articulo 177,

Los asientos relutivos a derechos que tuvlesen un
plazo de vigencia para su ejercicio convenido por las
partes, se cancelarin por caducidad transcurridos cinco
afios desde su vencimiento, salvo caso de prorroga legal,
y siempre que no conste asiento alguno que indique
haberse ejercitado el derecho, modificado el titulo o
formulado reclamacién judicial sobre su cumplimiento.

Bel mismo modo se procederd respecto de los
asientos relativos a condiciones resolutorlas explicitas en
garantia de precie aplazado a que se refiere el articulo
11 de la Ley y respecto de las hipotecas en garantia de
cualquler clase de obligacion, cuando hayan
transcurrido, salvo que las partes pacten un plazo més
breve, quince afios en el caso de la condicién resolutoria,
o veinte en el caso de las hipotecas, contados desde el dia
en que la prestacién cuyo cumplimiento se garantiza
debid ser satisfecha en su totalldad segiin el Reglstro. En
ambos casos, para llevar a cabo la cancelacion se hard Ia
conveniente peticién expresa por parte del titular
registral que no haya sido parte en el acto en virtud del
cual se constituyd el derecho a cancelar, presentando
Instancia al efecto con firma legitimada notarialmente o
ratificada ante el Registrador. :

Las inscripeiones de arrendamientos urbanos y
demids asientos relativos a derechos que se rijan por una
normativa especifica, se sujetardn a lo dispuesto en ella.

La cancelacidn practicada conforme a los apartados
gue preceden, Hevari consigo Ia de los asientos basados
en el derecho cuyo asiento se cancela por caducidad, sin
necesidad de ulterlores requisitos.

Articulo 353, nimero 3, pdrrafos primero, segundo
¥y tercero, .

Las menclones, derechos personales, legados,
anotaciones preventivas, inscripeiones de hipotecas o
cualesquiera otros derechos que deban cancelarse o
hayan eaducado con arreglo a lo dispuesto en la Ley
Hipotecaria, no se comprenderin en Ia certificacién.

A este efecto, se entenderd también solicitada Ia
cancelacién que proceda por el solo hecho de pedirse 1a
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certificacion, y se practicard mediante extension de la
correspendiente nota marginal cancelatorfa, antes de
expedirse aquéila. Del mismo moedo podrd procederse
cuando se practique cualquier asiento relativo a Ia finea
o derecho afectado. Sila solicltud de certificacidn se
realiza por quien no es titular de Ia finca o derecho, o
cuando el asiento a practicar no sea de inseripeidn, el
Registrador advertiri al solicitante o presentante antes
del despacho de la certificacién o de practicar el asiento
que éstos dardn lugar a la cancelacion de 1as cargas
caducadas conforme a lo dispuesto en este articulo.
Cuando se solicite certificacion de fincas que hayan

obtenido la calificacion definitiva de “Viviendas de

_Proteccién Oficial”, no se comprenderdn en aquélla y se
podré proceder a su cancelacién en la forma prevenida
en el parrafo anterior, las afeceiones que, por este
concepto sean anteriores a la nota marginal por la que se
haya hecho constar en el Registro dicha calificacién
definitiva. Atin no constando dicha calificacién, estas
afecciones podrin cancelarse transcurridos diez anos
desde la fecha de Ja nota marginal que las contenga,
slempre que no conste en el Registro aslento alguno

- sobre reclamacion por la Administracién competente del

Impuesto a cuyo pago se refleren tales notas de afeccion.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

"Y se regula una necesidad sentida socialmente
que es la posibilidad de cancelacién de derechos
inscritos sometidos en cuanto a su ejercicio a un plazo
determinado de caducidad {opciones de compra,
retractos cenvencionales, etcétera), una vez
transcurridos cinco afios desde el vencimiento pactado,
de manera que no s6lo los aslenlos que en sl mismo
caduguen puedan ser cancelados de oficio por el
Registrador (caso de las anotaciones prevantivas),
sino también aquéllos otros relativos a derechos
sometidos a caducidad en su ejercicio, al margen de lo
que puada haber ocurrido extrarregistralmente, fiel al
principlo de inoponibilidad respecto de terceros de lo
noinscrito {articulo 177). Este mismo crilerio se extiende
a la condicién resolutoria explicita en garantia del
precio aplazado en la compraventa de inmusbles y
también a la hipoteca, si bien el plazo para que se
produzca su cancelacidn si no consta registralmente
su ejercicio, se considera que tiene que ser supatior,
dado el superior plazo de prescripcion de las accionses
personales {quince afios} y de la accién hipotecaria
{veinte afos)".

COMENTARIO.

—Art. 177.- El articulo 177 establece un régimen
de cancelacion de asientos que recogen cargas
presumiblemsnte caducadas portranscurso deltiempo,
que agilizard notableamente el registro purgandolo de
dichas cargas, cuya cancelacién resuitaba
notablemente complicada.

No puede alegarse contra &l que sean cargas
prescritas, y que la declaracidn de la prescripcidn
regueriria un pranunciamiento judicial, porque se trata
simplemente de cancelar sus asientos, no
declarando en forma alguna la extincién de los
derachos. (No olvidamos sl art. 97 LH segun el cual
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cancelado un asiento se presume extinguido el derecho
a que dicho asiento se referia, sino que antendemos
que esunasimple presuncién iuris tantum, que siempre
admitird una prueba en contrario}.

Por otra parle, este art. admite la posibilidad de
fijar plazos més cortos que los de prescripcién de los
derechos (15 afios en acciones parsonales, para la
condicion resolutoria o 20 afios, en la accidn
hipotecaria), lo cual nos pone en contacto con el
problema de la posible caducidad pactada de los
asientos registrales, resuelto par la DGRN en
direcciones conirapuestas, y que ahora se admite
reglamentariamenta,

No deja de ser sorprendente que, dentro de la
facilidad para practicar la cancelacion, a simple paticidn
de interesado, se limite ésta posibilidad de forma que
si se trata del que constituyd a carga s cancelar, sea
necesaria la escritura plblica, lo que claramenta rasulta
del art. 177, porque |a peticién sélo es admisible sila
hace “el titular registral que no fue parte en el acto
en que se constituyo el derechao a cancelar”. No es
momento de ponerse a elucubrar las causas de ésta
diferencia de trato entre el constituyente del derecha y
el postarior adquirente de la finca, pero si ha de
hacerse constar que en lodo caso, si no puede hacerse
la cancelacidon, por solicitud del titular registral
constituyenta de la carga al verificarse la transmisién
de la finca, bastara con que la pida expresamente al
adquirente, una vez inscrita la finca a su favor, para
que puada efecluarse la cancelacion.

Finalmente, se plantea el problema de si la
peticién de cancelacién ha de ser expresa o se ha
de entender hecha tédcitamente por el art. 353 RH al
expedit certiflcaclon o verificar una Inscripeién
sobre la finca. El art. 177 habla de “psticién expresa”;
el art. 353 se refiere entre los supuestos de peticién
tacita los de "derechos personales, inscripciones de
hipotecas o cualguiera otros derechos que deben
cancelarse o hayan caducado conforme a lo dispuesto
en la LH", por lo que puaden plantearse dudas al
respecto. En miopinién, bastara la solicitud taclta, sila
solicitud de certificacidon se hace por quien no fue
constituysnte de la carga.

Por otra parte, la notificacidn al que pide la
cartificaciédn de las cancelaciones a practicar,
astablacida en el ant. 533, puede basarse en que hade
tener conocimianto de las consecuencias arancelarias
que ello puede acarrearla. Pero 4podré negarse por
allo a que se verifique la cancelacién? Pareca ser que
no podréd negarse a ello, ya que se establece por la
normativa legal y es medida encaminada a concordar
el registro con larealidad extraregistral; si podra, en su
caso, dasistir de obtener |a certiflcacion registral.

—Art. 353.3.- Finalmente, of art, 353.3 sigue
regulando la solicitud tacita de cancelacian (al expedir
certificacién o practicar una inscripcion), afiadiendo
dos nuevos aspéclos:

—puede solicitar la certificacidn al respecto una
persona no titular de la finca.

—asimismo puede hacerse la cancelacién al
extender un asiento que no sea de inscripeidn.




En ambos casos el registrador debe de advertir al
solicitante o presentante de las cancelacionss que van
a producirsa.

Se afiade asimismo la cancelacién por caducidad
de las notas de afecciones derivadas del régimen de
VPO, por plazo de 10 afos siempre que no consta en
el Registro modificacion de dicho régimen juridico.

INMATRICULACION.

INMATRICULACION POR TITULO
PUBLICO DE ADQUISICION
{Art. 298, nums. 1 y 2, y Disp.
Trans. 28).

Articuio 298.

1. Con arreglo a lo dispuesto en los articulos 159
letra b) y 205 de In Ley, Ia inmatriculacién de fincas no
inseritas a favor de persona alguna se practicard
mediante el titulo piiblico de su adquisicién, en los
siguientes casos;

1% Slempre que el transmitente o causante acredite
I previa adquisicién de Ia finca que se pretende
inscribir mediante documento fehaciente.

2¢, fin su defecto, cuando se complemente el titulo
publice adquisitivo con un acta de notoriedad
acreditativa de que el transmitente o causante es tenido
por dueo.

En ambos casos el titilo piiblico de adquisicion
habri de expresar necesariamente la refere¢ncin catastral
de 1a finca o fincas que se traten de inmatricalar, y se
incorporard o acompaiiard al mismo certificacién
catastral descriptiva y grifica, de tales fincas, en
términos totnlmente coincldentes con Ia deseripcidn de
éstas en dicho titulo, de las que resulte ademads que la
finca estd cutastrada a favor del transmitente o del
adquirente.

La frase <<documento fehaciente>> a que se refiere
el supuesto 12 de este apartado, comprende no sélo los
incluidos en el articulo 3 de la Ley, sino los que, segiin el
articulo 1227 del Cédigo Civil, hagan prueba contra
tercero en cuanto a su fecha.

E! documento fehaciente deberi contener slempre,
como circunstancius esenciales, Ias descripcion de la
finca o fincas, suficiente para identificarlas
indubitadatnente, naturaleza del acto o contrato,
nombre y apellidos del transferente y adquirente,
funcionario antorizante, en su easo, y fecha del
documento.

£l acta de notoriedad complementaria, tendra por
objeto comprobar y declarar la notoriedad de que el
transmitente de Ia finea o fincas que se pretendan
inmatricular es tenido como dueiio de ellas, a juiclo del
Notario autorizante, y se tramitard conforme al articulo
209 del Reglamento Notarial, pudlendo autorizarse al
tiempo o con posterioridad al titule piiblico al que
complementa.

2. La inscripcién que se reallce contendri, ademds
de 1as circunstancias generales, las esenciales del titulo
del transmitente o del acta de notoriedad
complementaria.

Ademis expresard que el asiento se practica
conforme al articnlo 205 de 1a Ley, con la limitacién del
artfenlo 207 de la misma Ley, y quedando supeditada su
effeacla a In constancis registral de la publicacién del
edicto regulado en el apartado 4 sigulente. Iguales
extremos se hardn constr en la nota de despacho al pie
del titulo.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“Al mismo tiempo se ha adaptado a la reforma
legal la materia atinente a la inmatriculacién de fincas
y excesos de cabida, buscando al mismo tiempo la
mejor coordinacién de! articulo 298 del Reglamento
con el 205 de la Ley Hipotecaria”

COMENTARIO.

Precisién de comienzo: se trata de una reforma
referida solo a la inmatriculacién por titulo plblico
adquisitivo, que deja en vigor las normas sabre
inmatriculacion mediante expediente de dominio y
certificacion administrativa del art. 206 LH

En cuanto a la inmatriculacion por titulo plblico de
dominio, la nueva redaccion reduce los casos de
inmatriculacién a dos, que en rigor son tres:

1.- Doble titulacién piblica de la finca, (doble
transmisién, propiedad dinamica).

2.- Titulo publico de adquisicion, complementado
con tlulo adquisitivo anterior en documento privado de
fecha fehacienta.

3.- Titulo publico de adquisicién, complementado
con acta de notoriedad. o

Paro en iodo caso, lo fundamental es que la
inmatriculacidn ha de basarse en datos catastrales, de
forma que:

—se exprese en ella la referencia catastral de la:

finca. _
—se acompafie certificacian catastral descriptiva
y gréfica, con descripeion totalmente coincidente con
la del titulo y estando la finca catastrada a nombra de
transmitente o adquirente.

L a referencia y documentacidn catastral se exige
siempre, para odos los casos de inmatriculacién y sea
la finca ristica o urbana.

Con |la nueva redaccién han desaparecido como
supuestos de inmatriculaclén mediante thulo piblico:

a)los basados escritura publicacon mas deun afio
de antlgiiedad (desaparicidn ldgica, porque se trataba
de una extralimitacién del RH respsacte de la LH).

b) los basados en escrituras de ratificacion de
documentas privados de fecha fehaciente anterior en
méas de un afio alafecha enque sa solicitela inscripeion.

¢) los basados en titulos universales que no
describan lasfincas ainmatricular, cuandoss justificase
que sa hallaban comprendidos en lamismatransmision
los bienaes o derechos que se solicite inseribir.

d) asimismo ha dasaparecido la posibilidad de
inmatricular mediante untitulo de adquisicién no pablico,
acompafado do acta de notoriedad, a la que se
incorpare aquél, que podia inscribirse por sf mismo, sl
cumplia los requisitos establecidos en la Ley
(desaparicién asimismo plausible, ya que se trataba al
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decir de la doctrina de una innovacién no sdlo “extra
legem”, sino abiertamente “extra (;contra?) legem”
respecto de la LH),

No toca la reforma el importantisimo punto de los
efectos limitados de la inmatriculacién, ya que éstos
son materia de laLHy no del RH: par ello, 1a inscripcidn
quedara limitada en sus efectos en la forma que
detarmina el art. 207 LH.

FPero establece una importante modificacion en
cuanto al cdmputo de la limitacion de los dos afos, que
salo comenzardn a contar desde el momento en que se
haga constar registralmente la publicacidn del edicto (y
no desde la fecha de la propia inscripcion).

Otra novedad importantisima es que desaparece
el cardcter “temparal y eflmero” de Ja inscripeion,
que obligaba a su cancelacion si en plazo de 3 meses
no se presentaba el edicto debidamente publicado en
el Ayuntamiento correspondients. Tal plazo de duracidn
de la inscripcion ha desaparacido en la reforma, por lo
que la inscripcidn tendrd an la actualidad una duracién

_ indafinida, como cualquier otra inscripcién, si bien no
suntird efectos respecto detercero hastaquetranscurran
los dos afios desde el mamento en que conste an el
registro la publicacion del edicto.

Fequefios retoques aclaratorlos de la legislacidn
antarior son que la finca a inmatricular puede estar
catastrada a favor del transmitente o ya a favor del
adquirente;y que el acta de notoriedad complementaria
puede autorizarse al mismotiempo o con posterioridad
al tltulo pdblico que complementa.

Finalmente se establece la entrada en vigor de
la reforma sobre inmatriculacion al afio de entrada
en vigor del R.D. (D.A.).

Durante ese afio podran inmatricularse los titulos
otorgados con anterioridad a la entrada en vigor del
RD, es decir, anteriores al 29 de octubre de 1998, por
los medios del antiguo art. 298, habiéndose deteneren
cuenta:

a) que la vacatio lagis del afio solo se estableca an
cuanto a ios medios inmatriculadores, ne en cuanto a
la duracion delainscripeiéninmatriculadara, que entrara
&n vigor al mismo tiempo que la totalidad del RD.

b) que en cuanto a los medios inmatriculadares,
durante un afio —hasta el 29 de octubre de 1999-—
puedean inmatricularse fincas por los medios del antiguo
art. 298, siempre que se trata de documentos con
fecha anterior a 29 de actubre de 1998 —y par ello
escrituras con mas de un afic de antigitedad por &j.—
. pero no podran preconstruirse documenios
direciamente inmatriculables, como par ej. elevando
zhora a piblicos documentos privados anteriores a
dicha fecha.

¢) que la inmatriculacién posterior a 29 octubra
1988 ha de hacer constar |a referencia catastral de la
finca, lo que significa que los documentas
inmatriculables anteriores a dicha fecha que quieran
inmatricularse en el afio, han de acompafar la
certificacidn catastral correspondianta,

dyque elloes aplicabletanto alas fincas riisticas
como a las urbanas que quieran inmatricularss,
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La necesidad de apoitacion de la cenrtificacién
catastral respecto de fincas risticas, que ha sembrado
elpanico en el notariado de las zonas rurales, con base
en ladificultad de suobtencidn y laperfectacoincidencia
de la finca entra el certificado y el titule, creo que debe
de reconducirse a sus justos limites: lo Gnico que
puede pretenderse es la coordinacion antre registro y
catastro en el importantisima momento delinicio de la
vida registral de la finca. Por ello, no se exige que la
certificacion exista en el momento de otorgar la eseritura
que se inmatriculard, sino que puede acompafiarse "en
el momento en que se pretenda la inmatriculacion®, y
pudiendo estar |a finca catastrada a nombre del propio
adquirente.

Porello nada impide que se olorgue |la escritura sin
la certificacidn; a continuaclén, y en base a dicha
escritura se catastre la finca a nombre del adquirenta,
y se obtenga la certificacidn catastral correspondiente;
y finalmente, se inmalricule la escritura con la
certificacion.

Con ello crec que se posibilita la inmatriculacion
sin grandes problemas y se logra la deseada
coordinacion ab initio entre Registro y Catastro,

Practica de la inmatriculacion.

A mi entender, los modelos de inmatriculacién
deben de camblar, ya qua ha camblado el cémputo de
{a limitacion del art. 207 y el efecto de la no publicacién
de! edicto, por lo-que no puede seguir utilizdndose la
férmula "sin perjuicio de tercere hasta transcurridos
dos afios desds su facha; pendianta de la publicacion
del edicto”.

Se propone como nueva redaceidn: "sin perjuicio
de terceros hasta transcurridos dos afios desde que
conste registralmente la publicacidn del edicto”.

Efectosdelasinscripeionesde Inmatriculaclén.

Al no establacer un plazo de caducidad de fa
inscripeidn, éstas tienen duracién indefinida, pero
eficacia limitada: tendran la eficacia derivada de los
principios de reconocimiento estatal como propiedad
inscrita o salvaguarda de los tribunales (art. 1y 97 LH});
prioridad registral en su aspecto da rango o puesto
ragistral (art. 17); inoponibilidad de lo no inscrito (art.
32); legitimacian registral {art. 38 y 41); pero no el de
fe pulblica registral (art. 34 LH) a favor del tercer
adquirenie de la finca inmatriculada, hasta tanto no se
publigue el edieto.

Elle tiene una importante aplicacion practica en
cuanto a las notas que hay que poner al pie del
titulo: haran constar que se hapracticada lainscripcién
conforme al art. 205 LH y 298 RH, con las limitaciones
del 207 hasta tanto no se haga constar registralmeants
la publicacién del edicto y que sus sefectos registrales
son los de los art. 1, 17, 32, 38, 41 y 97; (pero sin
referencia especial al art. 34 LH),

Finalmente, no se ha establecido un plazotemporal
de duracidn a éstas inscripciones para el caso de que
no llegue a ragistrarse la publicacidn del edicto, por lo
que no pueden cancelarse y puade mantenerse una
publicidad registral de efectos [imitados durante muche




tiempo (no se ha hecho extensiva la cancelacién dal
art. 177 RH sobre derechos reales por tratarse de una
inscripcion de dominio, que ne caduca al no tener
duracidéntemporal prefijada al contrario de los derechos
reales cuya cancelacion por caducidad regula dicho
artlculo).

Prescindiendo de la opinién que se tenga de ésta
faceta de la reforma (2 mi entender podria haberse
fijado un plazo aunque fuese muy amplio, de caducidad)
es claro que la reforma cambia el sistema existente y
que van a convivir en el Registro Inscripciones de
eficacia plena y otras de eficacia condicionada, que
nuede arrastrarse durante varias inscripciones
sucesivas.

Se me ocurre un caso practico que quizés pudiese
darse: un adquirenta de la finca inmatriculada, sin que
conste la publicacidn del edicto, al advertirlo quiere
consolidar plenamente los efeclos de la inseripcidn a
su favor. ;Podrian volver a expedirse un edicto, para
su publicacion en éste momento y hacer desaparecer
as! los condicionamientos de la inscripcian? En
principio, no se ven inconvenientes para ello, perc el
supuesto, con la mentalidad que todavia tenemos del
anterior régimen, se nos antoja algo atipico.

EXCESOS DE CABIDA.
{(Art. 298, nams. 3 y 4).

Articnlo 298,

3. Asimismo podrin inmatricularse los excesos de
cabida de las fincas ya inscritas, que resulten de titulos
plblicos de adquisicidn, slempre que se acredite en la
forma prevista en el apartado 1 la previa adquisicién de
la finca por el transmitente con la mayor cabida
resultante, se exprese Ia referencia catastral y se
incorpore o acompatie certificacidn catastral, deseriptiva
y griifica, que permita la perfects identificacion de la
finca y de su exceso de cabida y de la que resulte que la
finca se encuentra catastrada a favor del titular inscrito
o de! adquirente.

Del mismo modo podrin inscribirse los excesos de
cabida acreditados mediante certificacién catastral o,
cuando fueren inferfores a la quinta parte de la cabida
inscrita, con el certificado o informe de técnico
competente, en los términos previstos en el articulo 33 de
la Ley de 30 de diclembre de 1996, que permitan la
perfecta identificacion de la finca y de su exceso de
cabids, sin necesidad de titulo traslativo.

También podrin inscribirse los excesos de cabida en
virtud de expediente de dominio conforme a lo previsto
en la Ley Hipotecaria y en este Reglamento, o en virtud
del acta de presencis y notoriedad regulada en la
legislacién citada anteriormente sobre referencia
catastral. :

De otra parte, podrdn hacerse constr en el Registro,
como rectificacion de superficle, los excesos de cabida
que no excedan de la vigésima parte de la cabida
inscrita.

En todos los casos serd Indlspensable que no tenga el
Registrader dudas fundadas sobre la identidad de la
finca, tales como aparecer inscrito con anterioridad otro
exceso de cabida sobre la misma finca o tratarse de finea

formada por segregacidn, divisién o agrupacién en la
que se haya expresado con exactitud su superficie.

La inscripcién del exceso de cabida se hara constar
expresamente en el acta de inscripeion, con referencia al
articulo 205 de la Ley y al supuesto reglamentario en
que se ampara, con la Imitacién de su articulo 207 y
ademds, en el supuesto previsto en el primer pdrrafo de
este apartado, indicara la supeditacidn de su eficacia a la
constancla registral de la publicacion del edicto regulado
en el apartado siguiente. Iguales extremos se hardn
constar en 1a nota de despacho ai pie del titulo,

4, Las Inscripeiones practicadas conforme a lo
dispuesto en los apartados 1y 3, pirrafo primero, de
este articulo, se notiflcardn a todos los que pudieran
estar interesados en ellas, por medio de edictos, que
autorizari el Reglstrador; comprenderin !as referidas
circunstancius esenciales, y se fijarin por espacio de un
mes en el tablén de anuncios del Ayuntamiento donde
radique la finca, acreditindose este hecho por
certificacién o diligencia suscrita por el Secretarlo del
mismo Ayuntamiento a continuacion del edleto. Este se -
archivard en el Registro después de extendida nota al
margen de Ia inseripeion expresiva del cumplimiento de
la anterior formalidad. : b

Hasta que no conste registralmente la publicacién -
de los edictos no se iniciara el computo del plazo de
suspensidn de los efectos de Ia inscripeién a que se
reflere el articulo 207 de 1z Ley.

Los que se crean con derecho a Ja finca o parte de
ella cuya inscripeién se haya practicado conforme d
articulo 205 de ln Ley, podrin alegarlo ante el Juzgado o
Tribunal competente en juicio declarative, y deberd el
Juez ordenar que de la demanda se tome en ¢l Registro
la correspondiente anotacién preventlva.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

"Al mismo tiempo se ha adaptado a la reforma
legal la materia atinente ala inmatriculacién de fincas
y excesos de cabida, buscanda al mismo tiempo la
mejaor coordinacian del articulo 298 del Reglamenio
con el 205 de la Ley Hipotecaria®. '

COMENTARIO.

En éste art., que no es precisaments un modelo de
claridad, inciden ademés de la regulacidn de la LH, la
de |a Ley de 30 diciembre 1996, que parace pretende
racoger en lo relativo a la certificacion catastral de la
finca. '

Para su interpretacidn ha de tenerse en cuenta: -

a) que es una reforma reglamentaria que no puede
modificar la regulacién del art. 200 LH, por lo que se
mantiens la posibilidad  de Inmatricular excesos de
cabida mediante expedienta de dominio o acta de
notoriedad.

b) que la reforma se reflere por ello sélo a la
inmatriculacién e inscripcion de sxcesos de cabida
mediante titulo piblico, y al efecto establece como
casos:

1) Elde inmatriculacion mediante titulo publico
de adqulslelén, en los tres supuestos actualmente
posibles: ' '
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—dabile titulacién publica.

—titulo ptiblico de-adquisicidn, si el transmitante
acredita la previa adquisicidn de la finca madiante
titulo de fecha fehaciente anterior.

—tltulo acompafiado de acta de notoriedad.

Y exigiéndose en todo caso;

—la referencia catastral de la finca.

—se incorpore o acompaiie centificacion catastral,
descriptiva y gréfica de la finca.

—la finca se encuentre catastrada a favor del
titular inscrito o del adquirente.

Efectos de éste supuesto son: la limitacién de
efectos del art. 207 LH, y la publicacién de ediclos, de
forma que la limitacién de efectos serd de dos afios

-desde |a constatacién registral de la publicacién dal
edicto. '

En el acta de inscripcin ha de hacerse constar:
gue el exceso de cabida se inscribe conforme al art,
205deLHy 298 RH; la limitacién de sfectos del art, 207
contada desde la constancia registral de Ja publicacian
del edicta,

2) El de Inmatriculacién en caso de quea no
" exista un titulo transmisivo en que al mismo tiempo
de la transmisidn se haga constar el exceso de cabida,
encuyocaso se permite Inmatricular el exceso mediants
aportacion descripcién y grafica da |a finca.

En éste supuesta, se dan como caracteres:

—sa trata de una inmatriculacién no de una simple
inseripcién, y por ello hay que hacer constar que se
hace eonforme al art, 205 LH y 288 AH y la limitacidn
de efectos del art. 207 de la Ley.

—excepcionalments, al no haber acto traslativo,
no se requiere de la publicacién del edicto, por lo gue
l2 limitacidn de efectos sera de dos afios desde la
facha de la inscripcidn.

—=l tltule inscribible jha de ser eseritura que
recoja la certificacidn catastral o bastara una simple
- solicitud acompafiada de la cenificacién catastral?
Parece lagico que se requiera el otorgamiento de
escritura como titulo inseribible conforme al art, 3 LH.

En el acta de la inscripcién ha de hacerse constar:
que ol exceso de cabida se inscribe conforme al art,
205 LMy 298 RH, y la limitacidn de efectos del art. 207
a contar desde la fecha de la inscripcion.

3) Supuesto especial de que se trate de un
exceso gue no supere la quinta parte de la cablda
Inscrita: se permite su inmatriculacidén mediante
infarme de técnico competente conforme a la Ley de
30 diciembre 1996,

Hay que tener en cuenta:

—sae tratade unainmatriculacién, con su limitacian
de efectos pero sin publicacion de edicto.

—el técnico competents ha de ser con titulacién
adecuada segln la finca: Arquitacte o Aparsjador en
urbanas e Ingeniaro agrénomo, perito agricola o
topdgrafo en risticas,

——¢,58 necesita que se acompafie planc o mapade
la finca? No se exige en éste supuesto.

—ha de otorgarse escritura puiblica que sirva de
titulo a [a inscripeién conforme al art. 3 LH,

En el acta de inscripcién ha de hacerse constar
que el exceso de cabida se inscribe conforme al art.
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205 LHy 298 RH'y |a limitacidn de efectos del art. 207
a contar desde la fecha de la inscripcién.

4) Simplas rectificaciones de cabida: cuando ol
excaso no exceda de [a vigésima parte de la cabida
inscrita,

En éste caso es una simple inscripcién del exceso
como rectificacién de cabida que a mi entender basta
que se haga constar al describir la finca, sin necesidad
de reflejarla en el acta de inscripcion. (Esto puede ser
dudoso, lo que no es dudoso es que es una simple
inscripeion, ne un supuesto inmatriculatorio),

Entoda caso, serd necesario que no exista duda
fundada sobre la Identidad de la finca, poniendo el
Rto. ejemplo de cuéando ello pueds ocurrir. Estos
ejemplos son meramente enumerativos, a modo de
pistas dadas al Registradar, que en nada impiden la
existencia de otros indicios que le induzcan a sospechar
la falta de identidad da la finca.

Otros modos de reflejar en el Registro los
excesos de cablda pueden ser:

—justificar el exceso de cabida mediante sentencia
firme en procedimiento ordinario y segiin Sanz, pueden
inseribirse los excesos de cabida en casos de deslindes
con los propietarios colindantes, bien hechos
judiclalmente o en forma extrajudicial.

—conforme alas normas complementarias para la
Inscripeién de actos urbanlsticos, (art. 8), la aprobacién
definitiva del proyecto de equidistribucién, sera
suficiente paralarectificacién de la extensian superficial
de Ja finca o de sus linderos, o cualguiera otra
circunstancia descriptiva, sin necesidad de ningtin atro
requisito.

Finalmente no cabe olvidar que la L3y 30 diciembre
18886 continlia vigente en lo que se reflere a:

—toda modificacidn de cabida, y por ello serfa
también aplicable a los defectos de cabida, que seqln
ello no podrén inscribirse sin acreditarlos mediants un
informe de téenico competente. .

—larectificacion de linderos fijos o de tal naturaleza
que hagan dudar de la identidad de la finca, puade
hacerse constar mediante acta notarial de presenciay
notoriedad, acompadnada de plano de la finca e informe
de téenico competente sabre su medicién, superficie y
linderos.

La entrada en vigor de la reforma en cuanto a
excesos de cablda se pospone al afio de la entrada
en vigorgeneral del RD, salvo en cuanto a lo dispuesto
en art. 53.7 Ley 30 diclembre 19986, que sera aplicable
directamenle a todo tipo de fincas rasticas y urbanas,
Dicho nimero exige la presentacién siempre de
certtificacion descriptivas y grafica del catastro, y s6io
venlaaplicindose enlaactualidad a las fincas urbanas,
al haber quedado en suspenso para las risticas porla
ley de presupuestos de 1998, Sin embargo, ahora ya
se prevee su aplicacién a tado tipo de fincas, rosticas
y urbanas. Y ello sera aplicable a todos Jos supuestos,
salvo los de cabida inferiores a la quinta parte 0 a la
vigésima parte de la cablda inscrita en que se dan
raglas especiales.




DOBLE INMATRICULACION.
(Art. 313).

Articulo 313. Dable inmatrlculacion,

En el case de doble inmatriculacién de una misma
finca o parte de ella en folios registrales diferentes, la
concordancia de] Registro con la realidad podra
conseguirse conforme a las sigulentes reglas:

1. Cuande la finca o, en su caso, las cuotas o
participaciones indivisas inseritas en diferentes folics, lo
estuvieren a favor de la misma persona, la contradiccion
podra salvarse, a solicitud de ésta, mediante el traslado
en su caso por el Reglstrador, de Ias inscripeiones o
asientos posteriores al follo reglstral mis antiguo,
extendiendo al final del mds moderno un aslento de
cierre del mismo. Si hubiese titulares de asientos
posteriores afectados por el traslado serd preciso el
consentimiento de éstos expresado en escritura piblica.

2%, SiIa doble inmatriculacién lo fuere a favor de
personas distintas y existiere acuerdo entre ellas, a
solicitud suya y con la conformidad, en su caso, de todos
los interesados, expresada en eseritura piblica, se
procederd a cancelay o rectificar el follo convenido,

3% El titular de cualquier derecho real inscrito
sobre las fincas reglstrales afectadas por la doble
inmatriculacion, directamente o a falta del acuerdo
previsto en la regla anterior, podra acudir al Juez de
Primera Instancia del lugar en que radique fisicamente
la finca, par que, con citacion de jos interesados y
siempre que se pruebe la identidad de Ia finca, dicte auto
ordenando que se extienda nots expresiva de la posible
existencia de doble inmatriculacién al margen de ambas
inscripciones, pudiendo exigir [a cauclén que estime
adecuada para asegurar los perjuicios que se pudieran
derfvar. En el auto se reservariin los interesados fas
acciones de que se consideren asistidos sobre declaracién
del mejor derecha sl inmueble, que podrin ejercitar en
el juicio declarativo correspondiente.

Dicha nota caduceari al afio de su fecha, salvo que
antes se hubiere anotado la demanda interpuesta en el
correspondiente juicio declarativo.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“Se da nueva regulacion al procedimiento judicial
para hacer constar la existencia de una posible doble
inmatriculacién de fincas (articulo 313), distinguiendo
los supuestos de doble inmatriculacién a tavor del
mismo titular de los que se producen a favor de
distintos titulares, admitiende |a posibilidad deiniciacion
del procedimiento por el titular de cualquier dersche
real y no sdlo por el propietario, y somatiendo a piazo
de caducidad la nota marginal de doble inmatriculacion,
en aras de la seguridad del trafico jurldico y para
incentivar a los interesados a promover sl
corraspondiente julcio declarativo sobre [a cuestién,
evitando la pasividad que genera en la actualidad la
duracion indefinida de tales notas marginales”,

COMENTARIO.

El art. 313 establecfa una regulacidn algo pobre,
en que solo contemplaba la accidn judicial de que se

dotaba al posible perjudicado por la dobls
inmatriculacion, paralograr un pronunciamiento judicial
al raspecto. ,

Con la reforma, se establece un régimen mas
completo, al contemplar como pasibles supuestos:

1.- 8i la doble inmatriculacion es a favor de una
misma perscna, ésla puade ponerlo en conocimiento
del Registrador, a fin de que subsista sélo el folio mas
antiguo, irasladéandose a 4l el contenido dal mas
moderno en su gasao, con consentimiento de posibles
titulares de asientos posteriores afectados.

2.- §i la inmatriculacién es a favor de personas
distintas, se estara asu voluntad, expresadaen escritura
plbiica. i :

3.- Siladoble inmatriculacion es afavor de personas
distintas, y falta acuerdo entre ellas, se mantiens el
procedimiento judicial ya existente, con dos
puntualizacién:

—el jusz puede exigir caucidn aldemandante para
cubrir los posibles dafos que pueda originar.

—Ila nota de posible existencia de doble
Inmatriculacién caducara al afio de su fecha, sien
dicho plazo no se ha tomado anotacidn de la demanda
an el juicia declarativo correspondiante.

Se han recogido porello las propuestas doctrinales
generalmente aceptadas existentes sobre el supuasto.

PUBLICIDAD FORMAL
{(Arts. 332, 333, 334 y 355).

Articulo 332. ;E
0 :

1. Los Registradores pondrdn de manifiesto en la
parte necesaria el contenido de los libros del Registro, en
cuanto al estade de los blenes inmueble o derechos reales
Inscritos, a las personas que, a su juicio, tengan interés
en consultarlos, sin sacar los libros de Ia oficina, ¥ con
las precauciones convenientes para asegurar su
conservacion,

2. Se prohibe el acceso directo, por cualquier medio,
a los llbros, ficheros o al nticleo central de la base de
datos del Archivo del Registrador, que responderi de su
custodia, integridad y conservacién, asi como su
Incorporacion a base de datos para su comerclalizacion
o reventa, Tedo ello sin perjulcio de la plena libertad del
Interesndo de consultar y comunicarse con el
Registrador por cunlquier medio, sea fisico o telemético,
slempre que se evite, mediante la ruptura del nexo de

. comunicacion, la manipulacién o televaciado del

contenido del Archivo.

3. Quien desee, obtener informaclon de los asientos
deberi acreditar ante el Registrador que tiene interés
legitimo en ello. Cuando el que sollcite 1a informaclén no
sen directamente interesado, sino encargado para ello,
deberd acreditar a satisfaccién del Repistrador el
encargo recibido y 1a identificacién de 1a persona o
entidad en cuyo nombre actia, Se presumen acreditadas
Ias personas y entidades que desempefien una actividad
profesional o empresarial relacionada con el trifico
Juridico de bienes inmuebles tales como entidades
financleras, abogadoes, procuradores, graduados sociales,
auditores de cuentas, gestores administratives, agentes
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de la propiedad inmobiliarin y dem4s profesionales que
desempefien actividades similares, asi como Ias
Entidades y Orpanismos Piiblicos y los detectives,
siempre que expresen la causa de Ia consultn y ésta sea
acorde con la finalidad del Registro.

4. La manifestaciion, que debe realizar el
Registrador, del contenido de los nsientos registrales
tendri lugar por nota simple informativa o por
certificacion, medlante el tratamiento profesional de los
mismos, de modo que haga efectiva su publicidad directa
al interesado, asegurando, al mismo tiempao, la
imposibilidad de s manipulacidn o televaclado, En cada
tipo de manifestacion se hari constar su valor juridico.
La informacién continuada no alterari la naturalezn de
Ia forma de manifestacion elegida, segin su respectivo
valor juridico,

5. La nota simple informativa conslstiri tan solo en
un extracto sucinto del contenido de los asientos vigentes
relativos a Ta finca objeto de manifestacion, donde conste
la identificacidn de In misma, Ia identidad del titular o
titulares de derechos inscritos sobre 1a misma y la
extension, naturaleza y limitaciones de éstos. Asimlismo,

e hardn constar las prohibiclones o restriceiones que
afecten a los titujures o a los derechos Inseritos.

La nota simple, deberi reflejar flelmente los datos
contenidos en lus asientos registrales, sin extenderse mds
allid de lo que sea necesario para satisfacer el legitimo
Interés del solicitunte ¥ podri referirse a determinados
extremos solicltados por el interesado, si a juicio del
Registrador, con independencia de quien sea éste, se
Justifica suficientemente el interés legitimo, segiin la
Mnatlidad de 1a infermacién requerlda. Dicho interés se
presumirid en el snpuesto de que la informacion se
solicite a efectos tributarios, de valoraciones
immobillarias o con finalidad de otorgamiento de
préstamaos o crédltos con garantia hipotecaria, con
insercidn literal si lo requlere el solicitante.

Dicha nota tiene valor puramente informativo y no
da fe del contenido de los aslentos,

6. Los Registradores deberdn exigir el cumplimiento
de las normas vigentes sobre proteccion de datos de
cardcter personal y no atenderd las sollcitudes de
publicidad en mass o indiseriminada.

La obligacion def Registrador al tratumiento
profesional de la publicidad formal implica que Ia
publicidad se expresa con claridad y sencillez, y solo
incluird los datos previstos en el Inciso primero del
apartado 5, sin perjuicio de los supuestos legalmente
previstos o certificaciones literales de la pate necesarin
del contenldo del Registro, a instancia de Autoridad
Jjudicial o administrativa o de cualguier persona que
tengy interés legitimo en ello. Tamblén podra solicitarse
que la publicidad se extienda a extremos concratos,

7. Los Registradores, en ¢l ejercicio profesional de
su funcién piblica, estin obligadoes a colaborar entre si,
y pary atender solicitudes de publicldad formal, en los
términos previstos por la Ley y este Reglamento, estardn
Intercomunicados por fax, correo electrénico o cualquier
otro medio téenico, stempre que garantice 1a proteccién
e integridad de la base de datos.

8. A fravés de una red de intercomunicacién, los
Registradores podrin recibir solicitudes de notas
simples, cursadas ante otros Reglstraderes de Ia
Propiedad y Mercantlles. En estos cusos, el Registrador
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ante quien se curse la solicitud apreciard si existe interés
en la obtencidn de 1a informaclén, archivard los datos de
identidad del solicitante y remitird 1a peticion al
Registrador que deba proporcionarla. Este, al recibir 1a
solicitud, apreciari su competencia territorial,
comprobari la conformidad de los datos remitidos con
los registrales, en particulsr la coincidencia de los
nombres y apellidos y documentos olicial de identidad
de [4 persona respecto de [a cual se solicita informacién,
ealificari Tos aslentos del Registro y enviard la
informacion al remliente en el plazo mis breve posible, y
siempre dentro de los plazos legales para la emision de
publicidad. Ei Registrador que envié la peticion, una vez
atendida, dari 1a informacion como remitida por el
Registrador responsable.

9. Los Registradores deberdn estar comunicados
directamente con el Indice General Informatizado de
finecas y derechos a que se refiere el articuio 398 ¢) de
este Reglamento, para 1a obteneién de la informacion de
su ¢ontenido, dejando constancia en sus archivos de Ia
identidad del solicitante y del motivo de la solicltud.,

Articulp 333,

1. Al pie de todo titulo que se Inscriba en el Registro
de la Propiedad pondri el Registrador una notn,
firmada por €], que exprese la calificacion reallzada y en
virtud de la misma, el derecho Inserito, su titular, la
especie de inseripeion o aslento que haya reallzado, el
tomo y folio en que se halle, el niimero de finca y ef de 1o
inseripelén practicads, haclendo constr los electos de la
mismia y la proteccion judiclal del contenido del asiento
conforme a los articulos T, 17,32, 34, 38,41y 97 de la
Ley Hipotecaria. También se harin constar, en su caso,
los asientos cancdlados por caducidad, en particular el
niimero de alecelones fiscales canceladas por esa razén.

2. Simultineamente, extenderd notn simple
informutiva expresiva de la libertad ¢ gravamen del
derecho Inserito, asf como de las limitaclones,
restricclones o prohibiciones que afecten al mismo o a su
titular,

3. En los supuestos de denegacion o suspension de la
inseripeion del derecho contenido en el titulo que
presentd, después de la nota firmada por el Registrador,
hari constar éste, a instancia del interesado, en un
apartado denominndo <observaciones>, los medios de
subsanacidn, rectificacion o convalidacién de las faltas o
defectos de que adolezea l2 documentacidn presentada a
efectos de abtener el asiento solicitado, todo ello sin
perjuicio de la plena libertad del interesndo para
subsunar los defectos a través de los medios que estime
mis adecuados para la proteceién de su derecho.

Sila complejidad del caso lo aconseja, el interesado
en [a inscripeién podra solicitar dictimen vinculante o
no vinculante sobre Ia forma de subsanacion, bajo la
premisa, cuando sea vinculante, del mantenimiento de la
situacion juridico-registral y de la adecuacién del medio
subsanatorio al contenido del dictimen, El dictamen se
emitird en el plazo previsto en el articulo 355.4,

4. En caso de denegaclon o suspensidn se hard
constar asimismo en la nota al pie del titulo los recursos
procedentes contra 1a calificacién.




Articulo 334,

1. Los Registradores, en el efercicio profesional de
su funcién piiblica, deberdn informar a cualquier
persona que lo soliclte, asesorindola, en materias
relacionadas con el Registro, La informacién versard
sobre la Inseripeidn de derechos sobre bienes inmuebles,
lns requisltos registrales de los actos y contratos
relativos a derechos Inscribibles, los recursos contra la
calificacién y sobre los medios registrales mds adecuados
para el logro de los fines licitos que se propongan
quienes la soliciten.

2. Los interesados tendrin derecho a pedir minuta
de la inscripeidn, antes de practicarse ésta.

3. Tgualmente tendrin derecho a obtener del
Registrador dictamen, vinculante o no, sobre asuntos
replstrales.

Articulo 355,

1. Mediante peticién expresa y por escrito podri
solicitarse que el Registrador emita un informe
explicativo de a situacién juridico registral de una finca
o derecho, 0 del modo m4is conveniente de actualizar el
contenido registral de conformidad con fos datos
aportados por el solicitante, o bien sobre el alcance de
una determinada calificacién registral,

2. Elinforme a que se refiere el apartado anterior
podra solicitarse con cardcter vinculante, bajo la
premisa de]l mantenimiento del 2 misma situacién
registral. Dicho informe serd vinculante tan sélo para el
Registrador que lo hubiera reallzado.

3. Si la solicitud de informe se hubiern realizado con
relacién al alcance de una certificacion, debera referirse
a una sola finea o derecho. No podra solicitarse tal
informe cuando se hubiera pedido al Registrador
certificacién con informacién continuada.

4, K1 Registrador emitird el informe soelicitado en el
plazo de diez dias a contar desde aquel en que se debié
certificar o, en su caso, desde la solicitud del mismo.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“La reforma de a Ley Hipolecaria llevada a cabo
por la Ley 7/1898 sobre Condiciones Generales de
la Contratacién, por su parte, exige un cambio de
redaccion de los preceptos reglamentarios relativos a
la publicidad formal, informacién registral y
asesoramiento (artfculos 332 a 334 y 355) para
adecuarlos a aquélla, a la normativa sobre proteccion
del consumidar y a la legislacidn sobre proteccién de
datos de caracter personal.

La regulacion de la publicidad formal se hace bajo
la premisa de que no puede existir tal publicidad sin el
controf profesional del Registrador, conforme a lo
establecido en el articulo 222 de [a Ley Hipotecaria. Al
mismo tiempo se ordaenan, aclaran y sistematizan las
narmas vigentes sabre aquélla materia.

Se potencia la utilizacidon de las mas avanzadas
técnicas de comunicacidn, pero respetando los
principios inspiradores de la legislacién de proteccién
de dalos de caracter personal y la norma general
contenida en articulo 4.2 de la Ley 5/1992 de 29 de

actubre daregulacidn del tratamlento automatizado
de los datos de caracter personal. Se ha tenido asi
en cuenta el Prolocolo de la Agencia de Proteceidn
de Datos en materia registral de 3 de noviembre de
1994y la Diractiva 95/46/CE del Parlamento Eurcopeo
y del Consejo, de 24 de octubre de 1985, relativa a
laproteccidn de las personas{isicas en lo que respacta
altratamiento de datos personalesy su libre circulacién.
En este senlido, |a reforma de los articulos 332 del
Reglamento Hipotecario y 12 del Mercantil se realiza
con la plena conformidad de |la Agencia de Proteccién
de Datos.

En orden a la funcién de informacion por parte del
Registrador se han recogido en el Reglamento las
funciones de asesoramiento en el &mbito registral,
siguiende los criterios establecidos en los Reales
Decretos3503/1983 de 21 de diciembre y 1935/1983
de 25 de mayo, que reconacieron en este ambito la
competencia del Registrador como profesional del
Deracho (vedse Preambuloy arifculo 5 del Real Decreto
1935/1983).

Sin perjuiclo de la vigencia de tales disposiciones,
en la redacecion de los articulos 333, 334y 355 se ha
respetado y refundido lo dispuesto en la materia por
los articulos 222.7, 253.3 y 258.1 de la Lay
Hipolecarlaenlaredaccion dada por la disposicion
adiclonal segunda de la Ley sobre Condiciones
Generales de la Contratacién antes citada. Se
distingue asl entre lo que es el deber del Registrador
de atender al piblico para informarle y asesorarle en
materias relacionadas con el Registro, donde saincluye
la forma de subsanacion de los defectos advertidos en
la calificacién registral (articulos 333, 334.1 y 334.2dsel
Reglamento), y sl da emitirdictdmenses e informe sobre
la situacidn registral de las fincas o derechos inscribibles
(articulo 334.3 y 355)".

Modificacidn de eplgrafes.

a) Se modifica el nombra del Thulo VIl del
Reglamento Hipotecario, que pasard a denominarse
“Da [a publicidad formal e Informacion registral”.

b) Sa sustituye el epigrafe "Manifestaciones”, que
encabezael articulo 332, porel de "Publicidad formal”.

c) Se afiade un nuevo eplgrafe antes del articulo
333 que dice asl: "Nota al pie det titulo”.

d) Se afiade un nueve eplgrafe antes del articulo
334 que dice asl: “Asesaramiento”.

e} Queda sustituido el epigrate que dicae
"Certificaciones especlales” al comienzo del articulo
354 por el de “Informaclén contlnuada 'y
dictamenes”.

COMENTARIO.

Esta reformatiene como objeto principal incorporar
al Rto. las modiflcaciones introducidas en la LH por la
Ley 13 abril 1998, y por ello:

—a| art. 332 incorpora parte del contenido dal art.
222 LH, sibien hay que citar como aclaraciones:

—regula minuciosamente la acreditacidn dal
Interés legitimo, recogiendo la mayorfads loscriterios
mantenidos porla DGRN envarias circulares sucesivas.
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—tdesaparece del Rto. la posibilidad de verificar
manifestacion directa de los libros reglstrales a los
interesados, que la ley ya no recogia. Toda pretension
de obtener la manifestacion directa ha da reconducirse
alaentrega (en éste caso, con la m&xima celeridad) de
notasimple informativa, con los requisitos y limitaciones
que la misma impene,.

—aclara los datos que obligatoriamente debe
contener la nota simple Informativa, y los que puede
contener a peticidn de los interesados y pravio juicio
del registrador scbre el interds legitimo en los mismos.

~—|a nota simple sigue siendo un extracto sucinto
de la inscripelén, que nada impide que se haga
mediante fotocopia de la misma, debidamente purgada
de los datos de carécter personal.

. —=en cuanto a la comunicacién por fax entre
Registros se recoge el art. 222 LH, pero aclardndose el
extramo de la expedicién de nota cursada en registro
distinto del que ha de emitirla.

—en cuanto a la comunlcacion can el Serviclo de

Indices habra de ser directa, de forma que cabe pedir
informacién del registro de Indices desde cualquier
regisiro-de la propiedad.
" Este punto fue tratado en confarancia coloquio de
Antonio Pau en el Decanato de Granada, con referencia
a [a Ley de Condiciones Generales de Contratacldn,
que ahora recoge la reforma, por lo que copiamos la
recencin que el nimero 70 de Folio Registral hizo
sabre dicho acto:

“Encuanto a las modificaciones que la lay estableca
respecto de la publicidad formal del Registro (notas de
despacho del documento y notas informativas), los
fines perseguidos por las modificaciones buscan la
preservacion de los datos personales de los titulares
registrales, la evitacién de la publicidad en masa y ef
avitar sl acceso directo a ios Indices registrales.

La interpretacidn de la normativa sobre publicidad
formal del registro ha de hacerse con a necesaria
flexibilidad, sin rigideces que puedan suponer
obstaculizar la publicidad formal, que cada vez se
impone como una de nusstras funciones mds
caracterfsticas cara a la sociedad.

Por ello, hay que tener en cusnta:

En cuanto al interds legltimo debe de exigirse su
existencia si se pide informacién sobre personas,
pudiendo entenderse existente si lo que se pide es
sobre fincas concretas. Esa era la intencidn del
legislador en 1861: preservar la Intimidad de los
patrimonios, no de fas fincas. La forma de exigir éste
interés, es simplemente exigir al que solicite la
informacicn que haga constaren la solicitud la existencia
de su interés juridico 0 econdmico, sin necesidad de
exigir prueba alguna. Si tal interés no existiese a la
postre, seria responsabilidad del peticionario, como
falsedad en documento. No cabe oividar en todo caso,
que.una Res. de 1987, entiende que hay que presumir
el interés, incluso respecto de los profesionales de Ia
infarmacion.

En cuanto a la publicidad en masa, no ha v base
legal para prohibir ésta publicidad a las empresas
dedicadas a ello. For ello, la mejor manera de luchar
contra éste sistema es flexibilizar y agilizar nuestra
informacidn al respecto, que sismpre serd famés veraz
y fiable posible. No cabria dar la infarmacién en masa,
- i

S pieal 3
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en todo caso, si constase que los peticionarios
pensaban incorporarla a su posible base de datos,

Encuanto aunposible accese directo a las bases
de datos del Regisiro, se va a Ia creacion de un
sistema Iniranet, de interconexién snire Registros.
En la actualidad es imposible llegar a un sistama de
acceso directo sin cortapisas, misntras que la
informacion no conste en un banco de datos separado,
que impida la posible manipulacion desde s exterior
de los datos registrales.

Finalmente, en todo caso, hay que proteger los
“datos sensibles” de los asientos registrales, qus no
deben constar en las nolas expedidas al exterior. Asl,
son Inaquivocamente datos sensibles, pertenecientes
a la intimidad de las personas, los embargos ya
cancelados, sobre todo si fueron dirigidos contra
titulares registrales anteriores al actual: la filiacidn
extramalrimonial o adoptiva, asi como alguna causa
dedesheredacidn, siconsta en el asfento; o la existencia
como causa del embargo de una responsabilidad
criminal,

Ne antra dantro de ésta categaria, el estado civil
de las personas, qua es ptiblico, canstando al efecto en
ol Registro Civil. Carédcter dudoso tiene el domicifio de
los titulares registrales, que estarfa en el limite de ssa
privaticidad”,

En cuanto a la posibilidad de expedir notas
mediante fotocopla, sobre la basa de que hay que ir
desterrando dicha practica, y pasar a su expedicidn
informatizada, la recensién del cologuio del acto ya
citado, estimé: *hay que tener en cuenta que aunque la
ey configura la nota simple informativa como "un
extracto sucinto del asiento”, con jo que nada cambia
sy tradicional concepto legal, no prohibe
exprasamente la expedicidn de notas por fotocopla.
Habra de tener en cuenta en cada caso, la posibilidad
de que las fotocopias no tuviesen referencia alguna a
los “datos sensibles” que no deben constar en Ia
misma. Se puso da relieve, no obstante, coma un titular
registral puede pedir una nota literal y qué mayor
literalidad cabe que Ia folocopia; que en las notas a los
notarivs, se les estdn dando datos que los notarios ya
tienan an sus protocolos, por lo que nada nuevo se les
comunica; y sobre todo, que si setratade inscripciones
concisas, los datos que constan en la inscripcidn
coinciden con los que debe contener fa nota, por lo
que, en estos casos, no se ve la razén de no poder dar
nota por fotocopia®,

NOTAS AL PIE DEL TITULO.

El art. 333 scbre las notas al pie ds los tltulos,
recoge ef art. 253 LH, pero afade:

—los efaclos del asiento practicade "*han de hacer
constar dichos efectos y la proteccién registral del
asiento, conforme a los arts. 1, 17, 32, 34, 38, 41 y 97
LH". Con ello abunda en lo ya dispuasto en dicho
articulo de la LH (modificado por la Ley de Condiciones
Generales de Contratacidn), al resefar los artfculos de
laLLH en que fundamentalmente se recogen los efectos
de {as Inscripciones,

Paco que afiadir a Io expresado en el coloquio del
cenlro de Estudios de Granada {referencia Falio




Registral nimero 70); “"Se manifesic la extrafieza que
produce la obligacién que se impone al Registrador de
explicar en fa nota al pie del titulo los efectos de la
inseripcidn; es decir, 8l contenido de la Ley Hipotecaria.
Setratade unos efectos legales, y las leyes se presuman
conocidas. Por otra parte, estos efsctos san de muy
dificil resumen, y de més dificil comprension por los
adquirentes, normalmente legos en derecho.
Finalmente, a ningtin profesional delderecho se impone
la obligacion de explicar los efeclos de los actos
juridicos en que interviene: ni a los nolarios, ni a los
jueces, ni a la administracicn.

En éste punio, fue muy contestada fa redaccion de
Ia nota al pie del tftulo propuesta por el Colegio, por
extensa y profifa. Parte de los intervinientes insistieron
en que bastarfa hacer constar que la inscripcion strte
efectos legales. Otros consideraron que eflo serfa
burlar el esplritu de ia lsy. Como solucion intermedia,
se propuso distinguir entre inscripcion con plencs
efectos y con efectos limitados (ej. la de harencias def
art. 28 L H, o las de inmatriculacidn). En las de plenos
efectos, bastarfa decir que surten plenos efeclos (es
decir todos los efectos previstos por la legisfacion
hipotecaria), mientras que en las de efectos limitados,
habria que explicar dichos efectos”.

'Y lo poco que afadir es que aln se complica mas
la expresion de los efectos registrales: porque parece
que ya no puede defenderse que baste decir que la
inscripeion surte plenos efectos Jagales, sino que hay
gue mencionar expresamante qué efectos son.

Por ello, 4 Qué nota poner ahora al pie de cada
documento despachado? Lanota que remitid el Colegio
("la nota larga") sigue siendo vélida, paro sigue sienda
demasiado prolija en opinién de la mayorfa de los
compaferos; puesios a explicar también podria
copiarse los articulos esenciales, o el Roca Sastre en
lo relativo altema; o contar al interesado la apasionante
historiz de la leoria monista o dualista del tercero
hipotecario, en versién de José Manuel Garcia Garcia,
es decir, @n edicidn completa.

Padria optarse también por coplar [as referencias
legales de este art. (serfa "la nota corta”), o bien,
adoptar una postura Intermedia (a2 modo de “nota
media”) que siendo genérica en cuanto a la produccidn
de “plenos efectos legales”, concretase algo, mas o
menos en ésta forma: "El asiento produce plenos efectos
copforme ala LH en su arts. 17 {prioridad registral}; 32
{inoponibilidad de lo na inscrito); 34 (fé publica registral);
38 y 41 (legitimacién registral) y quedara bajo la
salvaguarda de los tribunales (art. 1), subsistiendo
hasta la cancelacién del asiento (art. 97)".

A mi entender puade adoptarse la nota larga, la
nola corta o la nota media, y conociendo al parsonal,
supongo que la mayoria optaré por la nota corta o la
nota media. Lo esencial a mi parecer, es que sa trata
de un esfuerzo baldio: no puade explicarse, en un
curso acelerado de derecho hipotecario la esencia del
mismo {"paraquésirve lainscripcidn registral sn nuastro
sistama”}, en una nota de despacho def documento. El
usuario del registro, normalmente lego en darscho,
nadava aentendar se la ponga |la nota que se le ponga,
salvo la esencial, que es precisamante lo que debe de
saber: que una vez inscrito mi deracho, ya goza da la
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seguridad jurfdica que dimana da! Registro, que, en
suma, el Registro ya me protege.

En cuanlo a la obligacidn de expedir nota
informativa después de Inscrito un documento,
dice el niimero 70 de Folic Registral: "En cuanto a la
obligacién de expedir nota simple informativa una vez
despachado el documento, se puso de relieve la
reiteracién de notas a expedir para una misma
transmisidn y en escasg margen do tiempo: de
informacicn al posible comprador, de informacién al
notario y ahora esta nueva nota. Se hizo hincapié en
que puade ser impopular sobre todo en titulo con gran
miimero de fincas, como las Propiedades Horizontales,
porelcoste adicional que supondré para el documento.
Como tercera via, se propuso tener en cuenta que se
trata de notas de libertad referidas no a la finca sino al
derecho inscrito, y por ello no requieren de descripcion
de cada una de las fincas, pudiendo quizds ponerse
una sola nota al pie del titulo comprensiva de las
cargas referentes a la lotalidad de las fincas {no se
olvide, que en una Divisidn Horizontal, todos los
elementos de la misma tendrdn el mismo estado de
cargas y gravamenas)".

ASESORAMIENTO E INFORME DEL
REGISTRADOR. '

El art. 334 regula el asesoramiento genérico del
ragistrador sobre cuestiones registrales.

El art. 355 por su parte se refiere al dictamen
especlfico sabre la situacién ds una finca y forma de
conseguir la actualizacion de su situaclan registral.

En suma, el asesoramiento y dictamen puede
darse an tres situaciones:

a) un asescramiento genérico sobre cuestiones
registrales. ‘

b) un asesoramiento especlfico sobre fincas
concretas.

c} un dictamen attn mas cancreto, sobre la forma
da subsanar los defsclos advertidos.

l.LIBROS DEL REGISTRO
(ARTS. 386 A 401)
(Sin comentarios)

ESTATUTO DEL REGISTRADGOR
(Sin comentarios)

OPOSICIONES.
(Arts. 504 a 507).

EXPOSICION DE MOTIVOS.

“Asi como los que regulan las oposiciones de
ingreso en al Cuerpo de Asplrantes (articulos 504 a
507 dal Reglamento Hipotecario). En esta sentida,
antre otras cuestiones de orden menor, se ha reformado
lacomposicién del Tribunal o Tribunales paraincluiren
ellos a los Notarios y Registradores adscritos a la
Direccion Generdl de los Registros y del Notarlado,

—
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conforme a lo dispuasto en el artlculo 127 de la Ley
13/1996 de 30 de diciembre de Medidas Fiscales
Administrativas y de Orden Soclal, pues as lagico
que una de sus funciones sea, precisamente, ia de
inlervenir en las oposiciones de ingreso en el Cuerpo
de Aspirantes a Registradores de la Propiedad vy
Mercantiles.

Al mismo tiempo se ha acogido |a sugerencia del
Consejo General del Poder Judicial de que en el
Tribunal exista un Magistrado del orden jurisdiccional
civil.

Se ha suprimido la posibilidad de reservar la nota
de los dos ejercicios para la siguiente convocatoria,
por los perjuicios practicos que acarrea a las opositores
de [as siguientes convocatariasy las falsas expectativas
quegenera, asl comao por la razon de que la preparacidn
dal opositor debe ser integral, pues la existencia de
varios efercicios no supone la existencia de
compartimentos estancos en orden a las materias que
al Registrador de la Propiedad y Mercantii deba dominar,
lo que, a su vez implica que tal dominio no deba
demostrarse por-etapas, sino en el conjunto de una
misma convaocatoria”,

COMENTARIO.
~ Sin entrar en un examen en profundidad de la

reforma, que es muy extensa, en general las medidas
adopladas son posltivas, y lo son, en particular:

—quevuelvan atomar las riendas de los tribunales
los letrados de la Dirsccidn (lamemos asf a los
Registradores y Notarios adscritos a la misma), lo que
garantiza cierta estabilidad en la composicién de los
tribunales y la existencia de unos criterios uniformes
de calificacién a través de diversas opasiciones, que
puedan orientar en cierto moto al apositor (recordemos
aqul a Don Pablo Jordan de Urries; o a Ipiens, o a Diez
del Corral, que cuando erramos nos suspandieron y
cuando acertamos nos aprabaron, pero marcando
nitidamente unas reglas del juego claras y
comprensibles).

—tambign parece logico que las bolas sacadas
por el primer opositor y posteriores se insaculen de
nuevo, ya que cada opositor ha de examinarse datodo
el programa. Si la misma bola sale dos veces en el
mismo dfa, y pueden compararse "en calients” los
examenes de dos opasitores, pues muy bien: no se
olvide que se trata de una "oposicion™.

—desaparece |a reserva de ejercicio, laus deo,
porque ya parecia excesivo que la oposicién pudiera
aprobarse en "cémodos plazos”, y opositores ha habido
en el Interin que sdlo preparaban durants los dos
primeros afios el primer ejercicio, y aunque aprobasen
con buena nota, renunciaban al segunde, qus ignoraban
totalmente, para parapetados en la reserva de nota,
acudir a dicho ejercicio en las oposiciones del afia
siguiente. Esta es una oposicidn seria, y buenc sea
todo lo que evite posibles corruptelas.

L

Finaliza el interasante trabajo de RICO MORALES
con la transeripcidn de los artlculos del RD; 519
(ESCALAFON), 536 (OBLIGACIONES DEL
REGISTRADOR), 538 (SELLO DEL REGISTRO),
549 AL 554 (LICENCIAS, AUSENCIAS,
IMPOSIBILIDAD DEL REGISTRADOR); PERSONAL
DEL REGISTRADOR. (Arts. 555 a 559); COLEGIO
DE REGISTRADOHRES, (ARTS. 560 A 562);
REGIMEN DISCIPLINARIO, (Arts. 570 a 584);
HONORARIOS, (Aris. 618 y 619); ESTADISTICA.
(Arts. 620 a 624); Y el ART. 2 del RD: DE
MODIFICACION DE EPIGRAFES, MODICICACION
DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO MERCANTIL,
DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y UNA FINAL,
que por su caracter formal o interno no

reproducimos.
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COMENTARIOS, BREVES Y APRESURADOS, A LA ULTIMA
REFORMA DEL REGLANMENTO HIPOTECARIO.

{R.D. 1867/1998, de 4 de septiembre)

Tedo en esta vida obedece a una causa, tiene su
razon de ser, La reforma cuyo examen intentamos no
sdlotiena una, sinotres. Tres que enumeracon detalle
el preambulo o Exposicién de Motivos del calendado
R.D.

La primera, es la adaptacién a reformas legales.
Concretamente las introducidas per [a Ley 13/1996, de
30 de diciembre, de Medidas Administrativas y de
Orden Social (que en sus art?s. 50 & 57 ha regulado la
constancia registral de la referencia catastral y en su
art®, 127 el régimen de los Notarios y Registradores
adscritos a la Direccién General de los Registros y del
Notariado, posteriormente desarrollade por el R.D,
1786/1997, de de diciembre) y la Ley 7/1998, de 3 de
abril, sobre Coendiciones Generales de la Contratacion
{que, a través de su disposicidn adicional segunda, ha
dado nueva redaccidn a los art?s. 222, 253y 258 de la
Ley Hipotecaria).

La segunda, es la acomodacién del sjerciciode la
funcidn de! Registrador a las nuevas necesidades. La
aprobacian de [os Estatutos Generales del Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espaia
(R.D. 48311997, de 14 de abril), justifica también la
correlativa modificacion del Reglamento Hipotecario.
En los Estatutos Generales se han regulado los
aspectos corporatives derivados de la pertenencia al
Colegio de Registradores; las relativas al ejercicio
profesional de la funcion plblica registral y su
adaptacién a los nuevos requerimientos de la sociedad,
corresponden a la Legislacion Hipotecaria. En este
sentido se han acomodado a las necesidades actuales
el régimen de licencias y ausencias, iraslados,
tramitaciéon de los expedientes disciplinarios,
oposiciones de acceso al Cuerpo de Aspirantes y
estadl(stica registral.

Y la tercera, es la necesidad de la regulacidn de
figuras carenies de una reglamentacidn registral
actualizada. Por este motivo se han establacido normas
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repecto de instituciones que carecfan hasta ahora de
ellas, registralmente hablando, o que estaban
necesitadas de renovacidn por el cardctar absoleto de
los preceptos referentes a las mismas o por las
dificuliades que se habian apreciado en su aplicacion
préctica. '

Siguiendo esia sistematica y prestando la maxima
atencidn a |as reformas que calificamos, "lato sensu”,
de sustantivas, nos atrevemos a escribir:

I.- Adaptacion a reformas legales.

A) Consecuencia de la reforma introducida en
la Ley 13/1997 —coordinacion entre la realidad
ilsica y la juridica-registral-—. Por asta razén ha sido
necesario adaptar la normativa reglamentaria relativa
a las circunstancias descriptivas de las fincas y la
materia atinente a la inmatriculacion de fincas y
excesos de cabida.

a) Circunstancias descriptivasdelas
fincas (art®. 51, reglas 12, 28, 32 y 4%).

Se admite la aportacian de planos de identificacion,

~ se considera la descripcién perimetral de lafinca como

gl medio preferente de identificacion y se prevé [a
constancia registral de las referencias catastrales.
Todo lo dicho conlleva la modificacidn de las siguientes
reglas del ar? 51;

—Regla 12.- La modificacién es simplemente de
redaccién, por cuanto lo Unico que se hace es sustituir
las palabras "con el que las” por "con las que las™.
Trabalenguas que resulta aclarado con latranscripcién
de lanueva redaccidn, donde subrayamos lo novedoso:
"l anaturalezads la finca se determinard expresando si
es rustica o urbana, el nombre con las que las de su
clase sean conocidas en la localidad, y en aquélias, si

. Centro de Estudios
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se dedican a cultivo de secano o de regadio y, en su
caso, la superficie aprokimada destinada a uno y a
otro”. No say ningln maestro en "lengua castellana”,
pero me gustaria conocer el parecer de LAZARQ
CARRETER v otro Académico sobre si se ha mejorado
fa redaccién primitiva o si, por el contrario, se la ha
asesinado, -

—Ragla 22.- Estaregla solamente se ha modificado
en st incisofinal. En la redaccidn primitiva se decia; *Si
constaren, se consignaran los nimeros del polfgono y
de la parcela". Ahora, ¥ como consecuencia de la
regulacion introducida por los articulos 50 y ss. de [a
Ley 13/1896, [a necesidad de hacerconstar|a referencia
catastral se impone obligatoriamente. Obliga-
toriamente, es claro, en los supuestos legzlmente
exigibles. De ahl, pues, que este Gltimo inciso quede
redactado del modo siguiente: “En Jos supuestos

legalmente exigibles se hard constar la referencia.

catastral delinmuable”,

Para ampliar detalles nos remitimos a la Circular
44/97 de esta Comisidn, donde examinamos en
profundidad —perdén por la inmodestia— la materia y
.ala Conferencia que tuvimos el honor de pronunciar en
la Academia Matritense del Notariado el 30 de octubre
de 1997 y cuyo contenido se dio a conocer an la
Cireular n? 86/1997, asimismo de la Comisidnde Cullura
de esie llustre Colagio.

—Regla 32.- Dos pequefios retoques. Uno, un
simple tismpo de verbo. Se decla "La situacion de las
fincas urbanas se determinaré expresando el término
municipal y pueblo en que se hallen...”. Ahara se dice:
“... eltérmino municipal y pueblo en que se hallaren...",

Otro, es corolario de la necesidad de consignar |z
refarencia catasiral ya establecida en la regla anterior.
Antes: "/a referencia catasiral, si constare", Ahora: "ia
referencia catastral en los supuestos legalmente
exigibles”,

—Regla 42.- En su péarrafo 19 hay una mera
modificacion, pedriamos decir, de estilo, cuando se
alude a la medida superiicial en las medidas del pais.
Antes."... deque puedatambién constar la equivalencia
a las medidas del pafs". Ahora: "... de que también se
haga constar la equivalencia a las medidas del pais".
Como siempre, la medida superficial obligatoria y con
arreglo al sistema métrico decimal (*Laus-Bea-quene
hay ninguna Directiva gue nos obligue a otra cosa);
potestativo, |a equivalencia a las medidas del pals.
{Esio del pals, ahora que esta de moda llamar a
Espafa pals, resulta un tanto extrafic. Ahora que
politicamente se reivindican tantas nacionalidades,
resulta que el Reglamento Hipotecario viene
consagrando desde ya la existencia de mil y un paises,
tantos como medidas superficiales autéctonas existan).

Las modificaciones de mayor interés aparecen en
los restantes parrafos de esta, ahora; larguisima regla.

"La descripcidn de las fincas risticas y urbanas
serapreferentamente perimetral, sobre labase de datos
fisicos referidos a las fincas colindantes o datos
catasirales delas mismas tomados de plano oficial”. As(
reza el parrafo segundo, Modestamante entendemos
gue siempre |a descripcion de las fincas ha sido asf, si
es que perimetro sigue siendo "linea que delimita una
figura plana"y perimetral, vocable que no aparace en
el Diccionaria de la Lengua ni en elde Marfa Moliner (sf
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lo hace “perimétrico”, como relativo al parfmetro), es,
asimismo, equivalente o referente a perimstro.
Descripcion perimetral establecida en la regla anterior;
olos cuatro puntos cardinales, o, en urbanas, izquierda
{entrando), derechay fondo (elfrente se sobreentiende
al consignarse la calle, si no se indica otra cosa).

Mo entendemos mucho —caric que es uno,
evidentemente— eso de "sobre la base de los datos
fisicos referidos a las fincas colindantes”, ;, Qué significa
eso de "datos fisicos"? Datos fisicos de una persanao
cosa, parece claro; pero ¢de una finca? 5 Tendremos
que decir que es una finca plantada de arboles tales o
cuales, con una casita en medio pintada de color rosa
coma la pantera, o bastard con continuar dicienda,
como hasta ahora, Norte con propiedad de..., etc. ete.?

Sl entendemos —jmenos mall— lo de los datos
catastrales de las fincas colindantes tomados de plano
oficial. De esla manera, después de consignar el
nimero del polfgono y parcelz de la que se describe,
podremos decir: que linda por Norte con la parcela...
del mismo poligeno, y asf sucesivamenta por [os tres
puntos cardinales restanies.

La redaccion anterior de esta regla también preveia
la posibilidad de complementar la identificacian de la
finca con la referencia a un plane incorporada a la
sscritura, en cuyo caso se debia acompaiiar una copia
autenticada de éste para su archivo en e! Registro.

Ahora se nos dice en esencia lo mismo pero se
adorna muche el tema en los nuevos pérrafos tercera
y cuario;

*Podré completarse la identificacidn de la finca
mediante la incorporacién al thulo inscribible de una
base gréfica, conforma a Jo dispuesto en el articulo
3898.b) de este Reglamento (precepto introducide por el
AR.D. 430/1990, de 30 de marzo, en el que se establece
que los Registros utilizardn como base gréfica para Ia
identificacion de lasfincas la cartografia Catastral oficial
del Centro de Gestidn Catastraly Cooperacidn Tributaria
en soporte papel o digitalizado) o mediante su defipicidn
topogréfica con arreglo a un sistema de coordenadas
geogréficas referido alas Redes Nacionales Geodésica
¥ de Nivelacion en proyecto expedido por técnico
competente”, Parrafo tercero que no tiene desperdicio
para los licenciados en Derecho.

"La base gréfica catastral o urbanfstica y el plano
topagréfico, si se utilizasen, dice el parrafo cuarto,
deberdn acompafarse al titulo en efemplar duplicado,
Uno de sus efemplares se retendré por el Registrador
para su archivo en el legajo abierto a este efecio, sin
perjuicio de su traslade o incorporacion directa a sopor-
tes informéticos. Del archivo del duplicado se tomara
nota al margen del asiento correspondiente a la
operacion practicada y en el ejemplar archivado el
Registrador hara constar el folio, tomo y nimero de
finca a que corresponde”. Como antes, pero... la dicho,
mas adornado.

Ademaés de esta base grafica catastral y sl plano
topografico, en el parrafo 62 de esta misma regla se
enumeran seis clases de planos més que pueden
servir a efectos identificativos de las fincas, siempre
que estén expedidos conforme alanormativa especifica
(fincas edificadas con declaracién de obra nueva
formalizada con las exigencias previstas en la
legislacion urbanl(stica; fincas resultantes de proyecto




de expropiacién, compensacién o reparcelacion o
cualquier otro de contenido similar previsto en dicha
lagislacidn; fincas resultantes de procedimientos de
concentracién parcelaria; fincas carrespondientes a
Distritos Hipotecarios o a términos municipales en los
que sea de aplicacién fa normativa vigente sobre
ceordinacién planiométrica entre el Registro y el
Catastro; fincas que hayan sldo objeto de tasacion a
efectos de garantia hipotecaria de préstamos que
forman parte de la cartera de cobariura de titulos
emitidos al amparo de la legislacidn de! mercado
hipotecario o de cobertura de las previsiones téenicas
de las entidades aseguradoras o de determinacién del
patrimonio de las instituciones de Inversidn colettiva;
y tratindose de montes o {fincas colindantes con el
demanio publico maritimo-terrestre, los gue sean
conformes a la legislacién de montas y costas).

En el parrafo 72 se permite aportar como medio
para completar la identificacién de la finca el acta
notarial de deslinde con citacién de colindantes. Y en
el 52 e introduce la novedad mas novedosa: poderse
obtener el archivo de la base gréfica de fincas ya
inscritas como operacidn regisiral independiente, lo
que nos trae a la memoria el contenido del apartado
Cinco del art?, 53 de la Ley 13/1996 donde se permite
la constancia registral de |a referencia catastral como
operacidn especifica.

Este archivo de base grafica se puede conseguir
mediante un acta notarial autorizada a requerimiento
del titular registral, en lz que se describira la finca en
los términos previstos en las reglas anteriores del
propio ari, 51 y en la que deberd incorporarse
(protocolizarse) el plano catastral o topografico, y
acompafarse al Registro con la copia dos ejemplares,
uno de los cuales retendra el Registrador para su
archive, segin lo prevenido en el parrafo cuarto antes
examinado.

El parrafo 8 tiene miga y nos parece que traerd
cola. En la redaccion anterior de esta regla 47
(concretamente su pérrafo tercero) establecia que
"ecuando los requisitos de fos nimeros anteriores
—realmente debla haberse referido a reglas anterio-
res— canstaren ya en inscripciones o anotaciones
precedenles al asiento que se haya de extender, no se
repetirdn en éste si resultaren conformes—con los
consignados en los titufos que nos motiven”. Norma,
puas, dirigida al Registrador, el cual al practicar el
asiento {recuérdese que el art?. 51 forma parte del
Thulo II del Reglamento que lleva por titulo “Del |a
forma y efectos de la inscripcidn®), sila descripeion de
fa finca ya constaba en otro anterior y el titulo no la
modificaba, se limitaba a consignar "Urbana/Ristica,
descrita en !a anterior inscripcién...”. Ahora el
destinatario del parrafo 82 no es el Registrador, a pesar
de no haberse modificado la ribrica def Titulo 11 El
destinatario son "los otorgantes”. Ledmaoslo de nuevo:
“Una vez aportado al Registro la base gréfica... bastara
con que las otorgantes manifiesten que la descripcion
no ha variado”. ;Dénde lo han de manifestar?
Evidentemente en ei titulo donde consta el acto o
contrato relative al dominia y demas derechos reales
sobre bienes inmuebles. Entre estos titulos estan las
escrituras piiblicas, documentos piblicos autorizados
por Notarios {art? 1216 C.c. y concordantes). Es decir,
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que silos otorgantes vendedores en unacompraventa,
por ejemplo, manifiestan ser duefios de la parte
determinada X del edificio sito en el n?... de la calle...
de esta ciudad, cuya base grafica, plano catastrai, etc.
ya ha sido aportado al Registra y cuya descripcidn no
ha variado, sera suficiente y el Registrador no podra
exigir ninguno de los demds requisitos que enumera el
art?. 51 del Reglamento. ;Serd asi? jEsestoloque se
ha pretendido a pesar de lo que establece el art?. 9,12
de la LH.? '

E!l parrafo final del art?. 51, cuyo examen
terminamas, contlens unanorma adjetivao de mecénica
registral: "{.os Registradores dispondrén de aplicaciones
informéticas para el tratamiento de bases gréficas que
parmitan su coordinacion con las fincas registrales y la
incorporacion a éstas de la calificacion urbanistica o
administrativa correspondiente”. y Esperanza de futuro
o realidad de hay?

b) Inmatriculacién de fincas y
excesos de cabida (art2. 298).

Como ya ha destacado JESUS CUELLAR en la
Revista "LUNES CUATRQ TREINTA”" (N® 242, 22
Quincena, Septiembre 1988) en su "Avance de’ las
novedades mas impartantes, sin comentarios criticos,
de la reciente maodificacién del Reglamento
Hipotecario", el nuevo articulo 298 supone una profunda
transformacién del anterior, recoge fundamentalmente
los nimeros 7 al 10 del an?. 53 de la Ley 13/1996, g,
incluso, introduce atras medificaciones.

Sistematizando, que es gerundio:

1.- Inmatriculacién de fincas.

En el anteriar art%, 298 se permitla, de acuerdo con
el art?. 205 de ta L.H., inscribir sin el requisito de la
previa inscripcidn: 12) Los documentos notariales,
judiciales o administrativos anteriores en mas de un
afio a la fecha en que se solicite la inseripeion, aungue
el derecho respective no conste en ningin otro
documento; 29) Las escrituras pUblicas de ratificacion
de documentos privados confechaiehaciente, también
anteriores en mas de un afio; 32) Los tltulos publicos,
siempre que el transmitente acredite la previa
adquisicién mediante documento de fecha fehacienta
anterior en un afio o mediante justilicacion de hallarse
la finca catastrada o amillarada a su nombre o de
haberse tomado para ello la nota correspondiente; y
4%) Las adquisiciohes derivadas de un titulo universal

' osingular que no describa lafinca o derecho adquirido,

cuando se justifique que se hallan comprendidas en la
misma transmisién aquélios cuya inscripeién se solicite
por alguno de los medios a que se refieren los nimeros
anteriores,

En el actual art®. 298.1 sdio se recogen dos
supuestos de inmatriculacién por titulo piblico de
adquisicion —con arreglo alo dispuesto enlos articulos
199, parrafo b} y 205 de la Ley—, a sabar:

1%} "Siempre que el iransmitente o causante acre-
dite la previa adquisicion de Ia finca que se pretende
inscribir mediante documento fehaciente”,
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La definicidn de "documento fehaciente” continta
siendo la misma de la redaccién anterior: los incluidos
en el art?. 3de la Ley y los que, seglin el art®, 1227 del
C.c., hagan prueba contratercero en cuanto a sufecha
{antiguo apartado segundo; actual 1. tercero).

Tampoco han variado en exceso |as circunstancias
que deberé contener siampre el documento fehaciente
(circunstancias esenciales): la descripcion de la finca
o fincas (se elimina la alusidn alternativa refarida a
"derecha” —finca o derecho— con lo que parece se
intenta Introducir en nuestro sistema la idea pura de
inmatriculzcion en sentido estricto del Derecho sujzo,
por ejemplo, como ingreso de latinca en el Registra sin
titularidad y en virtud de planos catastrales, lo que, en
principio, no es posible de acuerdo con el arte, 7 L.H.,
que exige que la primera inscripcién de cada finca sea
de dominio; y se afade "suficiente para identificarlos
indubitadamente”), naturaleza del aclo o conirato,
nombre y apellidos dal transferente y adquirente,
funcionario autorizants, an su caso, y fecha del
documento (véase apartado tercero antiguay 1. Cuarto
nueva),

2%) “En defecto, cuando se complemente el titulo
publico adquisitivo con un actade notoriedad acreditativa
de que eltransmitente o causante es tenido por duefio”.

Si no se puede acreditar |a previa adquisicién del
transmitente o causante mediante documento
fehaciente ("en defecto de"), se podra complatar el
ttulo adquisitivo con acta de notoriedad que acredite
quedicha transmitents o causante es tenido por duefo,
Acta notarial de notoriedad que se tramltara conforme
al art?. 208 del Reglamento Notarial y qus puede ser
coetanea o posterior al titulo piblico al que se
complemente (apartada 1.quinto).

Requisitos comunes a ambos supuestos son los
de que ‘el tltulo publico de adguisicién habra de
expresar necesariamante la referencia catastral de la
finca o fincas que se traten de inmatricular Y que "se
incorporara o acompafard al mismo certificacion
catastral descriptiva y grifica, de talas fincas, en
términos totalmente coincidentes con la descripcisn de
éstas en dicha tltulo, de las que resulte ademas gueia
finca estd catastrada a favor del transmitents o
adquirente” (apartado 1.segundo).

No cabe duda alguna que estas exigencias estan
encaminadas alograrla ansiadacoordinacién Catastro-
Registro, incluso més: que el Registro reflsje con
exactitud |a realidad jurdica extra-registral y se eviten
las dobles inmatriculaciones {ya nos ocuparemos mas
adelante del reformado art?, 313). Matas dignas de
aplauso, evidentemente, pero qua nacesitan de un
busn Catastro y como de eflo aln carecemos, pues...
hagamos camino al andar y coadyuvemos todos en
alcanzar "Ef Dorado”, aunque |a tarea estara plagada
de dificultades.

La inscripcion inmatriculadora contendra las
circunstancias generales y, ademas, las esenciales
del titulo del transmitente o del acta de notoriedad
complementaria (apartado 2, parrafo primaro).

Tambien haré canstar e Registrador que al asisnto
se practica conforme al art?. 205 de la Ley, con la

limitacién del 207 (no surtir efecto respacto de tercero
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hasta transeurridos dos afios), y que su eficacia queda
supeditada a la constancia registral de la publicacion
del edicto regulado en el apartado 4. Igualas extremos
daebera consignar el Registrador enlanotade despacho
al pie del titulo (apartado 2, parrafo segundo).

Respecto a la limitacién de |a eficacia del asiento
inmatriculador, el art?, 207 de la L.H. establece que
serade dos afios “desde sufecha”. Fecha que —sagun
ROCA SASTRE— era la del asiento de presentacion
daltltulo inmatriculader, en conformidad con el arte. 24
L.H., o para las Resoluciones de 25 de julio y 5 de
agosto de 1936 erala del asiento de inmatriculacién. El
actual apartado 4, parrafo segundo, dal art®. 298
considera que estafachaes la dela constancia registral
de la publicacidn del edicto, Reforma reglamentaria
que parege Ir en contra del principio de jerarqufa
normativa.

El edicto —que se regula en el parrafo primero del
mismo apartado 4 y es comin para los casos
examinados y los da Inmatriculacidn dal exceso da
cabldadelparrafo primero del apartado 3, que veremos
seguidamente— notificara a todos los que pudieran
estar interesados en ella la inseripcidn practicada, se
autorizara por el Registrador y comprendera [as
circunstancias esenciales. Serd fijado por espacio de
un mes en el tablén de anuncios del Ayuntamiento
donde radique la finca, acreditandose aste hecho por
certificaclén o difigencia suserita por el Secretario del
propio Ayuntamiento a continuacién dal edicto. Este se
archivara en el Registro después de extendida nota al
margen de la inscripcidn expresiva del cumplimiento
de la anterior formalidad.

Segln la regulacién anterior el edicto, una vez
diligenciado por el Secretario, debla presentarse en el
Registro dentro de los tras meses siguientes a lafecha
de ia Inscripcion vy sino se hacla ésta se cancelaba de
oficio por nota marginal (caducidad). En el actual art2,
298 ha desaparecido esta exigencia. Salvo opinidn
mejor fundada, parece que no hay plazo parapresentar
el edicto diligenciade y que la inscripcidn practicada no
se cancelard. Antes de la reforma, repetimos,
transcurridos Ios tres mases sin haberse presentado el
gdicto la inscripeldn quedaba autométicamenta
caducada. ,Y ahora? ,Se considerara el asiento de
inmatriculacidon en suspenso “sine die”? ;Es
conveniente asta solucién? Francamente no nos
satisface,

2) Inmatriculaciéon de excesos de
cabida.

Todos sabemos como podian inscribirse los
excesos de cabida: A) Por expediente de dominio {arte.
287 R.H.): B) Por acta de notoriedad (art?, 288 y ss.
R.H.);y G} En virtud de titulo publico de adquisicidn —
segun el art?, 298, 52 R.H.— cuando se trataba de
fincas de linderos fijos o de tal naturaleza qua exclufan
Iz posibilidad da la existencia de terceras colindantes
que pudieran ser perjudicados; tuvieren su base y
justificacién en datos catastrales; resultsn de los
documentos comprendidos en los cuatro niimeros que
anteceden, ya examinados; y los que no excedan de la
quinta parte de la cabida inscrita. Siendo indispansable
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entodos estos supuestos que no tuviere el Registrador
duda fundada acerca de la identidad de la finca.

El nuevo art®. 298, apartado 3, regula la materia
del siguiente modo:

a) Expedlente de dominio, Setramitaraconforme
a lo previsto en la Ley Hipotecaria y en el Reglamento
{véase arl?. 200 y ss. de la Ley y 287 del Reglamento).

b) Acta de presencia y notoriedad. Se refiere al
actareguladz en el art?, 53 de la Ley 13/1996, de 30de
diciembre. Concretamente en su apartado diez que
establece que en este tipo de actas se incorporara un
plano de situacién a la misma escala que la que obre
en el Catastro e informe de tdcnico competante sobre
sumedicidn, superficie y linderos. Actaque se ajustard
en su tramitacion a lo prevenido en el art?, 208 L.H. a
excepcién de lo previsto en su ragla 82, es decir, que no
es necesaria su aprabacidn judicial.

c) Titulos plblicos de adquisiclion. También
podran inmatricularse los excesos de cabida de fincas
ya inscritas, que resulten de estos tltulos, siempre que
se acredite en la forma prevista en el apartado 1 —qus
ya hemos estudiado— !a previa adquisicidn de lafinca
por e} transmitente con la mayor cabida resultante, se
exprese la referencia catastral, y se incorpore o
acompafe certificacién catastral, descriptiva y gréa-
fica, que permita la periecta identificacion de lafinca y
de su exceso de cabida, y de la que resulte que la finca
se encuentra calastrada a favor deltitular inscrito o del
adquirente.

d) Certificacién catastral. Este sistema proviens
de la regulacidn contenida en la Ley 13/1996, en
conecreto en el apartado ocho de su ant? 53, en el que
se establece que la rectificacidn de la cabida de una
finca registral “podra realizarse con base en una
certificacion catastral descriptiva y gréfica de la finca,
siempre que, entre la descripcidn de la finca en esta
certificacidn y la que conste en el Registro, pusda
deducirse la identidad de la finca”.

Las dudas que se habian planteado sobre si era
necesario o notltulotraslativo {véase al respectolasya
citadas Circulares 44/97 y 86/97 de esta Comisidn) se
resuelven en el nuevo ant?, 298.3, parrafo segundo: sin
necesidad de titula traslativo. Con ello, |a cartiflcacion
catastral seré suficiente "per se”, ;Se exigird cuando
menes instancia con firma legitimada?

a) Certificado o Informe de téecnico compe-
tente. También estaposibilidad, aplicable salamente a
los excesos de cabida inferiores ala quinta parte de la
inscrita, se toma de la Ley 1371996 (art?. 53 Ochg,
parrafo 3% "Los excesos de cabida inferiores a la quinta
parte de la cabida inscrita, cuando no pueda aplicarse
lo previsto en ef parrafo anterior, se haré constar me-
diante certificado o informe sobre su superficie expe-
dido por técnico competente y siempre que el
Registrador no abrigare dudas sobre la identidad de la
fincd").

En la Ley 13/1996 este sistema se regulaba como
sustitutivo de la certificacion catastral ("cuando no pueda
aplicarse lo previsto en ef parrafo anterior”, que, como
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ya dijimos en su dfa, no era el anterior sino el ante-
anterior); ahora se independiza y asciende de rango.
sJerarquia normativa?

Se aclara que no hace falta titulo traslativo y no sa
aclara quien estécnico compatante, Deberemos seguir
acudiendo a los criterios mantenidos por nuestra
Direccidn General referidos al ari2. 32 de la Ley del
Suelo de 26 de junic de 1932, como propugnaba
ENRIQUE COLOMER, hoy recogidos en el art?. 50 de}
R.D. 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprusbhan
las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucién dela L.H. sobre inscripcion en el Registro de
actos de naturaleza urbanistica.

f) Excesos inferiores a la vigésima parte de la
cabida inscrita. Importante novedad que Instaura el
pérrafo 42 de este apartado 3 del art®. 298 y que
permite sin méas, comao rectificacion de superficie, hacer
constar en el Registro estos excesos. Parécenos que
an este supuesto sl sera necesario &l titulo traslativo,
dado el silencio dellegislador al respecto, y que éste ha
innovado sin base legal para ello,

Entodos los supusstos —a) a f}, inclusives-—"serd
indispensable que no tenga el Registrador dudas
fundadas sobre la identidad de fa finca, tales como
aparecer inscrito con anterioridad otro exceso de ca-
bida sobra [a misma finca o tratarse de finca formada
por sagragacidn, division o agrupacion en la que se
haya expresatlo con exactitud st superficie” (péarrafo 5,
apartado 3). Norma dura que pensamos debera ser
siempre interpretada con prudencia por los
Registradores, sobre todo en lo que se refiere a las
fincas formadas por segregacidn, divisidn o agrupa-
cion. Realmente todas procedsen de segregacién o
divisidn de alguna y aunque se haya expresado la
superficia con exactitud, en la medicién que motivd
esta exactitud puede haherse cometido un error
{humano o mecénica) y no por ello el exceso no exista
en la realidad.

Las inscripciones da exceso de cabida qua resulten
de titulos publicos de adquisicion (supuesto ¢) debaran
ser completadas con la publicacion de los adictos
regulados en el apartado 4 y a los que ya nos hemos
referido.

El Registrador hard constar el excaso de cabida
(parrafo 69, apartado 4):

—"gn oalactadeinscripeion” (vide art®. 51.10R.H.),
con referencia al ar®. 205 de la Ley y al supuesto
reglamentario en que se ampara,

— "con la limitacidn de su art®, 207". A pesar del
escaso acierto en la redaccion (habla de inscripcién
del exceso de cabida en general), considerames que la
limitacion del arl®. 207 sdlo serad aplicable a los
supuestos de inmatriculacién de excesos de cabida
practicados en virud de titule pblico de adquisicidn
(la referencia al art?, 205 y la redaccion del 207, nos
llevan a esta conclusidn),

—"y, adamads, en el supusesto previsto en el primer
parrafo de este apartado —la Indicada letra c}
precedente de este trabajo—, indicara la supeditacion
de su eficacia a la constancia registral de la publicacion
del edicto regulado en el apartado siguiente. lguales
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extremos se hardn constar en la nota de despacho al
pie del titulo". '

Segln el parrafo final de este apartado 2 “Jos que
5e crean con derecho a /a finca o parte de elfa cuya
inscripcidn se haya practicado conforme al art®. 205 de
la Ley, podrén alegarfo ants el Juzgado o Tribunal
compelente en juicio deciarativo, y deberi el juez
ordenar que de la demanda se tome en el Registro la
correspondiente anotacion preventiva®. Esla norma es
aplicable tanto a las inmatriculaciones des fincas como
a las inscripciones de excesos de cabida practicadas
en virtud de titulo publico da adquisicidn en las que es
necasaria la publicacién de edictos.

Antes de terminar una pregunta: ;aste arte. 298 es
de aplicacién tanto a las fincas urbanas como a las
rusticas? La Ley no distingue y asl se pronuncia
JESUS CUELLAR. Por nuestra parte, dado que la
aplicacién de la Ley 13/1996 en cuanto a Ia referencia
catastral de fincas rdsticas ha quedado suspendida
hasta que se disponga lo contrario (Disposicion
Adicional TerceradalaLey 66/1997, de 30 da diciembre,
de Medidas Fiscales, Administrativas y dal Orden
Social), tenemos nuestras dudas, aunque también
consideramos que la opinidn de JESUS CUELLAR es
la mas acertada. Una cosa es la no necesidad de
consignar la referancia catastral cuando de fincas
risticas se trate y otra que no apliquemos el nuevo arte.
298 R.H. apoyandonos en esta débil base, teniendo,
ademas, en cuenta elimperativo mandato del apariado
slete del ant®, 53 de la Ley 13/1996 ("En lo sucesivo no
se inmatriculard ninguna finca en el Ragistro si no se
aporta junto al tftulo inmatriculador certificacicn catas-
tral descriptiva y gréfica de la finca, en términos
totalmente coincidentes con la descripcidn de ésta sn
dicho titulo™), y lo prevenido en la Disposicién Transitoria
Segunda de este R.D. 1867/1998. Otra cosa es que el
desastre catastral en el 4rea ristica facilite la tarea.

Y panemos punto final & este tema destacando la
recién citada Disposicion Transitoria segunda, seglin
la cual, duranta el afio siguiente a la fecha de entrada
en vigor de este R.D. (hasta el 29 de octubre de 1 899),
podré practicarse la inmatriculacion de fincas y la
inscripcién de excesos de cabida basados con titulo
olorgados con anterioridad a dicha fecha (parece que
se refiere a la entrada en vigor, o sea al 28 de octubre
de 1998), conforme a la redaceién anterior del texto dal
art®. 298 que se modifica, sin parjuicio da lo dispuesto
en el ar?. 53, siete, de la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre (que exige —como acabamos de indicar—
la aportacién junto altitulo inmatricutador de certificacion
catastral descripliva y grafica de la finca, en términos
totalmente coincidentes con la descripcitn de ésta en
dicha tfulo), que sera aplicable inmediataments a todo
tipo de fincas, rdsticas y urbanas.

B) Consecuencia de la reforma de la Ley
Hipotecaria llevada a cabo por [a Ley 7/1 898, de 13
de abrfl, sobre Candiciones Generales de Ia
Contratacién (nueva redaccién dada a los artes.
222, 253 y 258 L.H., por su Disposicién Adicional
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Segunda). Estareforma motiva un eambio de redaccidn
de los preceptos reglamentarios relativos a:

La publicidad formal, informacion
registiral y asesoramiento:

~—Publicidad formal. Se parte de la premisa de que
no puede existir tal publicidad sin el control profesional
del Registrador {vide art®, 222 L.H.), potenciandose la
utilizacién de las méas avanzadas técnicas de
camunicacién, pero respetando los principios
inspiradores de la legislacidn de proteccion de datos
de carécter personal y la norma general contenida en
el art?, 4.2 de la Ley 5/1992, de 29 de octubre, de
regulacion del tratamiento automatizade de los datos
de caracter parsonal.

—Funcién de informacién y asesoramiento. Se
han recogido en el Reglamento las funciones da
asesoramiento en el dmbito registral, siguiendo los
criterios establecidos en los RR.DD. 3503/1 983, de 21
de diciembra y 1935/1983, de 25 da mayo, que
reconocieron en este &mbito la competencia del
Registrador como profesional del Derecho (véase
predmbuloy art?, 5 delsegundo da los RR.DD. citados),
Y en base a los referidos ar?s. 222, 253 y25BL.H., se
ha distinguido entre lo que es el deber dal registrador
de atender al piblico para informarle y asesorarle en
materias relacionadas con el Registro {donde se incluys
la forma de subsanacién de los defectos advertidos en
la calificacién registral), y el de emitir dictamenes e
informes sobre la situacién registral de las fincas o
derechos inscribibles.

Todas estas novedades, que hemos ido
exponiando, recegiendo la enumeracién y las palabras
de la Exposicion de Motivos, se contienen en los
siguientes articulos del Reglamento:

Artlculo 332,

Su apartado 1 reproduce el contenido del ya
reformado ant®. 222.1 LH. (casi idéntico al anterior).
De acuerdo con él, los Registradoras pondran de
maniftesto en la parte necesaria el contenido de los
libros del Registro las personas que, a su juicio, tengan
interés enconsultarlos, sin sacar los libros de a oficina,
y con las precauciones convanientes para asegurar su
conservacion,

El apartado 2 recoge lo prevenido en el parrafa 2¢
del apartado 2 del ant?. 222 L.H.; referido a Ia prohibi-
cion del acceso directo por cualquier medio fisico o
telematico a los archivos de los Registradores,
precisando qué debe entenderse por archivos (libros,
ficheros y ndcleo central de la base de datos) y
suavizando &l rigor legislativo al permitir |as consultas
Yy comunicaciones con el Registrador por cualquier
medio {aqui se vuslve a hablar de medios fisicos o
telematicos, como haca la Ley), “siempre que se evite,
mediante la ruptura del nexo de comunicacion, fa
manipulacién o televaciado del contenido dal archiva”.
Nuevas técnicas... nueva terminologla.

El apartado 3 insiste en |a necesidad de acreditar
anta el Registrador el interés legitimo para obtener
informacidn y precisa que “cuando el que solicite 1a




informacién no sea directamente interesado, sino
encargado para ello, deberd acreditar a satisfaccion
del Registrador el encargo recibido y |a identificacion
de Ia persona o entidad en cuyo nombre se actda.
Amplia libertad, pues, para acreditar el encargo y ain
méas amplia por cuanto se prasumen acreditadas “/as
personas o entidades que desempeiien una actividad
profesional o empresarial relacionada con el trafico
juridico de inmusbles", y como ejemplo se cita a las
entidadas financieras, abogados, procuradores,
graduados sociales, auditores, gestoras yA.P.l,conla
coietilla de "y demds profesionales que desempefien
actividades similares, asi como las Entidades y
Organismos publicos y los detactives, siempre gue
expresen la causa de la consultay ésta sea acorde con
la finalidad del Registro”. La necesidad de expresar “la
causa de la consulta” parece que afecta a todos los
nombrados. Si asf fusre y se exigiere con rigor, el
caractar ptiblico del Registro seria bastanta
“privatizado”. Lo que es evidente es que se ha querido
poner coto al incontrolado asalte al Registro por los
medios de comunicacion (periodistas sensacionalistas,
eic. ete.); las denominadas peticlones en masa que
motivaran la Instruccién de 17 de febraro de 1998, de
la Direccion General de los Registros y del Notariado,
que recegimos en nuestra Circular 17/98.

En el apartado 4 se recogen los medios de
manifestacién, de acuerdo con lo establecido en los
apartados 2, parrato 12y 3 del art®. 222 L.H.; a saber:
nota simple informativa o por certificacion, haciéndose
constar en cada tipo de manifestacion su valor jurfdico.

Seragulaen el apartado 5 lanota simple informativa
en los mismos términos del apartado equivalente del
art?, 222 L H.: extracto sucinto de los asientos vigentes
(identificacidn de lafinca; identidad del titular otitulares
de derechos inscritos sobre la misma y su extensidn,
naturalezay limitaciones; prohibiciones o restriccionas
que afecten a los titulares o derachas inscritos). Valor:
puramente informativo. Ni se roza el posible distinto
valor da [as notas simples informativas gue se remiten
a los Notarios por fax, en cumplimiento de la normativa
vigente sobre conexion Notar{as-Registros. Son notas
que el Registrador remite "bajo su responsabilidad”
(art2. 354,a, R.H. en la redaccién que le did el R.D.
2537/1994, de 29 de diciembre) y da las que en su diz
difimos que nos parecian un “tertius genus” {Gircular
33/1995).

Finaliza eltemade manifestacidn de los libros este
articulo estableciendo, de acuerdo con el reformado
ar®. 222 L.H., lo siguiante:

—la necesidad de exigir el cumplimiento de las
normas vigentes sobre proteccitn de datas,

—la prohibicion de atender las solicitudes de
publicidad en masa o indiscriminadas,

—Ia obligacion de que la publicidad formal se
exprese con claridad y senciflez,

—laobligacidn de colaboracion entre Registradores
(intercomunicacin por fax, correo electrénico o cual-
quier oiro madio téenico),

—posibilidad, a través de una red de
intercomunicaciones, de recibir solicitudes de nolas
simplas cursadas anie otro Registrador,

—y ohligacion de estar comunicados directamen-
te con el Indice General informatizado de fincas y

derachos a que se refiere el art®. 398 c) del propio A.H.
{introducido por el R.D. 430/1990, de 30 de marzo),
para la obtencién de informacion de su contenido.

Artieula 333.

Desarrolla el referido art®. 253 L.H. Al pie del titulo
que se inscriba el Registrador pondré nota firmada que
exprese el deracho inscrito, su titular, la especie de
inscripcién o asiento que haya realizado, el tomo y
folio, elndimerodefincay elde lainscripcidn practicada,
haciendo constar sus efectos y la proteccion judicial
del contenido del asiento conforme a los ant?s. 1, 17,
32, 34, 38, 41 y 97 L.H. También se haran constar, en
su caso, los asientos cancelados por caducidad, en
particular el nimero de afecciones fiscales canceladas
por esta razén (1).

Simultaneamente, el Registrador extendera nota
simple informativa expresiva de la libertad o gravamen
dal derecho inscrito, asi como de las limitaciones,
restricciones o prohibiciones que afecten al derecho o
a su titular (2}, ‘

Si la inscripcidn se deniega o suspende, sl
Registrador hard constar los recursos procedentes
contra la callficacion (4) y, a instancia del interesado y,
después de lanotafirmada, en su apartado denominado
'gbservacionas”, los medios de subsanacién,
rectificacién o convalidacién da las faltas o defectos (3,
parrafo 12). Y si la complejidad del caso lo aconseja,
podra al interesado solicitar dictamen vinculante o no
vinculante sobrs la forma de subsanacién, que se
emitiré en el plazo de diez dlas previsto en alar?. 355.4
de! propio Reglamento (3, parrafo 2°).

Articulo 334.

Regula las funciones de informacién y
asasoramiento que competan a los Reglistradores "sn
el ejercicio profesional de su funcién publica... en
materias relacionadas con el Registro”.

Concretamente la informacién versara scbre la
inscripcién de derechos sobre bienes inmuebles, los
requisitos registrales da los aclos y contratos ralativos
a derechos inscribibles, los recursos contra la
calificacién y sobre los medios registrales mas
adecuados para el logro de los fines ifcitos que se
propongan quienes la soliciten (1). La literalidad del
art?, 12, parrafo 22, inciso 29, dal vigenta Reglamento
Motarial resuana en nuestros notarializados ofdos.

Se reconoce a los interesados e derecho a pedir
minuta de la inscripcién, antes de practicar ésta (2). No
‘alcanzamos la razdn de este "capricho”, salvo si se
entiende relerido a “minuta de honorarios®... lo que no
parece sea asl.

Asimismo se les raconoce derecho a obtener
dictamen, vinculante o no, sobre asuntos registrales

{3).

Artleulo 353; apartado 3, parrafos primero,
segundo y tarcero.

Reglilanse en este pracepto las certificaclones de
cargas y aun cuando se redacta de nuevo, laverdad es
que el parrafo primero reproduce literalmente el texto
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anierior; que al, parrafo sequndo se le anade un dltimo
incisa, no alterandose para nada las dos primeras
frases o incisos; y que, respecto del parrafo tarcero,
ocurre algo similar a lo que sucede respectodel anterior:
el inciso primero se raproduce y sdlo se le afiade un
segundo. Puede que la redaccidn integra se haya
hecho por razones de claridad o técnica legisiativa.

Segun el parrafo primera, Y como siempre, en la
certificacian registral no se incluiran las menciones,
derechos personales, legados, anotaciones
preventivas, inscripciones de hipotecas o cuaiesquie-
ra otros derechos que deban cancelarse o hayan
caducado con arreqglo a o dispuesto an la Ley
Hipotacaria.

Segln el parrafo segundo, dos primeros incisos, y
también como siempre: a este efecto, se entendera
también solicitada la caneelacion que proceda por el
solo hecho de pedirse I3 certificacién, y se practicara
mediants nata marginal cancelatoria antes de expedir-
se |a certificacién, Del mismo modo podré procederse
cuando se practique cualquier asiento relativo a Ia
finca o derecho afectado,

Novedad: si la solicitud de certificacidn se realiza
par quien no es titular de la finca o deracho, o cuando
el asiento a practicar no sea de inscripeidn, el
Registrador advertira al solicitante o presentante antes
del despacho de la certificacion o de practicar al
asiente, que éstos daran lugar a la cancelacién da tas
cargas caducadas conforme a lo dispuesto en este
articulo, Advertencia yoral o escrita?

El pérrafo tercero, en su incjso primero, reproduce
&l que hablaintroducido en este arte, 353, el R.D, 3503/
1983,da 21 de diciembre, relativo a las ceitificaclonas
defincas que hubleren obtenido Ia calificacion definitiva
de V.P.Q., establaciendo que no se comprenderan en
lacertificacidny se podra procederasucancelaciénen
la forma prevenida en el parrafo anterior, las afeceio-
nes (fiscales, aclaramos) que, por este concepto sean
anteriores a la nota marginal por la que sa haya hecho
constar en el Registro dicha calificacién dafinitiva,

Ahora se le afiade un segundo inciso, inspirado en
la idea de limpiar el Registro de telarafas ¥ que
examinaremos mas adelants al teferirnos al art?, 177,
segin el cual "adn no constanda dicha califfeacion (fa
definitiva), estas afecciones {fiscales) podran cance-
larse transcurridos diez afios desde Ja fecha de la nota
marginal que las contenga, siempre que no conste en ef
Registro asiento alguno sobre ‘reclamacidn por la
Administracion competante de} Impuesto a cuyo pago
se refieren tales notas de afecciom.

Articulo 355,

Mediante peticién expresa Y por escrito podra
solicitarse que el Registrador emita un informe
explicativo de la situacidn jurldico registral de unafinca
o derecho, o del modo mas conveniente de actualizar
el contenido registral de conformidad con los datos
aportados por el solicitante, o bien sobra elalcance de
una determinada calificacién registral {1).

Elinforme pedra solicitarse con caractervinculante,
bajo |a premisa del mantenimianto de la misma situa-
cidn registral, vinculante sélo para el Registrador que
lo hublere realizado (2). .
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Sl Iz solicited de informe se hubiera realizado con
relacién alalcancs de una certificacion, debera referirse
a una sola finca o derecho. No podra solicitarse tal
informe cuando se hubiera pedido al Registrador
certificacién con informacion contin vada (3).

Elinforme solicitado se emitira por el Registrador
en el plazo de diez dfas a contar desde aguelenquesa
debid certificar o, en su caso, desde ia solicitud del
mismo {4}, No se entiende muy bien este doble "dies 5
quo”. Sila paticidn ha de ser de una persena cancreta,
expresay por escrito, 3a qué viene mezclaria fecha an
que se debid certificar?

En conexidn con estas reformas motivadas porlas
nuevas técnicas de comunicacién ¥ la necesidad de
respetar los principios inspiradores de la legislacién de
proteccion de datos de caracter personal {Ley 5/192,
Pratocolo de la Agencia ds Proteccién de Datos en
materia registral de 3 de noviembre de 1894 vy Ja
Directiva 95/46/CE del Parlamento Europeo y del
Cansejo, de 24 de octubrs, relativa a la proteceidn de
las personas flsicas en o Que raspecta al tratamiento
de datos personales y su libre circulacién), la
Disposicién Adicional Unica de este R.D. ha
apravechado la ocasion para dar nuava redaccién ai:

Art2. 12 del Reglamento del Registro Mercantil
aprebada por R.D, 1784/1996, de 19 de julio.

Seglin esta nueva redaccion, que afiade cinco
apartados:

—Ios interesados padran consultar ¥ comunicarse
con el Registrador por cualquier medio, sea flsico o
telamético, siempre que se evite, mediante la ruptura
del nexo de comunicacion, el acceso direcio al ndcleo
central de Ia base de datos del archivo (4).

—los Registradores, a través de su Colegio
profesional, formaran una base de datos eon un Tndica
general de sociedades y demas sujetos Inscritos, a
sfectos de la expadicién de publicidad instrumental. Se
entenderd que cada Registrador expide la informacién
pracedente de su archivo {5).

—Ios Registradores, centrales y provinciales,
actuaran coardinadamente, poniendo en comiin los
datos de sus bases, con un acceso Unico, en la qua
conste el asiento, su fecha, el depdsito de cusntas yla
publicacién en el BORME (6).

~—Ilos Registradores provinciales formaran bases
de datos con los depdsitos de cuentas de Espafia, a
efectas de publicidad y consulta. Y los Registradores
centrales una base de datos especifica de
denominaciones, susceptibla de acceso telemdtico
{7).

—YV los Registradores estaran intercomunicados
por redes teleméticas, a efecios de expacidad ()
formal, solicitar las certificaciones de denominaciones
del Registrador mercanti] central Yy coordinar las
respectivas bases de datos (8). La lectura da Ios
1érminos “expecidad formal” nos dejdperplejos, ya que
esode "expecidad”nunca habla atravesada eltimpano
de nuestras puros y castos ofdos, Dado, sin embargo,
que no nos auto valoramos como experta conocedor
de iz lengua castellana, buscamos desesperados en
los mejores "mataburros” del mercado {de la Real
Academia, Maria Moliner, Espasa, Larousse...) y fui-




mos incapaces de encontrar semejante palabra, ni
siquiera a través de expertos infarmaticos por si se
trataba de alguna innovacién telematica, Al fin logra-
mos descubrir que estamos en presancia de una errata.
De fuentes fidedignas se nos ha dicho que el texto
remitido al B.O.E. decla “expadir publicidad formal,", A
la espera de correccién de errores quedamos. En al
Interin demos sentido a este n? B y leamos "y los
Registraderes estaran intercomunicados por redes
telematicas, a efectos de expedir publicidad formal,
solicitar las certificaciones de denominacionas de)
Registrador mercantil central y coordinar ias respec-
tivas bases de datos".

Il.- Adaptacién a los Estatutos
Generales del Colegio de Registradores
de la Propiedad y Mercantiles de Es-
pana.

La aprobacién de la Constitucion y la evolucién
experimentada por la sociedad desde 1958, facha en
que se aprobd el Reglamento Orgénico del Colegio de
Registradores de la Propiedad y Marcantiles de Espaia
(D. de 28 de marzo de 1958), hacian necesario dotar
a la organizacidn profesional de los Reglstradores de
un marco jurldico adecuado.

Partiendo de que los Registradores de [a Propiedad
y mercantiles tienen el doble caracter de funcionarios
pUblicos y de profesionales del Deracho, unidos de
manera indisoluble, se han elaborado los nuevos
Estatutos Generales, que fueron aprobados por el
R.D. 48311997, de 14 de abril, y que regulan los
aspectos corporativos derivados de su pertenancia al
Colegio de Registradores, quedando reservados los
relativos al ejercicio profesional de lafuncién piblica a
la legislacion hipotecaria,

En aste R.D. se introducen en los articulos del
Reglamento Hipotecario las reformas necesarias para
adaptar la nermativa al nuevo Estatuto y a los nuevos
requerimientos de [a socledad. Se retocan, pues,
materias tan importantes como las relativas a licencias
y ausencias, traslados, tramitacion de expedientes
disciplinarios, oposicionaes, ste,

Todas estas materias son de régimen interno o
corporativo y, a pesar de que afectan a compafieros,
consideramos que su examen critico seria una
intromisidn en casa ajena que pudiera, incluso,
valorarse come atentado alaintimidad. Siaello unimaos,
como dijimos al principio, que nuestro examan tendrla
como objeto fundamental las normas de Derscho
sustantivo, en este apariado nos limitamos
prudentemente a enumerar las modificaciones —
evitando asi toda posible anotacidn preventiva de
demanda...~-, que son, a saber:

1) Actualizacion de latramitacién de los expedientas
de responsabilidad disciplinaria, dando participacion
al Colegio (ar%s, 570 a 584).

2) Vacantes (ari®s. 490, parrafo primaro y 492,
parrato segundo).

3) Concurso de traslados (art®s. 500 a 502),

4} Ingreso en el Cuerpo {ar?s. 504 a 507). A
destacar: inclusian en el Tribunal o Tribunales de los
Notarios y Registradores adscritos a |a Direccidn

General y |a precision de que el miambro de la carrera
judictal sea un Magistradoe del erden jurisdiccional civil,
ylasupresion de lareserva de nota de los dos primeros
ejercicios para [a siguiante convocatoria. Esta supre-
sién merece nuestro mejor aplauso, por cuanto
compartimos plenamante las razones que la motivan y
que se incluyen en la Exposicién da Motivos: perjuicios
practicos que acarrea a los cpositores da las siguientes
convocatorias, las falsas expectativas que generay el
que la preparacién del opositor debe ser integral, pues
la existencia de varios ejercicios no supone -~y
seguimos copiando literalmente— la existencia de
compartimentos estancas en orden a las materias que
el Registraderde la Propiedad y Mercantil debe dominar,
lo que, a su vez, implica que tal dominio no debe
demostrarse por etapas, sino en el conjunto de una
misma convocatoria. ¢ Para cuando la reforma del art2,
20 del Reglamento Notarial?

Como normade Derecho transitorlo fa Disposicién
Tercera de este nombra mantiene lareservade nota a
los que la hubieren obtenido con arreglo al anterior
ant?, 507 A.H., derecho que podran ejercitar en las
primeras oposiciones que se convoquen a partir de la
entrada en vigor da este R.D.

5) Escalafén (art?. 519).

6) Llevanza de las Oficinas Liquidadoras de Distrito
Hipotecario {art?, 536).

7) Sello, carpstas y placas en la vfa pliblica o portal
(art?. 538). ‘

8) Licencias {art®s. 549 y 551).

9) Ausencias {an®s. 550 y 551).

10) Comisidn de Servicios (art®. 552).

11) Sustituciones (art?. 553 y 554).

12) Relacidn del Registrador con sus empleados
(art?, 559),

13) Colegio Nacional de Registradores de |a
Propiedad y Mercantiles (art®s. 560 a 562),

14) De los honorarios {art?. 618 y 6183).

I1i.- Regulacién de figuras
contractuales e instituciones carentes
de regulacién reglamentaria o nece-
sltadas de nueva regulacion.

Los artfculos refarmados ha sido Jos siguientes:

1.~ Articulo 13. Se reguia el contrato de:
Permuta de suelo por obra futura.

Materia que pesse a su importancia econémica y
fracusnte utilizacion no habia sido regulada hasta
ahora por el R.H. Regulacidn gue se haca con caracter
dispositivo, as decir, admitiendo que los contratantes
puedan configurar con otro alcancs, incluso puramente
cbligacicnal, los derechos y obligaciones derivados
del contrato. Asi resulta del parrafo pentltimo {no final
como dics la Exposicion de Motivos) del propio art?. 13:
"Ef régimen previsto en este articulo no serd aplicable
cuando los contratantes hayan configurado la
contraprestagidn g la cesidn de forma distinta a lo
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contemplado en el parrafo primero o como meramente
obligacionar".

Son, pues, dos los supuestos que distingue el arie.
13:

19) Que se estipule que la contraprestacion a la
cesidn consiste en la transmisidn actual de pisos 0
locales del edificio a construir y que aparezean des-
critos en el propio titulo de permuta conforme a la Lay
de Propiedad Horizontal y con fijacion de la cuota que
le corresponderé en los elementos comunes. En este
caso al practicarse Ia inscripcion se hard constar la
especial comunidad constituida entre cedente y
cesionario, siempre que se fife un plazo para realizar la
edificacién que no podrd exceder de diez afips.

Hasta aquf este parrafo no parece plantee
problemas de interpretacion y lo nico que hace es
bendecir, o colgar el cartel de "nihil obstat”, a las
esctituras que habltualmente estamos autorizando los
Notarios desde hace muchos afios. “A” duefo del solar
{(cedente), cede a "B” (cesionario) la propiedad del
solar tal a titulo de permuta, a cambio da gue cuando
la obra se acabe le entreguen un cierto numero de
partes determinadas que representan una cuota dal X
por ciento respecto del valor total del inmueble. La
nueva norma fmpane, para que se haga constar en el
Registro la especial comunidad constituida entre
cedente y ceslonario, quelos pisos o localas a construir
(que en los dos parrafos siguientes califica de
"elementas Independientes®) se describan conferme a
ta Ley de Propiedad Harizontal —cabria apadir, que
conforme también a los ar®s, 9 L.H. y 51 de su
Reglamento—y que eiplazo para realizar la edificacidn
no exceda de diez afios. Correcto; aunque cuando
menos durase la incertidumbre mejor serfa y el plazo
podrla haber sido més corto.

Son los dos parrafos siguientes los que exigen una
lectura més detenida para su correcta interpretacion y
determinar asf quién es el cadente, quién el cesionario
Y qué es ese de elementos independiantes.

El parrafo segundo, el siguiente, establece que
*Salvo que en el titulo de cesidn se pacte otra cosa, ef
cesionario podra por sf solo otorgar las escrituras
correspondientes de obra nueva y propiedad hori-
zontal, siempre que coincida exactamente la
descripcién que se haga en ellas de los elementos
independientes a que se refiere el parrafo anterior. La
Inscripeidn de la propiedad horizontal determinars gue
tales elementos queden inscritos a favor del cadente,
sin necesidad de formalizar acta notarial de entrega’.
La conexion de este parrafo con el anterior, y al no
existir razén alguna para cambiar los papeles, implica
que cesjonario seré el nuevo titular del suelo (“B" en
nuestra ejamplo) y que cedente cantinuara siéndolo el
antiguo y gue tras la cesién se ha canvertido en dusfio
de los pisos o locales aconstruir (*A"en dicho ejemplo).
Y hacemos hincapié en lo dicho, por cuanto ya hemos
oido interpretaciones que critican duramente este
transcrito parrafo, alegando que no es posible que el
titutar de Ios pisos o locales a construir (que ellos
consideran es “el cesionario”) pueda por si solo decla-
rar la obra y dividir por pisos, por cuanto carecars de
licencia, de fin de obra, de planos; etc. y da lo anormal

e QUE S61(3 S Inscribieran sélo los pisosoiocales que le
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corresponden como partes determinadas bajo nime-
ros diterentes y el resto del edificio (que normalmenta
seran muchos pisos o locaies) bajo un solo nimero. La
expuesta conexion entre este parafo y el que le
precede, asi como el rechazo & cualquier interpretacion
“ad absurdum"”, nos lleva a la conclusién indicada.

No nos parece muy acertada la expresidn
“elementos independientas”, utilizada en el péarrafo
transerito —incluso reducida en su Uitimo inciso a
“elementos”—, asi como en el siguiente, para referirse
alos pisos o locales del edificio a construir permutados
por el suelo. Sitanamos en cuenta que en materia de
propiedad harizontal la terminologia “elementos
comunes"frente a "elamantos privativos” es la normal,
no se alcanza por qué se habla de elementos
independientes,

Segun el tltimo inciso del transcrito parrafo segundo
“La inscripcién de la propiedad horizontal
(unilateralmente hecha por el cesionario "B”)
determinaré que tales elementos {pates determinadas
atribuidas al cedente "A"y que ya son de su propiedad
desde la farmalizacion de la permuta —el primer pa-
rrafo se refiere a la "transmislon actual de pisos o
locales"—}) queden inscritos a favor del cedente ("A"),
sin necesidad de formalizar acta notarial de antrega®.
Esta conclusién nos parece "demasié”. Nos parece
que al cesionario (a "B") se le canfieren excesivas
facultades unilateralmente {inscribir por s/ solo a nombre
del cedente) y qua al titular de los pisos o locales
(cedente en el contrato primigenio, *A") se le arrolla, sa
ie pasa por encima, inscribiendo a su favor sin acta de
entregay dasconociendo, en principio, suderecho ano
aceptar la entrega por vicios o defectos. Y una vez
inseritos & sunombre... vaya vd. a saber o que sucede
con eso de que los asientos estan slempre bajo la
salvaguardia de los Tribunales (art®. 1, "in fine”, de la
L.H.).

El parrafo tercero de este nuevo art?. 13 detemina
que "Salvo paclo en contrario, el cesionario no podra
enafenar ni gravar, sin consentimiento def cedente, los
elementos independientes que constituyen la
contraprestacion”, De nueve cedente y cesfonario
conservan sus originarios papeles: cedente serd "A"y
cesionario continuard siendo “B”. Conclusién logica y
acertada por cuanto los pisos o ocales cadidos & "A"
{en este sentido se le podria calificar de cesionario) ya
son de sU propiedad (recordemos lo de “transmisidn
actual”) y nadie puede disponer de lo que no es suyo
("nemo dat...").

2%) Que los contratantes hayan configurado la
contraprestacién a la cesidn de forma distinta a Io
contemplado en el parrafo primero o como meramente
obligacional. "En este caso —continda diciendo al
parrafo 42 del propio art®. 13— se expresara de forma
escuela en el cuerpo def asiento que la contrapres-
tacién a la cesidn es fa obra futura, pero sin detaliar
ésta. £n ef acta de inscripcidn y en la nota al pie del
documento se hard constar que el dereche a la obra
futura no es objeto de inscripcidn”

La admisién del principio de autonomifa de la
voluntad (art®. 1255 C.c.) nos parece criterio respetable,
aunque en casos como el presente nos permitiriamos
afiadir que no recomendable por eso de |a seguridad
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jurldica. Evidentemente si la contraprestacién se
configura con carécter obligacional en modo alguno
sera inscriblble (art?. 1 L.H.) y quizés, quizas, nos
parezca asimismo excesivo que se haga constar,
aunque sea ds forma escusta, en sl cusrpo del asiento
{45614 por la obseslén de la causa?), para luego tenar
que aclarar (en el acta de inscripcidn y en la nota ai pie
del documento) qus la obra futura no es objeto de
inscripcidn,

En aste supuesto 29, "si se hubiera garantizado la
contraprestacién con condicidn resolutoria u otra
garantia real, se Inscribirdn estas garantias conforms
al artfeulo 11 de la Ley Hipotecaria" (parrafo final dal
an®, 13).

2.- Articulo 11. Se admite —como recoge la
Exposicién de Motivos—:

La Inscripcién a favor de los
soclos o mlembros Integrantes
de ciertas entldades carentes de
personalidad Juridiea,

pero gue generan situaciones juridicas Intermedias
maracedoras da publicidad registral, con sujecién asu
régimen propio. Razones sin duda atendibles, pero...
ses el Raglamento el lugar adecuado para introducir
estas novedades?

Los supuestos admitidos —tras declararse en el
parrafo primero la perogrullada de que "no seran
inscribibles Jos bienes inmuebles y darechos reales a
favor de entidades sin personalidad jurldica™— scn los
siguientas:

—a favor de Unlones temporales da amprasas
(UTE). Se sxige que conforme al art?, 3 L.H. (tltulo
plblico) se acredite su composicién y sl régimen de
administracién y disposicién, La Inscripcion se
practicard a favor de los socies o miembros que las
integran con sujecién a su régimen de administracién
y disposicidn.

—a faver de Cemisiones de acreedores
acordadas en convenlos gque pongan fin
suspensiones de pagos, concursoes o quiebras. En
este caso se inscribiran las cesiones y adjudicacionas
de bienas inmuables y derechos reales sfectuadas a
su tavar, sin necesidad de expresar su composicion, si
bien exigiéndoss que se identifique en el aslento el
auto judicial de homologacidn del convenio. Selimita el
efecto de estas inscripcicnes, al declararse que “no
seran oponibles a los acreedores qua acraditen haber
ejercitado su derecho de abstencién mediante
certificacidn judicial”, y

—a favor de Fondos, sean de pansiones, da
inversién interior o exterior, de titulizacion
hipotecaria o de titulizacién de activos. El acta de
inscripcién se practlcara a favor de dichos Fondos
como bisnes del patrimonio de los mismos.

Admite también el parrafo final de aste articulo la
practica de anotaciones preventlvas de demanda y

ambargo a favor de las Comunidades de
propletarlos en régimen de propledad horlzontal.

Dentro de esia linea, y aprovechando la ocasion
que cada dia es menos calva, la

DIsposiclén adlclonal unlca del R.D. que
estudiamos modifica el Reglamento del Registro
Mercantil, admitiendo que:

Las socledades clvlles

sean objeto de inscripcidn en tal Registro aunqus
notengan forma mercantil, con la finalidad de quetales
socieda-des tambidn puedan gozar de las ventajas del
raconacimisnto através de uninstrumento de publicidad
“argaomnas”. Otros!, continia la Exposicién da Motivos,
“de esta manera no sélo las sociedades civiles con
forma mesrcantil sino también aquelias que tengan una
forma puramante civil podrén gozar de fas ventajas de
Inseripeidn en el Registro Marcantil para poder das-
pués inscribir los bienes a su nombre en el Registro de
la Propiedad, Se resuelve asl el problema de las
sociedades que realmente quigren regirse como
sociedades civiles, sin adoptar una forma mercantil
que las desvirtie", Puade —espero no se nos tilde de
mal pansado— que esta refarma no sea mas que una
consecuenclade lasfamosas Resoluciones de hues-
tro Centro Directlve de 31 de marzo y de 1 de abrll
de 1997 y que tantas y tantas criticas merecieron.

Sinentrarenmateria resemamos estas novedades
dal Reglamento del Registro Mercantil:

—adiclén al art%, 81 de un apartado 3 {"Podrdn
también inscribirse fas sociedades civiles, cualquiera
que sea st objeto, aunque no tengan forma mercantif),
Y

—adicion del arte. 269 bis (" 7. Las sociedades ci-
viles con forma mercantil serdn objeto de inscripcién
con arreglo a las reglas aplicables a la forma que
hubiaran adoptado. 2. Las sociedadss civiles que no
tengan forma mercantil podrén inscribirse con arreglo
a las normas generales de este Raglamento en cuanto
les sean aplicables. En la inscripeidn primera de las
socledadss civiles se hard constar las siguientes
circunstancias: 12 La identidad de los socios. 27 La
denominacién de la sociedad en la que debera constar
fa expresion “Sociedad Givil". 32 Elobjeto de la sociedad.,
42 £lrégimen de administracidn. 52 Plazo de duracion si
se hubisra pactado. 62 Los demds pactos lfcitos que se .

‘hubieren estipulado. En la hoja abierta a la sociedad
serén inscribibles el nombramisnto, cese y renunciads
los administradores, los poderas gensrales, su
modificacién o revocacién, la admisién de nusvos so-
cios, asl como la separacidn o exclusidn de los
existentes, la transmisién de participaciones enltre
socios, y fas resoluciones judiciales o administrativas
que afscten al régimen de administracidn de la
sociedad™).

3.~ Articulos 5 y 6 (RH).
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Templos y dominio ptblico.

Se suprime por inconstitucional {vide art?. 16 de la
Constitucién, aslcomo el art?. 1.3 de la L.O. 7/1980, de
5 de julio, de libertad religiosa) la prohibicion de
inscripeién de los templos destinados al cullo catdlico
(n® 3 del anterior art?. 5} y se admits, siguiendo las
legislaciones especiales sobre Patrimonio del Estado
y delas Entidades Locales, la posibilidad de inscripcign
de los bienes piblicos con arreglo a su normativa
propia {"Los bienes inmuebles de dominio publico
también podrdn ser objeto de inscripcin, conforme a
su legislacidn especial®).

‘Completa la materia el ant?, 6 al establecer que "si
un inmueble de propiedad privada adquiere Ia
naturaleza de bien de dominic publico, se hard constar
esta circunstancia en la inscripeién dsl titulo de
expropiacion, deslinde, cesidn obligatoria o cualguier
otro del que resulte tal condicidn™,

4.- Articulo 16.
Derechos de supeificie y de vuelo.

Contiens en su apariado 1 Ja nueva regulacién det
derecho de superficie y en el 2 la acomodacién de la
regulacion del derecho de vuelo al principio de
espacialidad.

Por lo que se refiera al derecho de supearflcle |as
modificaciones afectan:

—a su duracion. Antes no podla exceder da
cincuenta afos, ahora de setenta y sinco an el conce-
dido por los Ayuntamientos y demas personas piiblicas
odenaventay nueve en el convenido entre particulares
(véase, como antecedentes, art®s. 287 a 292 del Texto
Refundido de |a Ley del Suelo de 26 da junio de 1892),

—al pacta que permite al supericiario consarvar
parte de lo edificado una vez transcurrido el plazo de
duracién. Antes el art?, 18, 12 A), se limitaba a establecer
que “transcurrido el plazo, lo edificade pasaré ser
propiedad del duefio del suslo, salvo pacto en contrario”.
Ahora se precisa més: " Transcurride el plazo, lo edifica-
do pasara a ser propiedad del duefia del suelo, salvo
que se hubiere pactado que el superficiario habria de
conservarparte de fa edificacidn, fijandose la cuota que
le corresponde y las normas de comunidad por las que
se fige el Inmueble una vez extinguido el derecho de
superficie”. Sin duda, una aplicacién mas del cada vez
mas utilizado principio de especialidad,

—a la posibilidad de prdrroga del plazo pactado,
siempre que se acuerde antes del vencimiento del
inicial —Iégico, sino no estarlamos en presencia de
unaprdrroga—, La prérroga de la situacion superiiciaria
debera ser "por otro periodo no superior al maximo
legal”. Esta expresidn, para nosotros oscura, debe
querer decir, qua el periodo original mas la prérroga no
podran excederde los 75 6 90 afios, que son el maxima
legal, y

—a permitir que, aun cuando se haya sobrepasado
el plazo para realizar la edificacion (que se mantiene
en el méximo de cinco afios), se inscriba Ja declaracién

de la obra nueva, siempre que el régimen del derecho
de superficie esté atn vigente e inscriio.

Por [o que afecta al derecho de vuelo (elevacidn
de una o mas planias sabre un edificio o realizaclan de
construcciones bajo su suslo, haciendo suyas las
edificaciones resultantes y quea no constituya derecho
de superiicie) se acomoda, como ya Indicamos, al
principio de especialldad. Por ello y, ademas de tener
que determinarse, como hasta ahora, las cuctas que
hayan de corresponder a las nuevas plantas en los
elamentos y gastos comunes o las normas para su
establecimiento, asi como las del régimen de comuni-
dad para el caso de hacer la construccién, si se
sefialaren, se exige:

—determinacian concreta del nimero maximo da
plantas a construir (b), y

—plazo maximo para el ejercicio dal derecho de
vuelo, que no podra exceder de diez afios (c).

5.- Articulos 4, 17 y 18.

Bienes de las Administraciones
ptblicas y Entidades civiles o
eclesiasticas.

Se actualiza |a reglamentacion de las adscripeio-
nes de bienes a los diversos érganos de las
Administracionas publicas y de las transferencias de
bienes entre las mismas, cuestidn hasta ahora no
regulada, a pesar del gran nimaro de transferencias
del Estado a tavor de las Comunidades Autdnomas.,

Elart®, 4® es retocado en su redaccién y estableca
que "Serdn inscribibles los bienes inmuebles y los
derechos reales.sobre los mismos, sin distingion de Ia
persona fisica (antes, individual) o jurfdica (antes,
colectiva) a que pertenezcan, y, por tanto los de las
Administraciones Publicas (antes, las del Estado, la
Provincia y el Municipio) y los de las entidadss civiles
o eclesidsticas”.

El art®. 17 se acupa de la inscripcidn de bisnas y
darechos afavor de las Administraciones Publicas, Ios
cuales se inscribirdn en los Registros de la Propiedad
de los partidos en que radiquen y de acusrdo con su
legisiacion especial.

En las inscripciones podran hacerse constar el
organismo o servicio al que se hallaren adscritos los
bienesy siaquélios tuvieran personalidad juridicay los
bienes pertenacieren a su patrimonio independiante,
seinscribirdn afavorde los mismos. Sicon posterioridad
asU inscripcion se produjeren cambios de adscripcion,
se hara constar asl por nola marginal mediante el
traslado de la disposicién administrativa co-
rrespondiente.

A destacar —como contrario al principio de
especialidad, a nuestro entender— la norma del pa-
rrafo 52, seglin la cual "La previa divisicn horizontal del
edificio no sera necesaria, si est4 inscrito a favor de la
misma Administracién pdblica, siempre gue se
identifiquen claramente las partes del inmueble objato
de adscripcién’.

Segln el parrafofinal*Las transferencias de bicnes
entre distintas Administraciones piiblficas se harin
constar por inscripcion (§,cémo si no?), en virtud de las
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disposicién administrativas que las haya acordado
{elemental...)".

l.as inscripciones a favor de las Administraciones
plblicas se practicaran, segiin el art®. 18, siempre que
exista titulo inscribible con arreglo a los art®s. 4,6y 17
del Reglamento, presentandose el titulo en sl Registro
y extendiéndose, en suo virtud, una inscripcidn de
dominio a favor del que resulte duefio (no debera ser
“de la que”, pues se refiere a las Administraciones
Publicas?), la cual debera verificarse con sujecidn a
las reglas establecidas para la de los paricularas
(también, elemental...) y a las normas del articulo
anterior {el 17 que acabamos de repasar).

Si no existiers tfiulo piblico Inscribible habré qua
inmatricular y estar a lo dispuesto en los art®s. 206 L.H.
y concardanies del Raglamento (art®. 18, "in fine").

6.- Artlculo 68,
Cuotas indivisas en garajes.

Segin la Exposicién de Motivos, se extiende la
posibilidad de abrir (“abril" seglin sl BOE) folio
independiente, por razdén de claridad ragistral, a las
cuotas indivisas en garajes y trasteros, sin necesidad
de que exista adscripcién de uso, sibien paraque esta
uso quede reflejado registralmente se incrementan los
requisitos exigibles, como es la suficiente descripcion
de la plaza con referencia a un plano.

El periplo de la inscripcién en folio indepandiente
de cuatas indivisas de fincas destinadas a garaje o
estacionamiento de vehiculos —ahora extendida a
trasteros— se inicié con la reforma del articulo 68 de
referencia intreducida por el R.D. 3215/1982, de 12 de
noviembre.

El segundo paso lo did el R.D. 1093/1997, de 4 de
julio, ya citado, aprobatorio de normas complementarias
al R.H. sobre inscripcidn de actos de naturaleza
urbanistica, en cuyo art?, 53,b) se establece que
“cuando elobjeto de la transmisidn sea una participacion
indivisa de finca destinada a garajes, que suponga ef
uso y disfrute exclusive de una zona determinada,
debera incluirse en el titulo la deseripeidn por-
menorizada de la misma, con fijacidn de un ndmero de
orden, linderos, denominaciones perimetralas y
superficie utll, asf/ como la descripcion correspon-
diente a los elementos comunes”.

Y al tercero y lltimo, hasta ahora, movimiento lo
encontramos en el nuevo art?. 68.

Comienza el artfculo estableciendo que “/a
inscripcidn de la transmisicn de una cuota indivisa de
finca destinada agaraje o estacionamisnto de vehiculos,
podré practicarse en folio independiente que se abrird
con el numero de la finca matriz y ef correlativo de cada
cuota, La apertura de folio se hard constar por nota al
margen de la inscripcidn de la finca matriz”. Esta
redaccidn nos recuerda la hasta ahora vigente, con la
omisién de que no se nos dice quien debe decidir la
inscripcion independiente. En la redaccidn precedents
se decia que ésta se realizarfa a solicitud del titular
registral o del adquirante o por el Registrador “motu
proprio” {cuando lo considerase nacesarlo para mayor
claridad de los asiantos). Ahora solamente se dice que
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la inscripcién independienta "podra practicarse”.
Evidentemente quien practica las inscripciones es el
Registrador y esle "podra” debe referirse a él, con lo
cual se consagra, via Heglamento, una vez mas, una
axcepcian al principio de rogacidn o instancia (art®. 6
L.H. y 39y 40 de su Reglamento). Y aun mas: antes sa
requeria una razdn {mayor claridad de los asientos);
ahora, ninguna.

Sitenemos en cuenta las palabrasde la Exposicidn
de Motivos y la regulacién contenida en el parrafo
tercero, quatrata de la adscripeidn del uso y disfrute de
una zona dsterminada, resulta que el parrato primero
alude a las inscripciones de transmisiones de cuotas
indivisas defincadestinada agaraje en laque no existe
adscripcion de uso. Supuesto que, evidentemente,
consaguira una limpieza casi impoluta del Registro,
pero que en larealidad supondra un "totum revalutum”
en el que cadatitular de una cuota aparcara su vehiculo
donde quiera; mas o menos aso de "aguita cojo y aquf
te pillo™.

Sise quilere conseguir la limpieza del Registro y al
mismo tiempo la paz entre los "aparcantes” sera
necasario adscribir alacuota el usoy disfrute exclusivo
de unazonadeterminada delgaraje o estacionamiento.
Para que sllo sea posible en el parrafo tercerc se
repreduce el conténido de latranscrita letra b) del art®,
53 del R.D. 1093/19987, y se exige descripcion
pormenorizada, nimero de orden, linderos,
dimensiones parimetrales y superficie (til de la zona
del uso exclusivo, asi como la descripcién
correspondiente a los elementos comunses. Pero se
afade algo méas. Después de |a descripcidn
correspondiente a los elementos comunes y saparado
por una coma, leemos: "fa cual debera hacerse con
referencia a un plang, cuya copia testimoniada se
archivara en ef Regisiro”. Este ‘la cual” sa qué se
refiera? 4A la descripcién de elementos comunas? o
salazonadetarminadade uso exclusiva? La proximidad
*geografica” nos debe llevar a la conclusidn de que se
alude aladescripcién correspondiente a los elementos
comunes. En el mismo sentido JESUS CUELLAR,
aunque sin fundamantarla. Evidentemente esta
descripcion en muchos casos serd muy complicada y
no parece esté de mas apoyarse en un piano; plano en
el que, sin duda, lo normal es que estén demarcadas
todas las zonas de uso exclusivo. Extrafo, es por otra
parte, que el 4 de julic de 1997 no hicieran falta planos
y que el 4 de septiembre, sl.

El art?, 88, "in fine”, extiande el expuesto régimen,
comoyadijimos, alos trasteros, como se venla haclendo
en la préctica, afade JESUS CUELLAR. Mas limpieza
‘an &l Registro; buene, en sus libros. Que nadie piense
mal, pues no acartaria.

7.- Artlculo 97, parrafo segunda.
Prérrogadel asientode presentacion.

Con su maedificacién sa aclaran —comoe lsemos en
la Exposicidn de Mativos— cuestiones técnicas relativas
a la prorroga de los asientos de presentacion de los
titulos posteriormente presentados que estan
pendientes de despacho de tHulos anteriores,
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regulandose también los efectos de la subsanacion
insuficiente dentro de la misma prérroga.

Empleza este nuevo parrafo segundo diciendo
que: "Si el titulo hubiera sido retirado antes de Ia
Inscripeidn, tuviere defectos subsanables o existisra
pendiente de despacho un thtulo con anterioridad, los
plazos de calificacicn e inscripcidn se contaran desdea
la devolucicn del titulo, desde su aportacién una vez
subsanado, o desde el despacho del titulo previo,
respectivamente”. La novedad es incluir el supuesto
de titulos pendientes de despacho.

Continta sefialando que "Fn tales casos, si fos
documentos se aportaran o el despacho deltitulo previo
se produjera dentro de los quince dltimos dfas de
vigencia del asiento de presentacicn, se entenderdn
prorrogados dichos plazos y el siento por un periodo
igual al que falte para completarios quince dias”, E| plazo
antes ara de diez dfas y tampoco se recogla el caso de
los tltulos pravios,

El inciso tercero es igual al final de la redaccién
antarior; "Dicha prérroga implicara la de Jos asientos
contradictorios o conexos, anteriores o postatiores”,

Es nuevo el inciso final: “El plazo de despacho de
fos titulos retirados por defectos subsanables, quedard
prorrogado nuevamente por un periodo igual hasta
completar los quince dlas, en el caso de que la
subsanacidn hubiera sido aportada dentro del plazo de
la prirroga anterior y fuera suficiente a juicio del
Registrador para permitir su inscripcion”.

8.~ Articulo 430.

Ya que nos estamos refiriendo al despacho de
thules con defectos subsanables, traemos a colacidn
esle ant?. 430, en cuyo parrafo 12 se reproduce el
contenido del anterior (anotacidn preventiva con arreglo
al n? 9 del art?, 42 de Ia Ley, si el presentante o
interesado lo solicitaren).

El parrafo segundo —en el qua se establecla que
no era necesario solicitar la anotacién de suspension
en los casos a que se refiere el art?. 170 (norma que
también se redacta da nuevoy a la que nos referiremos
mas adelante)— se sustituye por la inocua regla de
que “para la practica de la anotacién de suspensidn
debera aportarse al Registro el documento prasentado,
caso de haber sido retlirado”. De nuavo, elemental
querido Watson,

9.- Artlculos 102; 471-22; 493; 496, par. 22; y 555
a 558.

Através de lareforma de los articulos enumerados
sa madifican normas adjetivas relativas a la regulacién
de la extensidn de las diligencias de clerra del Diario an
caso de licencia o ausencia por justa causa dal
Registradory demés actuaciones de sus empleados. A
saber:

—art?. 102. Despacho de documentos con arreglo
al cuadro de sustituciones, caso de que el Registrador
titutar sea incompatible por razén de parentesco,

——art?. 471,22 Parte anual acreditativo de aparecer
firmados los asientos de presentacién por el Registra-
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dor o quien legalmente le sustituya, y en su caso la
circunstancia de no aparecer aiguno firmado,

—art®, 493, Cesacién por el Registrador interino
del sustituto nombrado por su antecesor,

—art®. 486, par. 2%, Fechade lavacante encaso de
traslado, jubilacian, excedencla, renuncia, traslado
forzaoso, separacion o fallecimiento, y

—art?, 555 a 558. Nombramiento de persona de
confianza para firmar las diligencias de cierre del Libro
Diaric y personal, en general. QObsérvese que
desaparece el nombra da sustituto, que subsiste an al
ar®, 292 L.H.

10.- Articulo 144, apartados 1, 4 y 5.
Embargo de bienes gananciales.

Con la plena conformidad del Consejo Ganeral del
Poder Judicial —dice la exposicion de Motivos— sa da
nueva redaccidn al precepto refativo al embargo de los
bienes gananciales sobre la base da que siempre que
tengan tal carécter, ya sean las deudas a cargo de la
sociedad de gananciales, ya sean privativas ante la
fnsuficiencia de bienes de esta clase, bastara dirigir la
demanda al conyuge deudor, sea o no quien adquiris
los bienes, y notificar al otro para que pueda ejercitar
los derechos que le correspanda, en la madida que la
exigencia de demanda al conyuge no deudor resulte
inviable en la practica procasal.

La nueva regulacion es la siguiente:

a) Durante la vigencia de la socledad conyugal.
Para que sea anotable en el Registro el embargo de
bienes gananciales (adquiridos por ambos cényuges a
titulo oneroso, a costa del caudal comin, para la
comunidad o atilbuyéndoles de comin acuerdo tal
condicién, o adquiride en formaconjunta y sin atribucion
de cuotas, o los donados o dejados en testamento a los
conyuges, también conjuntamente y sin especial
designacién de partes —art®. 93.1—; y los adquiridos
a titulo oneraso por uno solo de los cényuges para la
sociedad de gananciales —art®, 93.4—) o
presuntivamente gananciales (adquiridos a titulo
oneraso por uno solo de los conyuges, sin expresar
que adquiera para la sociedad de gananciales —arte,
94.1—), debera constar que lademanda hasido dirigida
conira los dos conyuges o que estande demandada
uno da ellos, ha side notificado al otro el embargo.

b) Disuelta la sociedad de gananclales:

—si no figura en el Registro su liquidacian, el
embargo serd anotabls si consta que la demanda se
ha dirigido contra ambos cényuges o sus heraderos.
Igual que la normativa antsrior,

—si constare en el Registro su liquidacién, el
embargo serd anotable si el bien ha sido adjudicado al
conyuge contra el que se dirige la demanda o la
efecucion, o del mandamiento resulta la responsabilidad
del bien por la deuda que motiva el embargo y consta
la notificacién del embarge al cényugs titular, antes del
otorgamiento de aguella.
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c) Supuesto especial de la vivienda habitual
perteneciante a uno salo de los cényuges. Parecido
criterio al expuesto se sigue para este embargo,
suprimiéndose la necesidad de que la demanda se
dirija contra el cényuge del titular, bastando que se [e
notifique la existencia del embargo. Establece el
apartado 5 de! articulo que "cuando fa Ley aplicable
exija el consenltimiento de ambos cdnyuges para
disponer de derechos sobre la vivienda habitual de la
familia {no lo exige asl, reiteramos una vez mas, la
Compilacion Balear, véase la famosa Sentencia de
nuestro Tribunal Superior de Justiclade 3de septiembre
de 1998), y este cardcter constare en el Registro
(importante precision que recoge la doctrina de la
Direccion General y que no aparecia en la anterior
redaccion —art?. 34 L.H.: un paso al frente—), serd
necesario para la anotacién del embargo de vivienda
perteneciente a uno solo de los conyuges que def
mandamiento resulte que la vivienda no tiene aquel
cardcter o que ef embargo ha sido natificado al con-
yuge del titular embargado”.

11.- Articulo 155,

Anotaciones preventivas por
subvenciones piblicas parala
rehabilitacion de edificios.

Se extiende |a posibilidad de que se acofan al
régimen de las anotaciones preventivas por créditos
refaccionarios las subvenciones publicas para la
rehabilitacién de edificias urbanos.

Segln el art®. 42.8% da la L.H. podran pedir
anotacién preventiva de sus dersechos “Ef acreedor
refaccionario, mientras duren las obras que sean ob-
jeto de la refaccion”. Desarrallan esta posibilidad los
art?, 55, 59 a 64, 68-22 y 92 a 95 de la propla Ley, asi
comao los artfculos 155 a 160, 1686, regla 72, 197, regla
52 y 206.8 del Reglamento.

El art?, 59 L.H. sefala que el acreedor refacclonario
podra exigir anotacién sobre la finca refaccionada por
las cantidades que, de una vez o sucesivaments,
anticipare, presentando el cantrato por escrito que en
cualquier forma legal haya celebrado con e! deudor;
anotacion que surlira, respecto al erédito refaccionario,
todos los efectos de la hipoteca. El ar?. 155 R.H.
permitid, como una excepcidn al ari?, 32 L.H. que esta
anotacién preventiva se podia solicitar en virtud de
“contrato privado que conste por escrito”, si bien
suavizaba su “osadia” exigiendo que todos los
interesados concurrieran anie el Registradaor,
personaimenie o par medio de representanta
especialmenie autorizado, asegurandose aquél de la
parsonalidad de los comparecientesy de la autenticidad
de las firmas puestas al pie del contrato, salvo el caso
de que éstas estuvieren |egitimadas notariaimente.

Elnusvo parrafo 12 del art? 155 mantiene el mismo
criterio aunque incurre en un error que, sin animo da
ofender, podemos calificar de garraial. En la anterior
redaccion, como hemos visto, se exigla “contraie
privade que conste por escrito”, ahora “documento
privado que conste por escrito”. Parécenos que, saivo
milagro, todo documento privado por definicién ha de
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ser un escrito. Una cosa es contrato, que puede ser
escrito o varbal, y otra gue puedan existir documentos
varbales. Repasando o que acabamos de indicar y
repensando en ello quizds sea posible que el fallo sea
nuestro y que el legislador haya estado pensando 2 lo
“modelno”. Nos estamos refiriendo a la Propuesta de
Directiva Europea de 13 de mayo de 1998 sobra
contratacién electrénica y en la opinidn de aquellos
autores —como JIJENA LEIVA— que admilen Ia
posibiidad de que los documentos electrdnicos sean
recanducidos al concepto tradicional de lo que
entendemos convencionalmente como documento por
posear los mismos elementos que un documento escrito
en soporte papel {soporte material —cintas, disquetes,
circuitos, chips de memorias, redes—) contienen un
mensaje, estan escritos en un idioma o eddigo
determinado (v.gr., el estandar UN/JEDIFAC), y pueden
ser atribuidos a una persona delerminada en calidad
de autor mediante una firma digital, clave o llave
electrénica. Si asl fuere, lo que nos esta diclendo el
nuevo parrafo 12del art? 155, es que estos documantos
privados electrénicos no son aptos para sollcitar este
tipo de anotaciones preventivas y que solamente lo
son los "documentos privadas que conslen por escrito
en soporte papel”. §Divagamos o acertamos?

Ademas, y esto ya nos parece mas importante
porgque volvemos a navegar por aguas “extra legem”
(vide n? 10 del antes citado art?, 42 L.H., que establece
que el derecho a exigir anotacién preventiva aste
dispuesto en la L.H. o en otra Ley), se extiende la
posibllidad de que se acojan a este régimen de las
anotaciones preventivas por créditos refaccionarios
"las subvencionas publicas o de créditos de entidades
plblicas destinadas a la refaccién, reparacion,
rehabilitacién y, en su caso, mejora de los ediflcios
urbanos, sus instalaciones, fechadas y elementos
comunes” {ar?, 155, par. 22). Solicitdndose en este
¢aso, ¥ en la misma forma, |a anotacion preventiva en
virtud de los documentes de concesién de la subven-
cion o del crédito.

Cuando se trate de edificios en régimen de
propiedad horizontal para solicitar esta anotacidn
bastard la comparecencia del Prasidente de la
Comunidad autorizado al efecto mediante acuerdo de
la Junta de Propietarios adoptado —como dice el
parrafo 32 del propio art?, 155— en la forma y con las
mayorias establecidas en la Ley de Propiedad
Horizontal {mayoria del total de propietarios que, a su
vez, rapresenten la mayoria de las cuotas de
participacion, del ar?. 16, Segunda, de la Ley 49/1960,

.de 21 de julio), aportanda la certificacién acreditativa,
'de la que resulte que los presupuestos de la abra han

sido aceptados por la Comunidad. En ningln caso el
importe del presupuesta podra serinferior al del crédito
o subvencidn concedida.

La anotacién —que recaera sobre |a totalidad del
edificio— se practicaré en elfolio de lafincamatriz, con
las correspondientes notas de referencia en los folios
correspondientes a los elementos independientes
(lbase, por nusstra anticuada lerminologla, paries
determinadas) {art?. 155, péar. 22, "in fina").

En estos supuestos de edificios en régimen de
propiadad horizontal, el plazo de caducidad da la
anotacién —que contintiasiando el de sesentadlas del
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art?. 92 L.H.— se computara desde el vencimiento dal
credito o del plazo expresamente previsto en la
resolucion por la que se otorga la subvencién para el
cumplimiento de las condiciones u obligaciones que en
ella se impongan, sin perjuicio de la duracién maxima
y, en su caso, de la prarroga prevista en sl art?. 86 de
la Ley (cuatro afios de su fecha, mas una prérroga de
otros cuatro). La prérroga podra pactarse en el propio
titula en cuya virtud se solicite la.anotacion (art?. 155,
parrafo 3%). E| "dies a quo™ en la anotaciones preventi-
vas por creditos refaccionarios es el de la conclusién
de la obra, ex-an® 92 L H.

12.- Artleulo 177,

Cancelacién de derechos
inscritos sometidos en cuanto a
su ejercicio a un plazo
determinado de caducidad.

Se regula —dice literalmente la Exposicidn de
Motivos— una necesidad sentida socialmente, que es
fa posibilidad de cancelacién de derechos inscritos
sometidos en cuanto a su ejercicio a un plazo
determinado de caducidad (opciones de compra,
retractos convencionales, stc.), una vez transcurridos
cinco afios desde el vencimiento pactado, de manera
que no solo los asientos que en sl mismo caduguen
puedan ser cancelados de oficio por el Registrador
(caso de las anotaciones prevantivas), sino también
aguelios otros relativos a derechos sometidos a
caducidad en su ejercicio, al margen de lo que pueda
haber ocurrido extrarregistralmente, fiel al principio de
Inoponibilidad respecto de terceros de lo no insctito,
Este mismo criterio se extiends a |la condicién resalu-
toria explicita en garantia del precio aplazado en la
compraventa de inmuebles y también a la hipoteca, si
bien el plazo para que se produzea su cancelacian si
na consta registralmente su ejercicio, se considera qua
tiene que ser superior, dado el superior plazo de
prascripcidn de las acciones personales (quince afos)
y de |2 accién hipotacaria (veinte afos).

Esta reforma es de una gran importancia practica
y contribuird a hacer una profunda limpisza en los
libros del Registro, consiguiéndose con ello Ia
desaparicién de las mismos de mas de una momia
fosilizada. Precedente de slio, especialments par lo
que afecta a las hipoiecas, encontramos en la
Disposicion Transitoria Tercera da fa vigente (3} Ley
Hipotecaria de 8 de febrero de 1948, aunque limitanda
sus efactos de caducidad a las constituidas antes del
1 de'enero de 1945 y estableciendo un plazo de treinta
anos. La nueva reforma es mas osada —valvemos a
utilizar esta expresidn—, respondiendo mejor a las
necesidades socialmente sentidas, si bien de nuevo
nos viene a la rente la reiterada pregunta de =i es el
Reglamento el lugar adecuado para sllo.

Comienzaefan? 177 en su péafrafo 12estableciendo
que "Los asientos relativos a derechos que tuviesen un
plazo de vigencia para su ejercicio convenido por las
partes, se cancelardn por caducidad transcurridos
cinco afos desde su vencimiento, salvo caso de
prdrroga legal, y siempre que no conste asiento alguno
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que indique habarse ejercitado el derecho, modificado
el titulo o formulado reclamacicn judicial sobre su
cumplimisnio”.

El parrafo 22 aplica este criterio a los asientos
relativos a condicionas explicitas en garantfa de precio
aplazado aquese refiere el ar? 11 da la Ley —no haca
sino recoger la formula que, desde hace muchos anos,
venimos consignando los Notarios en las condiciones
de que se trata, para evitar la desaparicién o
imposibilidad de halflar al vendedor—vy respecto de las
hipotecas en garantfa de cualquier clase de obiigacién.
El plazo, salvo que las partes pacten otro mas breve,
serd el de quince afios en |a condicién resolutoria o de
veinte en el caso de las hipotecas. En ambos supuestes
el respectivo plazo se contara desde el dia en que la
prestacion cuyo cumplimiento se garantiza debio ser
satisiecha en su totalidad segtin el Registro. También
en ambos casos, para llevar a cabo la cancelacion se
debera hacer la conveniente peticién expresa. No hay,
pues, cancelacion de oficio por el Registrador. La
peticion debera hacerse por el titular registral que no
haya sido parte en el acto en virtud del cual se consti-
luyé el deracho a cancelar y se efectuard mediante
instancia confirmalegitimada notarialmenta o ratificada
ante el Registrador. La necesidad de que la paticidn |a
haga eltitular registral que no haya sido parta en el acto
constituyente de| derecho a cancelar, es una medida
de prudencia sncaminada a evitar que sea el deudor el
gue torticera y unilaleralmenta pueda cancelar su
deuda,

Acabamos de decir que an estos casos el
Registrador ne cancela de oficio, paro no debemos
olvidar los ya examinados parrafos 12 y 29 del numaro
art®. 353 RH, que establecen que en las certificaciones
no se inclulréan los derechos que deban cancelarse o
hayan caducado con arreglo a lo dispuesto en la Ley
Hipotecariay que se entenderé solicitada la cancelacién
por el solo hecho de pedirse dicha certificacidn.
¢Aplicable esta normativa a los derechos que deban
cancelarse o hayan caducado segiin el art2. 177 del
Reglamento?

Finaliza este art®. 177 con dos precisionas: 12) Las
inscripciones de arrendamientos urbanos y demés
asientos relativos a derechos que se rijan por una
normativa especlfica, se ajustaran a lo dispuesto en
ella (parrafo 3%); y 2%) La cancelacién practicada
conforme alos apartados que preceden, ilevara consigo
la de los asientos basadas en el darecho cuyo asiento
s8 cancela por caducidad, sin necesidad de ulteriores
requisitos {parrafo 4%). Pracisiones elementales y que
no nacesitan de mayor comentario; como no sea el de
atirmar que son un tanto superfluas.

Téngase, por (ltimo, en consideracién que lo
dispuestoen este ant®. 177 serd aplicable alos derechos
inscritos con anteriaridad, transcurrido un afio desde
su entrada en vigor (Disposicidn Transitoria Primera).
Concede, pues, el "reglamentador” un afic para que los
durmientes espahilen y consigan que en el Registro se
practique algtn asiento que indique haber sjercitado el
deracho o formulado reclamacién judicial sobre su
cumplirmiento,




13.- Artieulos 170, 386, 387, 388, 391, 399, 400 y
401.

“Libro de alteraciones en las
facuitades de administraciony
disposicion”

Todos ellos contienen normas de régimen interno
0 adjativas.

Elar?, 401 suprime par innacesario el libro especial
de anolaciones de suspensidn de mandamientos de
embargo en causa criminal, procedimiento laboral o
administrativo, ordenandose en todos los casos qua
las correspondientas anotaciones de suspensidn sa
efectien en el Libro de Inscripciones (art?. 170).

Como consecuencia de ello —sigue diciendo la
Exposicién de Motivas— se reestructuran los art®s.
399 a 401, de manara que el art?. 399 recoge la
obligacién de remisién por los Registradoras de los
datos recogides en el antiguo Libra de Incapacitados,
que pasa a denominarse “Libro de alteraciones en las
facultades de administracidn y disposicién”, con la
finalidad de que se reflejen en élno sblo las situaciones
de incapacitacién sino también cualesquiera otras
alteraciones en [as facultades dispositivas o de
administracion, como quiebra, suspensién de pagos,
convenios o resoluclones que afecten a la
administracién o disposicién de los bianes de los
cényuges a que sa refiers el art?. 96, apartado 2, del
Reglamento, y cualesgquiera otras resoluciones,
negocios o actos que puedan alterar la facultad
dispositiva de las parsonas, en orden a la calificacién
registral de los actos o contratos inscribibles que
puedan luego otorgar las personas afectadas, todo ello
independientementa de que si ésta tiens bienses ins-
critos se haga constar |a correspondiente nota marginal
de referencia en el folio de |a finca.

Correlativamentea los arl%s. 386, 387,388y 391 se
adaptan a la nueva denominacion del citado Libro; y los
an%s. 389 a 401 pasan a regular el Libra Inventario.

14.- Articula 313.
Dable inmatriculacién.

Como dice ia Exposicién de Motivos "Se da nueva
regulacion al procedimients judicial para hacer constar
la existencia de una posible doble inmatriculacidn de
fincas..., distinguiendo los supuestos da doble
inmatriculacion a favor del mismo titular de los que se
producen a favor de distintos titulares, admitiendo la
posibilidad de iniciacién del pracedimiento por el tituiar
de cualquier derecho real y no sélo por el propietario,
y sometiendo a plazo de caducidad la nota marginal
de doble inmatriculacién, en aras de la seguridad dal
tréfico jurldico y para incentivar a los interesados a
promover el correspondients juicio declarativo sobra fa
cuestidn, evitando la pasividad que genera en la
actualidad la duracidn indefinida de tales notas
marginales”.

Como hemos visto el an? 313 parte de la
diferenclacién entra doble inmatriculacion a favor de la
misma persona o a favor de distintas personas.
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En el 12 caso {(doble inmatriculacidn a faver de la
misma parsona), la contradiccion podra salvarse, a
solicitud del dnico titular, mediante el trasiado por el
Registrador de las inscripcionas o asientos posteriores
al folio registral mas antigue, extendiendo al final del
méas moderno un asiento de cierre. Si hubiere titulares
de asientos posteriores afectados por el traslado sera
praciso su consentimiento expresado en escritura
piiblica. No han lefdo mal: en escritura pablica.

En al 22 supuesto {doble inmatriculacién afavords
personas distintas), puede suceder:

—que existiere acuerdo entre ellas. A solicitud
suya y con la conformidad, en su caso, de todos los
interesados, expresada en escritura publica (si, otra
vez), procedera el Registrador a cancelar o rectificar el
folio convenido, |

—si no hubiese acuerdo, el titular de cualguier
deracho real Inscrito sobre las fincas afectadas por la
doble inmatriculacién —deracho que también se le
atribuye directamente—, podrd acudir al Juez de
Primara Instancia del lugar en que radique fisicaments
la finca (para nosotros el calificativo “fisicamente” es
superfluo; no conocemos fincas radicadas
aspirltualmenta).

Su Sefiorla, con citacién de los interasados y
siempre que se pruebe la identidad de la finca, dictara
auto ordenando que se extienda nota expresiva de la
posible existencia de doble Inmatriculacién al margen
de ambas inscripciones, pudienda exigir caucidn para
asegurar los perjuicios que se pudieran derlvar. En
este auto se reservard a los Interesados las acciones
de que se consideren asistidos sobre declaracion del
mejor derecho al inmueble, que podrén ejercitar en al
juicio declarativo correspondiente, Nota que caducara
al afio de sufecha, salvo gue antes se hubisre anotado
la demanda interpuesta en el declarativo (vide art®. 42,
12 L.H.).

15.- Artieulos 112a 116, 118a 124, 127a 129y
131.

Recurso gubernativo.

También la Exposicién de Motivos nos explica las
reformas introducidas: Se actualiza la terminologla
sustituyendo las referencias al Presidents de la
Audiencia Territorlal porotras al Presidente del Tribunal
Superior de Justicia, que es aquien en primera instancia
corresponde la resolucién del expediente (disp.
adicional séptima de 1a L.O.P.J.); se aclara que sélo el
Notario autcrizante puede interponer recurso a efectos’
doctrinales; se aglliza |a tramitacién del recurso, asf
ocurra en lo relativo al escrilo de interposicion que
debera presentarse ante el propio Registrador, lo que
permitira que inmediatamente pueda éste reformar su
calificacion o, en'caso de mantenerla, remitir su in-
forme en defensa.de la nota; se aclaran extremos
relativos al ecémputo del plazo, de manera que el
escrito de interposicion del recurso debera tener en-
trada en el Registro antes del iranscurso del plazo de
interposicién, confirmé&ndose asl la ineficacia de
presentacionas practicadas por otros procedimientos,
como el administrativo, dado que se trata de un
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procedimiento incardinado dentro de la jurisdiccidn
voluntaria, como ha reconocido [a Lay 7/1998 (de13de
abril, sobre Condiciones Generalesde la Contratacion;
vide apartado IX de su Exposicién de Motivos) y al que
no le son aplicables la legislacién de procedimiento
administrativa ni la jurisdiccién contencioso-
administrativa; y se regula la necesidad de desisti-
miento expreso paraque el interesada pueda presentar
documentos subsanatorios de otros cuya calificacién
haya sido recurrida, para evitar pronunciamientos
contradiciorios entre los asientos registrales y las
resoluciones dictadas en los recursos gubernativos, lo
cual noimpide que el Registrador en lafase de reforma
—que ahora se introduce— pueda apreciar la
subsanacién técita si ésta se produce antes de elevar
el expedienta a la instancia superior.

La primera de las modificaciones afecta al arie.
113, ordinal 3%y a su parrafo Gltimo. En el ordinal 3 se
reconoce elderecho de interponer recurso gubernative
al Notario autorizante del titulo, en todo caso, y ai se
resolviese que el thulo es inscribible, al interesado
obtendra la inscripeion sin necesidad de promover otro
nuevo, siempre gue no mediaren obstacuios de distinta
naluraleza. Realmente en este ordinal no hay novedad
alguna, por cuanto se mantiene la redaccién anterior,

.El parrafo dltimo precisa mas en los recursos a
efectos doctrinales. Antes se establecia que “podré
recurrirse conlra la calificacién del Registrador a efec-
tos exclusivamente doctrinales’. Ahorase atribuye esta
facultad dnicamente al Notario autorizante, "aun cuando
se hubieren inscrito los documentos calificados en virtued
de subsanacidn de los defectos alegados en la nota por
el Aagistrador', También podra el Notario "mantenerel
recurso a efeclos doctrinales si el interesadoe en el
recurso desistiera de su tramitacidn". La repeticion
{recurso-recurso) es abra del "reglamentadaor”.,

En el articvlo 113 se introducen las siguientes
novedades:

—Flazo de presentacion. Pasa de cuatro a tres
meses, a contar de lafecha de la nota contra la cual se
recurra,

—Ante quién. Antes, ante el Presidente de la
Audiencia, directamente o por conducto del Juez de
Primera Instancia del partido a que corresponda el
Registro. Ahora, en el propio Registro calificadar, por
medic de escrito dirigido al Presidente del Tribunal
Superior de Justicia en cuya demareacién radique el
Registro.

—Centenido. Sin novedad en el Alcézar: expresicn
sucinta de los hechos y fundamentos de Derecho;
determinacion clara y precisa de los extremos de la
nota que van a ser objeto de reclamacian; e indicacion
de un domicilic en territorio del Tribunal Supericr en
donde deban notificarse las providencias que recaigan
(ojo: se ha suprimido, Unica alteracion, la indicacién de
persona a quién deba notificarse. ;Supondra ello que
s6lo podra serlo en el que lo interponga? No parece
posible que sea asi).

—Documentos complementarios. Al igual que
antes: los catificados por el Regisirador o testimonio
bastante de los mismos.

Toda vez que el recurso se presenta diractamente
en el Registro es necesario modificar el arte. 114, por
cuanto ya no es pasible que el Presidente del Tribunal
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Superior deJusticia (antes de la Audiencia) dé traslado
al Registradar para gue éste extienda las notas
marginales a los efeclos del art?. 66 L.H. Segin la
nuevaredaccion “en el mismo dia de entrada del escrito
de interposicion del recurso el Registrador extenders
(imperativo) las notas marginales correspondientes, a
los efectos del artfculo 66 de la Ley, siempre que no
hubleran caducadb los asientos respectivos”.

La interposicion del recurso —ya sea dentro dal
plazo de vigencia del asiento de presantacion o, en su
case, del de la anotacién preventiva por defecto
subsanable— provoca la suspensién de dichos plazos
hasta que recayere la resolucion definitiva (inciso
segundo del propio art®, 114). Asimisme quedaran en
suspenso los asientos de presentacion anteriores o
posteriores relativos atitulos contradictorios o conexos,
haciéndose constar esta circunstancia por nota al
margen de los asientos afectados (an®. 114, inciso
final).

ElRegistrador ante quien se hubiera interpuesto el
recurso, sea o no el mismo que hizo la calificacién
recurrida, podrd mantenerloa o reclificarta entodo o en
parte. Si estuviera toialmenie conforme con el
recurrente, practicara los asientos correspondientes y
devalvera el titulo despachado al presentante. Asi lo
astablecen los dos primeros incisos del art?. 115.
Articulo que eontinda diciendo que “en case de mantener
el Registrador en todo o en parte su calificacion
suspensiva o danegaloria elevard of expediente af
Presidente dal Tribunal Superior de Justicia junio con
infarme en defensa de la calificacidn, en el plazo de
quince dias, desde lainterposicion defrecurso, haciendo
constarsi ha practicado las notas marginales previstas
en el articulo 66 de Ia Ley o las causas que lo hayan
impedida". Se agiliza asl la tramitacidn, por cuanto
desaparecen los plazos de tres, tres y diez dias que
prevelan los anteriores art®s. 114y 115.

Al igual que establecia el antiguo art?. 115, el
Presidente, una vez recibido el expediente pedira
informe al Notario autorizante no recurrente, cuandala
noia atribuyere al instrumento defecios de redaceitn o
autorizacion, y, en su case, al Juez, Tribunal o
funcionario que conaciere de los autos o del expediente
en que se hubiere acordada el asiento suspendido o
denegado, Elinforme se remitiré en el plazo de quince
dlas siguientes zl que hayan recibida el expediente
{art?. 116).

La resolucion del Presidente se dictara en forma
de auto, aligual que hasta ahora (art?, 118, parrafo 18).
Y también igual que hasta ahora (vide anterior an,
118) ha de ser clara, precisa y congruente con las
pretensiones deducidas en el procedimiento: orde-
nara, denegard o suspenderé la Inscripeiédn; v, cuando
procediere, impondra las costas al recurrente o al
Registrador con arreglo al ar®. 130 (al Notaris recurrente
o al Registrador si hubieren procedido con ignorancia
inexcusable) {ar2. 118, parrafo 22).

El nuevo art®. 119 reproduce el anterior 119,
Unicamente sustituyendo la referencia al Presidente
de la Audiencia por la del Presidente del Tribunal
Superior de Justicia ("Cuando sin entrar en el fondo del
asunto se hubiere alegado por el Registrador Ia falta de
personalidad del recurrente u otra causa que impida
tramitar el recursoy el Presidente del Tribunal Superior
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de Justicia no hubiese estimado la expedicidn, acor-
dard que aquél (antes "aquel funcionaric”) emita
dictamen sobre las cuestiones que hubisren motivado
el recurso, fijandole al efecto un plazo que no exceda
de quince dias. Siapreciare la falta de personalidad en
el recurrente, limitard a este punto su resolucidn,
cualesquiera que hubieran sido las peticiones
formuladas en el expediente”),

Tampoco cambia el texio del art?. 120, salvo la
referencia al Presidente, el cual resolvera el recursoen
al término de treinta dfas, contados desde que hayan
sido unidos a! expediente los documentos en que
hubiere de fundar su decision.

En el parrafo 19 del art?. 121 se mantiena la
posibilidad de que el Registrador y los recurrentes
apelen, ante la Direceién General de los Registros y del
Notariado, los autos que en los recursos gubernativos
dicten los Presidentes de los Tribunales Superiores de
Justicia. La apelacidn se interpondra por escrito dirlgi-
do al Presidente qua la hubiere dictado, cursado
directamente o por conducto del Juez de Primera
Instancia, que debera tener entrada en la Presidencia
o en el Juzgado dentro de los guince dfas siguientes al
que se hubiera notificado la resolucién. En dicho escrito
se expresaran con claridad los extremos del aute
contra los cuales se dirijfa la Impugnacidan.

Se afade en este art2, 121 un 22 parrafo gue viene
a recoger |la competencia exclusiva de los Tribunales
Superiores de Justicia para conocer fos recursos sobra
calificacidn en materias de Derecho Civil especial
propio de las Comunidades Auténomas (vease los
Estatutos de Autonomia —y citamos por orden
alfabético— de Aragon, Baleares, Catalufia, Galicia y
Palis Vasca; asi coma |a disposicidn adicional 72 de la
L.O.P.J., Ley 6/1985, de 17 de julio). Segun este
parrafo 22"Se exceptua de lo dispuesto en este artfculo
—se deniega la posibilidad de apelacién ante la Direc-
cidn General— el supuesto en que la materia objelo del
recurso sea de Derecho Civil foral, especial o propio de
la Comunidad Autdnoma alaque pertenszca el Registro.
Ental caso el auto serd firme”. Siempre hemos pensado
en el ingrato papel que se atribuye a los Presidentes,
antes de las Audiencias, ahora de los Tribunales
Superiores de Justicia, cuyos autos suelen ser
revocades en un elevadisimo porcentaje. Ahora,
pensamos tamblén, que su papel sigue sin ser el
ansiado de protagonistay que este parrafo 2° afadido,
interpretado “a contraria”, encierra, de seguro sin
intencién, un grado més de molestia al presumirse que
en sede de Derecho Civil propio —tampoco nos gusta
lo de“foral” o "aspecial”— son sus grandes conocedores
{su auto as firme) y, en cambio, en sede de los demas
Derechos Civiles no losony sus autos pueden apelarse
y revocarse por un organo administrativo, por muy
querido y respetado que para nosotros sea. Tampoco
sale, con esta redaccién, muy bien parada la propia
Diraccién General, que tampoca debe conocer [os
Derechos Civiles propios de las Comunidades
Autdnomas.

Interpuesta la apalacion en tiempo y forma —dice
el art?, 122—, el Presidente del Tribunal Superior, sin
subsanacion alguna (,no deberfa decir“sustanciacion”
como en la anterior redaccién?) la admitird en ambos
efectos y remitira el expadiente a la Direccién General

-
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de os Registros y del Notariado dentro de los seis dias
siguiantes. Contra la negativa del Presidents a admitir
apelacién, el interasado podrd recurrir an quejaantela
misma Direccion General, salvo en el supuesto de que
el auto sea firme por tratarse de matetia de Derecho
Civil de la Comunidad Auténoma a la que perlenezca
el Registro,

El nueve articulo 123 precisa que la resolucion de
la Direccién General se dictard en el plazo de tres
meses desde la recepcion del expediente o de los
documentos para mejor proveer a que se refiere el
articulo siguiente, y se publicara en el B.O.E,,
comunicandose al Presidente del Tribunal Superior de
Justicia, con devolucidn del expediente para su archivo.
El Presidente, por su parte, devolvera al Registrador
los documenios calificados sila resolucidn considerase
procedente su inscripcidn en lodo o en parte, © al
recurrente en caso contrario.

Sequn el citado articulo sigulents, el 124, el Direc-
tor Genaral o el Presidente, padran acordar para mejor
proveer, que se unan al expediente informes o
documentos que contribuyan al mejor esclarecimiento
de las paticiones formuladas y cuya presentacion en el
Registro no fuese necesaria para la inscripcion
denegada o suspendida. También podran pedir
informes al Colegio de Registradores de la Propiedad
y Mercantiles y al Consejo General del Notariado o a
Jos Colegios Notarlales (antes a la Junta del Colegio de
Reglstradores y a la de Decanos, solamente). Y ain
mas, y esto es méas novedoso: posibilidad de pedir
informe al Centro Directivo que lenga atribuida la
asistencia juridica a la Administracién Plblica autora
del documenta objeto de calificacién.

Por tltimo, en el parrafo 22 del propio art?. 126, se
confiere a los Presidentes de los Tribunales Superiores
la facultad de designar una Comisian, inlegrada
paritariamente por Notarios y Registradores de la
Propiedad, entre los candidalos presentados por las
respectivos Colegios profesionales, de la que podran
también formar parte Magistrados pertenecientes al
orden jurisdiccional civil, para que les asistan en la
resolucidn de los expedientes. Como se trata de la
atribucién de un derecho libremente ejercitable, no
pansamos que con ello se haya podido ofendar a
ningln Presidente. Confiemos que todos hayan lefdo
esta novedad con las gafas provistas de cristales
marca"plensabien”y, en sucaso, que el Ultima parrafo
del repatido art?. 126 les haya librade de malos
pensamientos ("La interpretacion y aplicacién de las
normas jurldicas aplicables al caso, no obstante,
correspondera siempre al érgano decisor, sin que los
dictamenas sean vinculantes”). Parrafo indudable-
mente también aplicable a la Direccion Generaly a los
informes del Colegio de Registradores, Consejo
General delNotariadoy al Centro Directivo de asistencia
juridica.

La calificacion del Registrador —en orden a la
practica del asiento de presentacién, de la inseripeién
y del conteriido de los asientos— debera ser unitaria y
debera incluir todos los motivos por los cuales proceda
la suspensién o denegacién del asiento solicitado
(inciso primero del art?, 127). Pero, siasino lo hubiere
hecho y se la presentara de nuevo el documento o se
acordare su inscripcidn en el recurso gubernativo
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correspandiente, se le confiere, al igual gue antes, en
el inciso.segundo del mismo art®, 127, la posibilidad de
alegar defactos no comprendidos en la calificacion
anterior; pero en tal supueslo debera ser corregido
disciplinariamente, si procediese, segln [as
circunstancias del caso. Este "si procediese” as de
libérrima interpretacidn y mas si tenemos en cuenta
que este supuesto concreto ha desaparecido en la
enumeracién de faltas susceptibles de correccidn
disciplinaria en |a actual redaccidén de los art®s. 565 a
567 R.H. (redaccién dada por el R.D. 1526/1988, de 16
de diciembre) y la tinica posibilidad pudiera ser la
reiteracion del n? 6 da los ari®s. 565 y 566,

Los recursos interpuestas a sfectos doctrinales
deben resolverse por la Diraccién General de los
Registros y del Notariado en el plazo de un afio (ars,
128).

Los escritos en que se promuevan recursos
gubernativos y los informes antes mencionados se
extenderan en papel coman (art2, 129).

Elart?. 131 admite, mientras no recaiga resolucian
definitiva, que el recurrente o el prapio interesado an
cuyo interds se recurrid, desistan del recurso medianta
solicitud al Presidente o 5 |a Direccidn General, seglin
que uno u otro tuvieran en su poder el expediante,

. Stelrecurrente hubiera sido e Notario y desistlera
la persona en cuyo interés se recurrig, el Presidente o
la Direccion General, io pondra en su conocimiento
para que, en el plazo de cinco dias, manifieste si quiere
mantaner el recurso a efectos doctrinales (art?. 131,
parrafo 12, inciso 29),

Entretanto no se resuelva definitivamente el recurso
a se produzca su archivo por el desistimiento expresa,
el Registrador no podra calificar los documentos
complementarios presentados con finalidad de
subsanar otros cuya calificacion ha sido recurrida en
via gubernativa, prorrogandose los correspandientes
asientos de presentacidn. Asi lo establece e propio
art®. 131, en el inciso 12 de su parrafo 22, La razén —
ya Io recogimos de la Exposicién de Motivos— as al
evitar pronunciamientos contradictorios entre los
asfentos registrales y las resoluciones dictadas en los
recursos gubernativos.
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Se exceptia de [o dicho —segtn el inciso 22 del
parrafo 2° del repetido arl?. 131— el caso en que la
subsanacion sea presentada por ¢n interesado no
recurrente y, praclicada la Inscripcidn, el Registrador
lo comunicara al rgano correspondiente, a los efectos
que procedan.

La Resolucién de la Direccidn General sera
recurrible ante la jurisdiccion civil en el plazo de tres
meses siguientes a su notilicacién (ar?. 131, parrafo
final),

16.- Articulos 620 a 624.
Estadistica.

Se actualiza [a absoluta regulacion de la estadis-
tica elaborada a raiz de los datos extraidos de los
Registradores, tanto an su contenido comoe &n la forma
de su elaboracion, de manera que, sin perder la
titularidad y supervisién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, el Colegio de Registradares
puedallevar a cabolarealizacion de tales estadisticas,
mediante el tratamiento de los daies Informaticos
remitidos por los Registradores.

Con estas palabras, literalmente transcritas de la
Exposicién de Motivos —a quien hemos seguido en
nuestra cadtico deambular—, ponemos punto y final a
estos comentarios —no tan breves como pens&bamos
aliniciarios, pero sitan apresurades como rotulamos—
sobre |a dltima reforma dei Reglamento Hipotecario. A
lo largo de los mismos hemos afirmado reiteradamente
cdmo, a nuesiro juicio, e] Reglamento més que’
“reglamentar” ha legislado, conalvido del constitucional
principio de jerarqufa normativa. Gonfilemos en qus el
agua no llegue al'rfo y en que no se sobracargue aun
mas la tarea de los drganos jurisdiccionales. Que la
vida de estos reformados preceptos, por algunos ya
califlcados como "nueva Ley Hipotecaria”, sea paclfica
y duradera. jDios salve al Derecho Registral... y a sus
“sufridores”|
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