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1. Para el proximo nimero, que aparecerd enseguida, ademds de CASOS, RR
(mogollén), ¥y STS, nos queda: 3

1) LA CALIFICACION REGISTRAL SEGUN LA R DE 27 DE NOVIEMBRE,
DE 1998 (José Manuel Garcia Garcia)

2)CRITICAALARDE 11 DE DICIEMBRE DE 1998, LA INSCRIPCION DEL
DERECHO HEREDITARIO (Lino Rodriguez).

3)NATURALEZA DEL RECURSO ANTE LA TURISDICCION CIVIL DE LAS
RR DE LA DG (Antonio Ripoll Soler).

4} DERECHO DE APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIENES
INMUEBLES PARA USO TURISTICO (Nicalds Rico Morales, de FOLIO
REGISTRAL para Kiosco).

3) AUTO DEL TSJ DE MURCIA que declars inconstitucional el procedimiento
de ejecucidn notarial, (que nos remite MANUEL ORTIZ REINA desde Callosa de
Ensarrid).

6) SEMINARIO DE ESTUDIOS JURIDICOS (Carta a JM, de Criticén).

7) Lo que colee.

II. Nuestros queridos, doctos y pacientes suscriptores (que ya son seiscientos
muchos), notardn cierto desorden, cierta demara y, tal vez, acumulacidn, en este
mimero de la LUNES. Algunos autores lunésicos estardn ansiosos por ver
publicados sus trabajos. Sosieguense todos, Después de un tocho de RR y
unas Fallas, y cuando ademds coinciden y se suceden ambos excesos, es
inevitable cierta movida. Mas tode ha terminade. Y desgra-
ciadamentevolveremos a sufrir el orden.
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practicos ;

DERECHO DE USO ATRIBUIDO

A UN CONYUGE EN CONVENIO

REGULADOR DE SEPARACION
MATRIMONIAL.

Enlos convenios reguladores de laseparacién
matrimonial es frecuente que se atribuya el uso de
la vivienda auno de los cényuges, escuetamente y
sin determinarsila atribucién se hace con cardcter
personal o real, y sin establecerel régimen juridico
de dicho uso.

.Se trata de un derecho inscribible? Aunque
1a doctrina discutid, a rafz de 1a reforma del CC
sobre separacidn, divorcio y nulidad, si se trataba
de un derecho real o personal, en la actualidad no
se discute su cardcter real, tesis seguida porel TS,

==
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al estimar que tiene cardcterreal, oponible a terce-
ros y como tal inscribible (S. 11-12-1992); que es
un derecho real familiar de eficacia total, oponible
a terceros y de cardcter temporal (S. 18-10-1994)
y que es un derecho de ocupacién, provisional y
temporal, cuya naturaleza real es discutible, pero
que en todo caso es oponible a terceros (S, 4-4-
1997).

Si tal derecho es oponible a terceros, no cabe
duda de su inscribibilidad, para evitar con ello la
posibilidad de que surja un tercero hipotecario
protegido frente al mismo.

Ahora bien ;es inscribible el derecho consti-
tuido de forma tan escueta, o por aplicacién del
principio de especialidad se requerirfa de una
constitucidon mas detallada del mismo? El princi-
pio de especialidad exige una total determinacién
del derecho a inscribir, salvo el caso de que se
trate de derechos —como por ejemplo, el usu-
fructo— cuyo contenido se encuentra perfecia-
mente tipificado porla ley.

En cuanto al derecho de uso, de su regulacién
en el CC resulta que se regird por lo dispuesto en
su titulo constitutive, y en su defecto, por lo
dispuesto por el propio cddigo, arts. 523 2 529. En
dichos articulos, el contenido del derecho resulta
del art. 525 y su duracién, siempre temporal, se
regirfa por lo dispuesto en los arts. 528 y 529, que
remitenala aplicacién delas normas del usufructo,
en cuanto ello no se oponga a la regulacién
especffica del derecho.

Porello, altratarse de un derecho de carécter
temporal y no fijarse expresamente cul serd su
duracion, lo 16gico serd que se estime como tal la
duracién de la vida del usuario, por aplicacién
analdgicadelodispuesto para el usufructo vitalicio.




Ahorabien jes esto 1o querido porlos cényu-
ges que firman el convenio? Probablemente no,
pero es la consecuencia legal de la falta de regu-
lacién convencional del derecho, y pudieron evi-
tarlo estableciendo limites temporales al mismo
{por ej. hasta que los hijos menores alcanzaren la
mayorfa de edad, o encontrasen colocacién o al-
guna cldusula andloga).

De todas formas, se trata de un supuesto que
incide sobre lo que era la vivienda familiar y deja
de serlo, y pueden darse algunas variantes:

1) que la vivienda habitual tenga cardcter
privativo de un cényuge y se establezca el derecho
de uso a favor del propio c6nyuge titular. En éste
caso el pacto se limita a dejar sin efecio la cualidad
de vivienda habitmal de la familia, y no incide
sobre su titularidad ni realmente sobre el uso, que
siempre serd una facultad del dominio pertene-
ciente al propio titular,

b) que 1a vivienda habitual fuese ganancial,
¥y Su uso se atribuya exclusivamente a uno de los
conyuges. En éste caso, se tratard de una medida
provisional, hasta tanto se efectué la liquidacién
de la sociedad de gananciales y se adjudique la
vivienda a uno de los cényuges, en cuyo momento
se decidird sobre 1a subsistencia o extincién del
derecho de uso sobre la misma. La inscripcién
durard porello hasta tanto se refleje en el registro
el nuevo pacto de adjudicacidn.

c) que se trate de una vivienda que fuere
privativade un cényuge y suuso se atribuya al otro
cényuge no titular (o bien, siendo propiedad pri-
vativa de ambos c6nyuges por mitades indivisas
por adquirirla antes del matrimonio). En tal caso
estaremos ante un derecho real sobre cosa ajena
(entodooenparte), cuya duraciénno se deterimina,
¥ por su inscripcion subsistird hasta que por pacto
0 sentencia posterior se extinga, o bien hasia el
fallecimiento del cényuge usuario,

LA OBLIGACION DE
DISTRIBUIR LA
RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA TIENE
CARACTER IMPERATIVO Y NO
PUEDE SOMETERSE A
CONDICION.

En una escritura de constitucién de hipoteca,
en que se hipotecan varias fincas se distribuye la
responsabilidad entre ellas, pero se afiade una
cldusula condicionante de los efectos de dicha
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distribucién de responsabilidad, del tenor que se
copia mds adelante.

El Registrador considera dicha cldusula no
inscribible, v a instancia del Banco interesado,
expide el siguiente informe:

“El documento no puede despacharse conla
cldusula suspensiva de la distribucién de 1a hipo-
teca establecida enla pagina 77: “Mientras que no
conste en el Registro la terminacidn de 1a Obra, se
considerard existente una sola hipoteca sobre el
total conjunto de las fincas, sin distribucién de la
responsabilidad hipotecaria entre aquellas, Una
vez que se haya tomado razén dela terminacidn de
la obra, quedard distribuida entre ellas la total
responsabilidad hipotecaria segin ha quedado
determinado anteriormente™.

Las razones para la denegacién del pacto
son;

—¢l principio de especialidad, recogido en
su faceta de principio de determinacién referido a
las hipotecas, en el art. 216 RH, exige que
hipotecéndose varias fincas en garantia de un s6lo
crédito, se distribuyaentre ellas la responsabilidad
hipotecaria.

Tal principio tiene un cardcter imperativo y
es fundamental en nuestro derecho, sin que la
distribucién de la responsabilidad pueda ser con-
dicionada en forma alguna, ya que conforme al art.
216 “no se admitird 1a inscripcion sin distribucién
de responsabilidad”, y si se admitiese su
condicionamiento hasta que no se cumpliese la
condicién no existirfa realmente distribucién de
responsabilidad, y estarfa inscribiéndose 14 hipo-
teca sin su distribucién.

—en la escritura se distribuye la responsabi-
lidad, pero dicha distribucién se hace depender de
un suceso futuro e incierto: la terminacién de la
obra (suceso inequivocamente futuro, pero tam-
bién incierto, porque la obra “podrfa también no
terminarse™).

Este condicionamiento choca con el cardcter -
constitutivo de la inscripcién de la hipoteca: En
nuestra legislacion, el derecho de hipoteca nace
mediante 1a inscripcién de la hipoteca en el Re-
gistro, sobre cada finca hipotecada y sin otras
limitaciones; en €ste caso, sin embargo, la ins-
cripcién no llevaria el nacimiento de 1a hipoteca
sobre cada finca, lo cual quedarfa condicionado al
cumplimiento dela condicién. Y silacondiciénno
se cumple ;no habria existido 1a hipoteca?; y aiin
suponiendo su existencia, jsobre qué fincas exis-
tirfa y cémo ejecutarla?

<l



—porque, relaciciiad ton lo anterior, jeudl
es el objeto de la hipoteca mientras que no se
termine la construccién? Se dice expresamente
que habria una sola hipoteca sobre el conjunto de
las fincas hipotecadas, pero tal conjunto no existe
registralmente. Lo hipotecado mientras tanto, no
serfa cada finca en construccién, pero tampoco
pucde serlo la finca matriz, que ha quedado como
mero soporte de la Division Horizontal existente,
porque sobre no existir ésta con independencia de
sus elementos, (ampoco se hipotecan todos los
elementos de la misma, faltando el ndmero siete.
Conello, laquiebradel principio de determinacidn
es evidente. .

En resumen, la cldusula parece inadmisible
porque conculcacl art. 216 RH, cualquicra que sea
la interpretacién que se haga de Ia misma:

a) porgue mientras que no se termine la obra
la hipoteca recacria sobre “el total conjunto de las
fincas hipolecadas”, 1o cual es registralmente in-
admisible.

b) porque atin interpretando laxamente di-
chas palabras, y entendiendo que lo hipotecado
serfa la finca matriz, tampoco serfa admisible par
faltar en la escritura referencia a la misma, y
porque las fincas hipotecadas no suponen la tota-
lidad de dicha finca matriz.

¢) si ain en contra de las palabras de la
escritura se pretendiese que lo hipotecado es cada
una de las fincas, pero solo en cuanto al solar y la
parte que se vaya construyendo, hasta concretarse
finalmente en la finca totalmente terminada, ello
no es 1o que se establece en la escritura ni serfa
necesario hacerlo constar siquiera porque asf su-
cederfa porlaaplicacién de los principios generales
de nuestro derecho.

La asesorfa jurfdica del banco interesado
aceplo las razones del informe y modificé la es-
critura de constitucién de hipoteca.

(De la seceion "Notas marginales" de FOLIO
REGISTRAL, CER de Andalucia Oriental, niim. 77).

“(...) Hay que controlar...

Pues veamos: a la gente le gustan los transistores japoneses, que son de
excelente calidad y salen baratos. Pero si todos comprasen transistores se guedarian con
todas nuesiras pesetas, nos arruinariamos, quedariamos en la negra miseria, los niflos y
los ancianos se meoririan de inanicidn... ;Qué horrorl. {Hay que controlarlo!. Hay que
asignar unos cupos de transistores, anunciar severfsimos castigos a los que entren
transistores fuera de los oficialmente permitidos, reclutar un ejército de funcionarios que
se dispondra a lo largo de nuestras fronteras, premiar y ascender a los mis eficientes (es
decir, a los que mas fransistores impidan comprar), etc.

¢Habitual? ;O mas kafkiano todavia?”

“Teoria del Derecho” Ed. P.P.U. Barcelona, 1989.

"Lo prometido: nueva amenidad, Don Viadimiro Lamsdor(f nos habla sobre
invasidn nipona"y sus consecuencias sobre lapoblacicn,
Un consejo: tiremos nuestros transistores por la ventana. Permanece en
sintonia desde Granollers, OSCAR GOMEZ, GIL, Opositor a Notarias.".

losproblemasdela”

il = (2
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VALENCIA

RESOLUCIONES

”"MENISTERIO

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. 4 ENERO 1999
(BOE 3 MARZO)

OPCION DE COMPRA: A FALTA
DE ESPECIFICA PREVISION,
NO ES INEQUIVOCA SU
TRANSMISIBILIDAD SIN
CONSENTIMIENTO DEL
CONCEDENTE, POR ILO QUE
ES INSCRIBIBLE LA
CLAUSULA QUE COMPLETA
LA DEFINICION Y
CARACTERISTICAS DEL
DERECHO CONCEDIDO, EN
CUANTO PRECISA SU
CARACTER TRANSMISIBLE.

Supuesto de hecho: mediante escritura pi-
blica se concedid un derecho de opcidn de compra
sobre una participacién indivisa de una finca a
favor de Don Arfstides, por plazo de tres meses a
contar de la fecha de la escritura, y por el precio y
condiciones que en la misma constan. Entre las
cldusulas figuran la sexta del siguiente tenor: “1a
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opcién de compra se configura como transmisible
en todo o en parte para la parie optante; y en
consecuencia, lamisma podré serejercidapor Don
Aristides o por la persona ffsica o juridica que por
éste se designe, dentro del plazo y precio estable-
cido en el presente documento'’.

Presentada enla RP se inscribe el derecho de
opcidén y se deniega la cldusula sexta por ser
contraria a los principios de publicidad y espe-
cialidad, arts. 9 y 30 LH, n" 9 del art. 51 RH y art.
20LH. Se consideraque tiene en todo caso caricter
obligacional, no inscribible. .
| Interpuesto recurso gubernativo a efectos '
doctrinales, el Presidente del TSI confirmé la
nota. En base a que el derecho de opcidn, si bienno
puede calificarse de completamente atipico, si
carece de una regulacién minuciosa que perfile su
especffico contenido y efectos, y respecto del cual,
afalta de especifica previsién, no es inequivoca su
transmisibilidad’ sin consentimiento del con-
cedente, 1a DG no admite el defecto ya que la
cldusula debatida no tiene otra finalidad que
completarladefinicién y caracteristicas del derecho
concedido, en cuanto que precisa su caricter




transmisible, si bien, la DG, no admite la expre-
sidn “por el optante o por la persona fisica o
juridica que ésta designe”, pues la transmisién de
dicho derecho deberd verificarse, en todo caso, por
cualquicra de las causas previstas por el
ordenamiento jurfdico. (A.C.)

R. 11 ENERO 1999
(BOE 11 FEBRERQ)

CONDICION RESOLUTORIA
DEL DERECHO DE
REVERSION. CANCELACION:
FIRME EN ViA
ADMINISTRATIVA EL
ACUERDO DE APROBACION
DEFINITIVA DE UN PROYECTO
DE REPARCELACION E

- INSCRITO EN EL RP, NO
PROCEDE LA CANCELACION,
POR MODIFICACION DE DICHO
PROYECTO, AL SER
NECESARIO EL
CONSENTIMIENTO DE
TITULARES REGISTRALES
AFECTADOS O RESOLUCION
JUDICIAL.

Supuesto de hecho: aprobado un Proyecto
de reparcelacion por acuerdo que gand firmeza en
via administrativa, e inscrito en el RP, se aprueba
por el Ayuntariento un acuerdo de subsanacidn
de errores materiales cometidos en el anterior
acuerdo, para cancelar la condicién resolutoria
del derecho de reversién que afectaba a al-
gunas de las fincas adjudicadas al Ayunta-
miento.

El Registrador deniega la inscripcidn por ser
necesario el consentimiento de todos los aportantes
de terrenos a la reparcelacion, titulares de los
derechos cuyas inscripciones se trata de cancelar,
o resolucion judicial.

Interpuesto recurso gubernativo, el Presi-
den-te del TSJT confirmé 1a nota. La DG confirma
el auto, Al haber ganado firmeza en via adminis-
trativa el acuerdo de aprobacidn definitiva de un
proyecto de reparcelacidn no cabe introducir una
modificacién como laque se pretende, que desborda
lo que es un mero error material o de hecho o una
prevision complementaria plenamente respetuosa
del contenido bdsico que se completa, pues ello
conculcarfa el propio régimen establecido para la
revision de los actos administrativos. (A.C.)

oy . HE
il el

Y o
AAEATRALL
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R. 12 ENERO 1999
(BOE 11 FEBRERO)

MERCANTIL. SL.

CONSEJO DE
ADMINISTRACION: REGLAS DE
CONVOCATORIA. ES
NECESARIO FIJAR LA FORMA
Y PLAZO CON QUE LA
CONVOCATORIA HA DE
REALIZARSE.

El art. 57-1 de la LSRL se limita a exigir
cuando se haya previsto un Consejo de Adminis-
tracidn que los Estatutos establezcan su régimen
de organizacion y funcionamiento. La DG consi-
dera que si esta exigencia legal de determinacién
de las reglas de convocatoria no debe alcanzar
todos sus extremaes, s que debe comprender tanto
lafijaciénde 1a forma o procedimiento a través del
que ha de realizarse la convocatoria, como el
plazo, entendide como antelacién con que dicha
convocatoria ha de realizarse, dada la singular
relevancia que para los miembros del Consejo
tiene Ia fijacion de ambos requisitos. (M.R.P.)

R. 13 ENERO 1999
(BOE 11 FEBRERO)

COMPRAVENTA: CONTRATO
PRIVADO BASE DE UN
CONTRATO POSTERIOR.
FACULTADES DEL
APODERADO.
MANIFESTACION SOBRE LA
VIVIENDA HABITUAL.
RETENCION DEL IRPF.

Supuesto de hecho: mediante escritura pi-
blica el apoderado del titular registral vende una
finca a una entidad mercantil. En ésta se expone
que mediante documento privado del afio 1987,
complementado por otros en 1991 y 1992, el
titular concedid un derecho de opcién de compra
a favor de la entidad y exhiben al Notario los
originales de los dos iltimos y fotocopia del pri-
mero, por haberse extraviado. En la escritura se
fija el precio de 1a compra segin lo pactado en los
contratos privados, se determina el importe de las
obras realizadas por 1a compradora y a su cargo y
se pacta la condicidn suspensiva de que el titular
libere la finca de determinada hipoteca que enese




momento no estaba inscrita, condicién que se
anulaenunaescritura complementariaenlaque se
fija un plazo para el pago del resto del precio.

Presentadas las escrituras se suspende la
inscripeidn por los siguientes defectos: A) La
simple fotocopia de un documento privado extra-
viado carece de autenticidad para servir de base a
un contrato posterior. No se admite porla DG ya
que la escritura es, por sf sola, el tftulo para la
inscripcién. B) De ninguna de las facultades
concedidas al apoderado se deduce que éste pueda
imputar la autorfa de una fotocopia de un escrito a
su poderdante; C) Se altera el cumplimiento si-
multdneo de contraprestaciones previstc en el
documento privado, sin que esta facultad se haya
concedido expresamente por el poderdante; D) En
1a escritura se vulnera las condiciones impuestas
por el poderdante, pues éste prohibi6 el ¢jercicio
dela opcidn después de transcurridos cuatro afios.
No se admiten porla DG, ya que el apoderado estd
facultado para administrar, ejercitar y cumplir
toda clase de derechos y obligaciones, reconocer
deudas y créditos, disponer, enajenar, gravar...
respecto de todas clases de bienes muebles e
inmuebles. E) Indeterminacidn del precio. Tam-
poco se admite, ya que en la determinacién no
incide el sistema de pago. F) No se declara que la
finca vendida no sea la vivienda familiar, En cste
punto hay que destacar que el titular es argentino,
su esposa —segin el Registro— es espafiola,
tienen capitulacicnes pactando el régimen de se-
paracidn, y de ladocumentacidn aportada resultan
dos residencias, Ménaco y Buenos Aires, y dos
domicilios accidentales, Boston y la propia vi-
vienda para sus estancias en Espafia, por eso y
micntras no se compruebe que la Ley aplicable al
matrimonio del vendedor exige ambos consenti-
mienios para la venta de 1a vivienda habitual, Ley
aplicable que deberd acreditarse, no puede
invocarse este defecto. G) Siendo el vendedor
residente enelextranjero debe acreditarsela reten-
cién a los efectos del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas. Conforme doctrina de 1a DG
este impuesto no estd incluido entre los que
menciona el art, 254 LH. H) La hipoteca, que se
dice pendiente de inscripcién, quedaria fuera del
RP al inscribirse ¢l titulo calificado. Este defecto
decae al dejarse sinefecto la condicién suspensiva
de la liberacion de la finca de dicha hipoteca.
(A.C).

R. 14 ENERO 1999
(BOE 11 FEBRERO)
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HIPOTECA EN GARANTIA DE
OBLIGACIONES AL
PORTADOR: ESTA REGIDA
POR LAS NORMAS
MERCANTILES QUE REGULAN
DICHA EMISION, MAS
PARTICULARMENTE POR LAS
NORMAS ESPECIFICAS DE LA
EMISION POR PARTICULARES
—ARTS. 21.1, 547, 550, 562, 565
Y CONCORDANTES DEL
CODIGO DE COMERCIO Y 76
DEL RRM, VIGENTES EN ESE
MOMENTO— Y LAS
PRESCRIPCIONES QUE LA
LEGISLACION ESPECIAL
ESTABLECE PARA LAS
SOCIEDADES U OTRAS
PERSONAS JURIDICAS, Y EN
PARTICULAR LA INSCRIPCION
OBLIGATORIA EN EL
REGISTRO MERCANTIL.

Supuesto de hecho: mediante escritura pu-
blica el titular de una finca emite 25 obligaciones
hipotecarias al portador, de serie “A” y debida-
mente numeradas, constando cada titulo de ejem-
plares por triplicado y constiluye hipoteca a favor
de Dofla Autio, como suscriptoradela totalidad de
los tftulos, y de los sucesivos tenedores de los
mismos.

Presentada en ¢l RP se suspende la inscrip-
cién por: 19 por no cumplirse las normas mer-
cantiles tendentes al control de la emisién y ala
proteccién del adquirente en el mercado de valo-
res, 0 de los restantes acreedores del emitente, que
suponen la previa inscripcidn de la emisién en el
Registro Mercantil, laintervencién de un Comisario
y 1a constitucién de un Sindicato de obligaciones,
etc. 29 por no constar el desembolso ni entrega de
dinero en contrapartida a los titulos.

\ Interpuesto recurse gubernativo, el Presi-
dente del TSJ confirmé la nota. La DG confirma
sélo el primer defecto. Sea cual sea el emitente, 1a
emisién de obligaciones es una operacidn, en si,
mercantil. La emisién hecha por particulares estd
regida por las normas mercantiles que regulan
dichaemisién sin consideracién al sujeto emitente.
Mis particularmente porlas normas especificas de
la emisidn por particulares —arts. 21.1, 547, 550,
562, 565 y concordantes del Cédigo de Comercio
y 76 del RRM, vigentes en ese momento— y las
prescripciones quelalegislacidnespecial establece




para las sociedades u otras personas jurfdicas, y en
particular la inscripcién obligatoria en el Registro
Mercantil, El segundo defecto no procede al sus-
cribir lag obligaciones una persona determinada y
expresar el emitente haber recibido su importe.

(A.C).

R. 15 ENERO 1999
(BOE 13 FEBRERO)

PROCEDIMIENTO JUDICIAL
‘ SUMARIO.
1) CANCELACION DE CARGAS:
AL SER LA RECLAMACION,
OBJETO DEL
PROCEDIMIENTO, DE CGUANTIA
SUPERIOR A LA
GARANTIZADA POR LA
- HIPOTECA, NO SE PODRAN
PRACTICAR LAS
' CANCELACIONES SI NO
CONSTA QUE EL EXCESO DEL
PRECIO DEL REMATE SOBRE
LAS CANTIDADES
GARANTIZADAS CON
HIPOTECA, HA SIDO
DEPOSITADO A DISPOSICION
DE SUS TITULARES.

2) AUTO DE ADJUDICACION Y
MANDAMIENTO DE
CANCELACION: CARACTER
UNITARIO.

Supuesto de hecho: la finca figura inscrita
ene] R.P, gravadaconuna hipoteca en garantfa de
11.970.000 pesetas de principal y 4.758.075 pesetas
de intereses. Por el procedimiento judicial suma-
rio y en reclamacion de 16.625.000 pesetas de
principal y 8.079.687 pesetas de intereses, se
ejecuta la hipoteca antes resefiada, se adjudica la
finca porel precio de remate de 13.500.000 pesetas
¥ se dirige mandamiento al RP ordenando la
cancelacién de 1a hipoteca que se ejecuta y las
cargas posieriores. -

Presentadoen el RP se deniegala cancelacion
porguela reclamacidn objeto del procedimiento es
de cuantfa superior ala garantizada porla hipoteca.
Del expediente resultaque el Auto de adjudicacién
no ha sido inscrito por adolecer de defectos que no
han sido recurridos.

Interpuesto TECUrso gubemativo, el Presi-
dente del TSJ revoca la nota de calificacién. La
DG confirma el auto presidencial dado los térmi-
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nos de la nota de calificacién. Conforme a la
doctrina de 1a R. de 11 de febrero de 1998 mani-
fiesta que: una parte de la cantidad incluida en 1a
reclamacion inicial, el principal del crédito, es
base suficiente para el ejercicio de la accién hi-
potecaria; el propietario de 1a finca o los terceros
titulares de cargas posteriores pueden pedir 1a
concrecidn de la ejecucion hipotecaria a la canti-
dad debida efectivamente garantizada o paralizar
las actuaciones pagando exclusivamente esta tl-
tima cantidad; aun cuando no se impugnare la
cuantfa delareclamacién, el Registradorno podrfa
cancelar los asientos posteriores si no consta que
el exceso del precio del remate sobre las cantida-
des garantizadas con hipoteca, ha sido depositado
a disposicién de sus titulares; y poriltimo, en este
caso, la cantidad del remate es inferior a Ia
cantidad garantizada con hipoteca. No entra
la DG, al no haber sido expresado en la nota
de calificaci6n, en el problema de si, para la
cancelacién, es necesario que se haya inscrito
el auto de adjudicacién, o si la suspensién o
denegacién de éste impide las expresadas
cancelaciones. Ver la R, 22 de febrero de
1993. (A.C.)

R. 16 ENERO 1999
(BOE 11 FEBRERO)

CONSTITUCION DE
COMUNIDAD Y OBRA NUEVA:
EL NEGOCIO DE APORTACION,
QUE DEBE ESTAR
PERFECTAMENTE DEFINIDO
EN TODOS SUS ASPECTOS,
“HABRA DE CONSTAR EN EL
VEHICULO DOCUMENTAL
IDONEO, ES DECIR LA
ESCRITURA PUBLICA
OTORGADA POR LOS
INTERESADOS EN LA QUE
EXPRESEN SU
CONSENTIMIENTO, Y NO
PUEDE SUPLIRSE POR UN
ACTA MEDIANTE LA CUAL SE
PRETENDE LLEVAR A CABO,
SIN SU INTERVENCION, UNA
SUBSANACION QUE CARECE
DE APOYATURA
DOCUMENTAL Y EXCEDE DEL
AMBITO PROPIO DE LOS
JUICIOS DEL NOTARIO O DE




LOS HECHOS POR EL
PRESENCIADOS"”.

Supuesto de hecho: mediante escritura pu-
blica los esposos titulares de un solar y tres perso-
nas mds manifiestan que sobre Ia finca propiedad
de los primeros, éstos a expensas de la sociedad de
gananciales y los tres restantes con dinero priva-
tivo, han construido la obra nueva que se describe,
quedando duefios del conjunto porcuartas e iguales
partes. Presentada en el RP se deniega la inscrip-
cién. Posteriormente, sin intervencidén de los
otorgantes, el Notario autoriza un acta en la que
expresa que “subsana la escritura en el sentido
de hacer constar que el conjunto queda pro-
piedad por cuartas e iguales partes indivisas
de los otorgantes, toda vez que los titulares
del solar junto con el resto, constituyeron una
comunidad para la construccién, a la que los
titulares aportaron dicho solar y los otros otorgan-
tes poriguales partes realizaron la construccidn a
sus expensas”.

Presentada nuevamente se suspende 1a ins-
cripcion por no apartarse 1a escritura de constitu-
cién de comunidad.

Interpuesto recurso gubernativo por el Nota-
rio sobre la base de que la constitucién de la
comtnidad estd incluida enla eseritura calificada,
el Presidente del TSI revocé lanota de calificacidn.
La DG revoca el auto presidencial. El negocio de
aportacién, que debe estar perfectamente definido
en todos sus aspectos, “habrd de constar en el
vehfculo documental idéneo, es decir 1a escritura
puiblica otorgada por los interesados en la que
expresen su consentimiento, y no puede suplirse
por un acta mediante la cual se pretende llevar a
cabo, sin su intervencion, una subsanacién que
carece de apoyatura documental y excede del
ambito propio de los juicios del Notario o de los
hechos por €l presenciados™. (A.C.)

R. 18 ENERO 1999
(BOE 11 FEBRERO)

MERCANTIL. SA.

REDUCCION DE CAPITAL
COMO CONSECUENCIA DE
PERDIDAS DEBEN
JUSTIFICARSE EN UN
BALANCE APROBADO EN
JUNTA GENERAL PREVIA
VERIFICACION DE LOS
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AUDITORES DE CUENTAS QUE
DEBE CONSIGNARSE EN LA
ESCRITURA DE REDUCCION.

No puede reconocerse la validez de un pro-
ceso de reduccidon encaminado a restablecer el
equilibrio entre capital y patrimonio, dadas las
particularidades del supuesto, si no viene respal-
dado por 1a acreditacién de 1a verdadera situacidn
patrimonial de Ia sociedad. En este caso no puede
entenderse que exista un Balance verificado por
técnico que acredite el desequilibrio patrimonial a
corregir, (M.R.P.)

R. 22 ENERO 1999
(BOE 22 FEBRERO)

COMPRAVENTA: NO CABE LA
INSCRIPCION CUANDO, EN EL
: PROPIO TIiTULO, SE
RECONOCE QUE LA
TITULARIDAD REGISTRAL ES
INEXACTA, AL HABER
TRANSMITIDO LA FINCA CON
ANTERIORIDAD A OTRA
PERSONA DISTINTA DEL
COMPRADOR.

Supuesto de hecho: una entidad vende, en
documernto privado, una finca por precio aplazado
y garantizado con condicién resolutoria y ademds
se pacta que la vendedora se reserva el dominio
hasta tanto no se haya satisfecho la totalidad del
precio. Posteriormente, la vendedora, envirtud de
demanda de reclamacién de cantidad, obtiene el
embargo de los derechos de propiedad que tiene el
comprador. En virtud de dicho procedimiento
gjecutivo 1a finca se adjudica a Ia entidad vende-
dora que, en esos mismos tramites, cede el remate
a una tercera entidad. Posteriormente la citada
entidad vendedora, que tiene inscrita la finca 4 su
favor en virtud de un titnlo previc anterior al-
citado, otorga escritura en Ia que manifiesta todo
lo expuesto anteriormente, protocolizdndose el
auto de adjudicacion del procedimiento dicho, y
vende la finca a 1a entidad cesionaria por precio
confesado recibido en virtud del procedimiento
ejecutivo.

Presentada en el RP se deniega lainscripcidn
por: 19 sernecesario inscribir previamente 1a finca
a favordel deudorembargado y 29 carecerel titular
registral de poder de disposicién sobre Ia finca por
el reconocimiento que hace la Htularidad a favor




del deudor embargado y carecer de legitimacién
como posible representante de éste,

Interpuesto recurso gubernativo, el Presi-
dente del TSJ revocd lanota de calificacidn, no asf
1a DG que revoca el auto. Si se pretende sostener
que se estd formalizando una venta distinta de la
enajenacion judicial, no puede practicarse la ins-
cripcion cuando del tftulo resulta que 1a titularidad
deldisponente es inexacta yaque se estd admitiendo
la anterior titularidad del deudor ejecutado y no la
del actor, y ello en base a la doctrina de los propios
actos y alanecesidad de cerrarel R.P. a actos cuya
validez queda jurfdicamente comprometida. Si lo
que se pretende es sostener que se trata de una
formalizacidn notarial de la enajenacién judicial,
tampoco cabe la inscripcidn, ya que el principio
del tracto sucesivo impone 1a previa inscripcién a
favor del ejecutado y, adem4s, la escritura exigida
porel art. 1514 LEC, en su redaccidn anterior ala
reforma del 92, debia ser otorgada por el propio
deudor o, en caso de rebeldfa, por el Juez en su
nombre. Ver: R. de 18 de septiembre de 1989 yR.
25 de enero de 1990. (A.C)

R. 25 ENERO 1999
(BOE 27 FEBRERO)

SEGREGACION. RESTO:
MODIFICACION EN LA
EXTENSION Y LOS LINDEROS
POR LOS QUE SE REALIZA LA
SEGREGACION: LA
MODIFICACION EN LA
EXTENSION VA IMPLICITA EN
LA PROPIA OPERACION DE
SEGREGACION Y EN CUANTO
AL LINDERO O LINDEROS,
RESULTAN POR LA ViA DE LA
EXPRESION DE LA
COLINDANCIA DE LA FINCA
MATRIZ O DE PARTES
PREVIAMENTE SEGREGADAS
Y QUE CONSTAN EN EL RP.

Supuesto de hecho: se presenta una escri-
tura de segregacidn, en la que la finca matriz se
describe con la misma superficie y linderos que
tenia antes de efectuarse otras segregaciones, si
bien en el documento se afirma que “sobre la
misma se han efectuado diversas segregaciones”.

Presentada en el RP se suspende la inscrip-
cién por: 1%) describirse 1a finca matriz sinteneren
cuenta las segregaciones efectuadas con anterio-

, MINTEITRID
dhe BE i
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ridad y 2% no describirse el resto que queda trasla
segregacidn que ahora se pretende.

Interpuesto recurso, el Presidente del TSI
confirmé la nota de calificacién, no asf la DG que
revoca la nota y el auto. En cuanto al primer
defecto al considerar suficiente la afirmacién
efectuada en la escritura referente a las segrega-
ciones y constar en el RP las superficies y linderos
alectados por las mismas. En cuanto al segundo
considera que en ocasiones —supuestos de segre-
gaciones miiltiples y sucesivas—, no es posible
una descripcién completa del resto, por lo que los
arts. 47 y 50 RH prescriben que se haga constarla
modificacién en la exiensidn y los linderos porlos
que se realiza la segregacion, y estas circunstan-
cias aparecen suficientemente determinadas, ya
que la modificacién en la extensién va implicita
en la propia operacién de segregacién al implicar
ésta una disminucién de la cabida, y en cuanto al
lindero olinderos, resultan porlaviadelaexpresién
de la colindancia de la finca matriz o de partes
previamente segregadas y que constan en ¢l R.P,
(A.C)

R. 27 ENERO 1999
(BOE 12 MARZO)

MERCANTIL. SA.

AUNENTO DE CAPITAL.
TRANSCURRIDO EL PLAZO
MAXIMO ESTABLECIDO PARA
LA SUSCRIPCION DE LAS
NUEVAS ACCIONES, ES
NECESARIO UN NUEVO
ACUERDO DE JG.

Agotado (sin haberse llevado a cabo
suscripcion alguna) el plazo en el que debfa des-
envolverse el proceso de aumento de capital con
nuevas aportaciones dinerarias, proceso ajustado
a derecho como en el caso debatido —acuerdo de
la JG; previsién expresa de que en caso de
suscripcion incompleta, el capital se aumentarfa
en la cuantfa de las suscripciones efectuadas; pla-
zo mdximo de un afio para ejecutar la suscripcién
o adjudicar a terceros las acciones no suscritas;
etc.—, es necesario unnuevo acuerdo de 1a JG que
habr4 de observar las normas legales establecidas
en garantia de los titulares del derecho de
suscripcién preferente, por lo que habrd de acre-
ditarse la publicacién o comunicacién escrita del
anuncio de una nueva oferta de suscripcién de 1a




emision, o bien, en su caso, la exclusién del dere-
cho de suscripcién preferente.

Como en el caso falta ese nuevo acuerdo en
los términos dichos, y habiendo transcurrido el
plazo, 1a JG se limita a ratificar 1a ampliacidn de
capital acordada y el acuerdo del CA adjudicando
a cierta sociedad la totalidad de las acciones
emitidas, Ta DG confirma la nota y decisién del
RM.

R. 28 ENERO 1999
(BOE 3 MARZO)

CESION EN PAGO DE DEUDAS:
SI LA TRANSMISION PREVIA
DE LOS CREDITOS CONSTA

EN EL MISMO TiTULO EN QUE

SE FORMALIZA LA CESION DE

BIENES EN PAGO, NO PUEDE
EL REGISTRADOR
PRESCINDIR DE SU EXAMEN.

Supuesto de hecho: mediante escritura pu-
blica unas entidades se reconocen deudoras de la
entidad *SFI” y otras se reconocen deudoras de 1a
entidad “SVENSKA”, y en pago de todas Ias
deudas otra entidad, distinta de las deudoras,
transmite a favor de “SVENSKA? el pleno domi-
nio de dos fincas. Por otra escritura posterior la
entidad cedente de 1os bienes y las entidades “SFI”
en Liquidacidn y la entidad “SVENSKA", estas
dos dltimas representadas porlamisma personaen
calidad deliquidadorde la primera y de apoderado
de 1a segunda, subsanan la anterior escritura en el
sentido de que la entidad “SFI”, antes de entrar en
liquidacidn, provisiond las deudas como fallidasy
transmitid los créditos a “SVENSKA" por cero
pesetas, segiin se acreditaba con certificacién del
acuerdo del Consejo de Administracién, siendo la
causa de la transmisién la compensacién de deu-
das. La cesitn de los créditos fue aprobada por el
Consejo de Administracion de la cesionaria, que a
la vez ratificd 1a cesién de bienes en pago de los
mismos. Por declaracién suscrita en Londres ante
Notario los representantes de la entidad
“SYENSKA" hicieron constar que lamismaerael
nico socio de la entidad en liquidacién y ratifican
las cesiones de créditos acordadas por el Consejo
de Administracién de €sta dltima.

Presentadas en el RP se deniega la inscrip-
cién, entre otros defectos, por entender que la
cesion de los créditos era nula por exceder de las
facultades de los adminisiradores, no estar
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facultado para ello el Liquidador de la cedente e
incurrir en autocontratacién al actuar por delega-
cidn de los 6rganos de administracion y no de las
Juntas Generales.

Interpuesto recurso gubernativo, el Presi-
dente del TST confirma la nota en cuanto a estos
defectos. La dacién en pago es un contrato en
virtud del cual se transmiten al acreedor bienes o
derechos distintos de los debidos y éste acepta
como pago de su crédito, Esta transmisién, como
forma de pago, se puede realizar tanto por el
deudor como por un tercero. Al ser 1a dacidn en
pago una transmisién con finalidad selutoria, 1a
existencia y titularidad de esas deudas opera como
causa de la transmisién y, como elemento que es
del propio contrato traslativo, estd sujeto a califi-
cacién. Comoregla general, 1a validez de los actos
0 negocios que dieron lugar al nacimiento de los
créditos o sus transmisiones son ajenos al contrato
de cesidn en pago y quedan al margen de la
calificacién, no obstante, en aquellos casos, como
el presente, en que la transmision previa de los
créditos consta en el mismo tftulo en que se forma-
liza la cesién de bienes en pago, no puede el
Registrador prescindir de su examen, La DG man-
tiene lanota enparte, pero no entra sobre el defecto
central relativo a la nulidad de la cesién de los
créditos. Debe tenerse en cuenta que, junto conlos
documentos citados, se acompaiid escritura porla
que se elevaron a piiblico los acuerdos de 1a Junta
general universal de la entidad “SFI”, con la
asistencia de su unico socio “SVENSKA”, en la
que se acordd Id disolucidn, la aprobacién del
balance final en cl que s6lo figura como acreedor
la Administracién Piblica por el IVA, deuda que
el otorgante declara satisfecha y laliquidacién con
adjudicacién al tinico socio del haber social, todo
ello figura inscrito en el RM. Por todo clio no
puede mantenerse que haya perjuicio ni para los
acreedores ni parael sociotnico. Solo se mantiene
el defecto de que no resultan acreditadas las facul-
tades representativas de quienes en nombre de 1a°
entidad que ostentaba la condicién de socio tnico
otorgaron la escritura de ratificacidn, (A.C.)

Hay muchisimas fmés RR exiractadas, tantisimas mds
fue cortames por lo sano y las ofreceremos en el
proximo mimero (que solo guardard la distancia de
una semana con el presente), ;La turbamulta? Porel
furor directivo, porgue el pasade nimero fue tocho y
se acumularon los extractos, porque le capital lunésica
ha ardido la pasada semana, etc. ¢El tnjo? Porque
sabemos que la acumulacidn de RR causa agobio a
nuestros lectores y porque el tocho nos ha costado
uno, y porque el lujo que llamamos HOJAS SUEL-
TAS no costard el ofro...




M? Emilia ADAN GARCIA

SENTENC

STS 28 SEPTIEMBRE
1998

QUIEBRA.VENTA
FORZOSA EN EL
PERIODO DE
RETROACCION.
Articulos citados: 878 del
Cddigo de Comercio.

HECHOS.- La sindicatura de
laquiebra dela sociedad X presentd
demanda de nulidad de dos escri-
turas plblicas otorgadas en sjecu-
cidon de sentencla de remate, con-
sacuencia de una subasta celebra-
da el dia 6 de mayo de 1985, por
encontrarse dentro del perfodo de
retroaccion de |a quiebra.

La demanda fue desestimada
por lo que se interpuso recurso de
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Se alegd infraccidn del arti-
culo B78 del Cddigo de Comercio al
consagrar éste la nulidad de todos
los actos de disposicion realizados
en el periodo de retroaccidn.

El Tribuna! Supremo desesti-
ma el recurso, al entender que el
articulo B7B se refiere a los aclos de
dominio y disposician del quebrado,
lo que supone libertad de actuacion,
que en este caso no se da. El anti-
guo articulo 1514 dela LEC astable-
claque unavez aprobado elremate,
éste se formalizaré por escritura
publica otorgada por el deudor, y si
no lo hacia éste por el Juez. Esta
venta tiene pues caracter forzo-
so, por lo que el motivo se das-
gstima.

FRUDENCI

STS 28 SEPTIEMBRE
1998.

RECONOCIMIENTO DE
DEUDA. NATURALEZAY
EFECTOS.
Articulos citados 1132y
1133 del Codigo Civil.

HECHOS.- En carta fecha-
da el 27 de mayo de 1982, el
matrimonio A ordena a sus he-
rederos, que le sea entregada, al
destinatario de |a carta, en com-
pensacion de todo, a la muerte
del matrimonio, la cantidad de
500.000 ptas. o si prefieren, tres
inmuebles que enumeran, De esa
forma, manifiesta el matrimonio,
quedarfa compensado de todo lo
que ie deben.

El destinataric de |z carta pre-
santd demanda donde reclamabala
nulidad absoluta por simulacian de
una compraventa, o subsidiaria-
mentae, a cumplir la voluntad de D?
AAA entregandocle determinadaos
bienes,

El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestima la demanda. La
Audiencia Provincial estima la de-
manda subsidiaria y condena a que
se le entreguen en propiedad la tres
fincas,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La cuestidén se centra en de-
terminar la naturaleza de |a carta
relacionada.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia considerd que sra una dispo-
sicidn testamentaria, revocada por
un testamento posterior.
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La Audiencia provincial consi-
dera que se trata de un reconoci-
miento de deuda, con posposicién
de la obligacion de cumplir, una
obligacién que califica de alternati-
va, siendo la concentracién de la
eleccién atribuida al acreedor.

El Tribunal Supremo niega que
pueda tratarsa de una disposicién
testamentaria, por ser mancomu-
nado, lo que prohibe el artlculo 669
CC, y por faltarle, para ser consi-
daerado como cldgrafo, la autografia,
ya que esta escrilo a maquina.

Setratade un reconocimiento
de deuda, que es un negocio juridica
unitateral por el que el autor reco-
noce la existencia de una deuda
previamente constituida. Contiene
la voluntad negocial de asumiry fijar
la relacion obligatoria preexistente,
alaqueseaplicalapresunciondela
causa del artlculo 1277 de| Cédigo
Civil. Al reconacimiento de deuda
se |e reconoce una abstraccidn
pracesal, que dispensa de probar la
obligacion cuya deuda se ha reco-
nocido.

También se alega infraccidn
del articulo 1132 y 1133 del Cadigo
Civil, pero es desestimado ya que el
articulo 1132 es norma dispositiva,
porlo que cabe que la concentracién
la haga el acreedor, como asi se
establecid en la carta, y ademas lo
notificd al deudor en la propia de-
manda, con lo que se cumplid lo
dispuesto en el articulo 1133 del
Cadigo Civil.

Por timo recuerda el Tribu-
nal Supremo que al reconacimiento
de deuda se e ha admitido el efecto
de guedar obligado al cumplimlen-




to, por razdn de |a obligacion cuya
deuda ha sido recanocida, y el efec-
to procesal de la dispensa de la
prueba de la relacidn juridica
obligacional preexistenta.

STS 3 OCTUBRE 1998

ALTERACIONDE
ELEMENTOS COMUNES.
UNION DE UN BAJO Y
UN PISO POR
ESCALERA INTERIOR.
Articulo citados: 396, 348
v 7 del Cadigo Civil. 7, 11
vy 16 de la Ley de
Propiedad Horlzontal.

HECHOS.-Enmarzode 1981,
los propietarios del bajo y del piso

primero, los unieran por medio de
escalera interior.

Por acuerdo de la Junta de
Propietarios de 30 de noviembre de
1992, se insta a los propietarios a
retirar esa escalera de unién.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El primer motivo de casacién
alega infraccion del artlculo 348 y
396 del Cédigo Civil, 7y 11 delaLey
de Propisdad Horizontal, en relacién
con el articulo 4 de los Estatutos
inscritos en el Registro de la Pro-
piedad.

El motivo es desestimado, por
entendar qua aunque no se alteren
las cuotas, sf que se altera un ale-
meanto comun y la configuracién de
un edificio, a tenor del articulo 16

LPH, an relacién a los muros de Jas
divisorias de cada plania, modifi-
candose ladistribucién originariaen
varios pisos.

En segundo lugar se alega
infraccion del articulo 11 de la LPH,
al entender que hay consentimiento
tacito de los copropistarios, al dejar
transcurrir tanto tiempo entre las
obras y la reclamacion, y en tercer
lugar se alega abuso de derecho del
artfculo 7.2 del Codigo Civil, por las
mismas razones.

Estos dos motivos deben aco-
gerse, yagualacomunidad no seha
ajustado a un ejercicio leal en de-
fansa de los intereses comunitarios
al reclamar, después de méas de
diez afios que se dastruya una obra
tan antigua y aceptada por todos.

La base del negocio testamentario

Desde que hace ya muchos afios me preocupé de la posible ineficacia de una
obligacidn por un cambio en las circunstancias de las que nacid, como pudo ser la
decadenciade la base del negocio entre vivos, me quedd la espina de resolverel problema
de qué ocurria en el caso de desaparicién de 1a base del negocio testamentario,

Imaginemos que en contemplacién a unas determinadas circunstancias objetivas,

o subjetivas concurrentes en la persona del beneficiario de un testamento, éste tiene un determinado
contenido cuya causa es precisamente la contemplacién de las circunstancias objetivas o subjetivas que han
dado Tugar a él. Por ejemplo 1a cualidad de conyuge del testador.

La resolucién de 1a Direccién General de los Registros de 26 de noviembre de 1998, publicada en el
B.0.E. de 29 de diciembre, me ha vuelto a hacer pensar en fa base del negocio testamentario y su influencia
en la eficacia del mismo, tema del cual ahora no me puedo ocupar con amplitud por mi circunstancia senil.

Pero apunto mi opinidn para que alguien ma4s joven siga estudiando el asunto, de que un Juez puede,
mediante una Sentencia, que me inclino a creer que seria constitutiva, declarar ineficaz una disposicion
testamentaria cuya causa o base aparezca claramente expresada en el testamento, si dicha causa o base
desaparece, y el testador pierde la capacidad testamentaria activa.

En ningiin caso creo que el Juez podrfa sustituir una disposicién por otra aparentemente justificada,
porque una disposicién testamentaria es personalisima, pero si la aplicacidn literal del testamento
significase un disparate respecto de 1a causa expresada por el testador, quizd 1a disposicién que ha devenido
disparatada deberia dejar el paso abierto a la sucesién legftima.

Este es el problema que brindo a, quienes siendo mads jévenes, pretendan adentrarse en el problema.
Hay unlibro portugués que trata de esta materia, pero no recuerdo ni el autor ni 1a editorial, y no conozco
ninguna sentencia o resolucién que se haya ocupado del asunto, excepto la que ahora se me ha
proporcionado por medio de Ia Revista “Lunes 430", al suministramos los textos de las resoluciones
recientes.

vicente ESpert’'s Things
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Escribe paré Lunes: )
José Manuel Garcia Garcia
Registrador de la Propiedad de Barcelona

Vizpd

Los negocios de disposi-
cion y obligacionales en
relacion con la inscrip-
cion constitutiva de hipo-
teca.

Una de las innovaciones fundamentales del Cédigo Civil fue la instauracién del cardcter
constitutivo de 1a hipoteca.

Esta innovacion, contenida en el artfculo 1875 CC, fue recogida por la legislacién hipotecaria
a partir de la Ley Hipotecaria de 1909, como no podfa ser menos, y actualmente, se encuentra en los
articulos 145 y 159 de 1a Ley Hipotecaria vigente.

El cardcter constitutivo de la hipoteca la establece el Cédigo tanto por 1o que se refiere al
contrato de hipoteca, como por lo que se refiere al derecho real de hipoteca.

A veces se producen enormes confusionismos que pretenden dar al traste con el significado del
cardcter constitutivo de la inscripcién de hipoteca pretendido por el Cédigo Civil.

Asf, se ha llegado a decir que el “contrato de hipoteca” sélo requiere 1a escritura piiblica y no
la inscripcion, que serfa un requisito de eficacia del contrato, a modo de “condicio iuris”. Y que el
requisito delainscripcion sélo se referirfa al nacimiento o constitucién del derecho real. Eso cuando
no se quiere ilegar incluso mé4s lejos: que la inscripcién de hipoteca es sélo respecto a los efectos
frente a terceros (j).

Peroel Codigocivil es terminante y no quiere, de ninguna manera, que exista contrato de hipoteca
ni derecho real de hipoteca sin la inscripcién en el Registro.

Elartfculo 1875 CCesmuy claro. Exige la inscripcién “para quelahipoteca quede validamente
constituida”, como “indispensable”, y se refiere a la hipoteca no sélo como derecho real (art. 1876
CC), sino también como contrato.

Lapruebaesqueel artfculo 1875 CCserefiere a que lainscripcién es “ademis de losrequisitos
exigidos en el articulo 1857, Y este artfculo 1857 alude precisamente a ““los requisitos esenciales
de [os contratos de prenda e hipoteca”.

De nada vale 1a referencia del propio artfeulo 1875 CC al “documento en que se constituya”,
pues el propio precepto exige que “sea inscrito en el Registro de la Propiedad”, para que 1a “hi-
potecy quede vilidamente constituida®.

Y el articulo 145 L.H sirve para aclarar que existen dos requisitos constitutivos: el documento
ptiblico y la inscripcién. S6lo cuando se dan ambos se constituye 1a hipoteca, tanto como derecho
real como “contrato”, pues ambos requisitos 1o son para que “las hipotecas queden vdlidamente
establecidas”, y 1a validez se predica como elemento o requisito del contrato y no sélo del derecho
real.

Esta posicion del Cédigo Civil (y de 1a Ley Hipotecaria, siguiendo al mismo), de considerar
constitutiva la inscripcidn no sélo para el nacimiento del derecho real, sino también para el

. et e e T
S
i - T

_ . LUNES CUATRO TREINTA. NUM. 253 PAG. 14




José Manuel Garcia Garcia

nicimiento del contrato de hipoteca, es perfectamente coherente tanto desde el punto de vista de la
técnica juridica como desde el punto de vista de la realidad social y jurfdica.

Desde el punto de vista dela técnica jurfdica, el Cédigo Civil no hace mds que aplicar al negocio
de hipoteca, la calificacién de negocio dispositivo, frente a 1a pretendida configuracién como ne-
gocio meramente obligacional.

Sabido es que existe una distincién fundamental enla teoria del negocio jurfdico, entre negocios
de disposicion y negocios obligacionales, y que esta distincién procede de los autores alemanes.

Los negocios de disposicion son aquéllos que crean directamente derechos reales. En cambio,
los negocios obligacionales s6lo dan lugar a obligaciones.

Pues bien, en el Derecho Alemdn, el prototipo de negocios de disposicion es1a transmisién de
dominio, que tiene lugar a través de dos elementos: el llamado acuerdo real (“Einingung”) y 1a
inscripcidn. Sélo cuando se dan los dos elementos conjuntamente, se produce 1a transmisién del
dominio. No basta el acuerdo real. Una cosa es que con el acuerdo real se produzca “vinculacién”,
que podria discutirse. Y otra diferente es que con s6lo el mero acuerdo real no puede producirse la
disposicién. Por tanto, el negocio de disposicién requiere los dos elementos, y ambos forman parte,
como elementos esenciales, del contrato de transmisién de dominio.

En este sentido, dice WOLFF en ENNECCERUS-KIPP-WOLFF lo siguiente, que es bien
aleccionador: “El acuerdo y 1a inscripcién son una disposicién”, “El acuerdo y 1a inscripcién son un
contrato”. “Si bien todo contrato tiene que contener dos declaraciones de voluntad, seria errdnea
negarle 1a posibilidad de otro que contenga algo mds: el acto estatal de la inscripcién se halla dentro
y no fuera del contrato. Llamar contrato al acuerdo que no es més que uno de los elementos del
contrato, carecer{a de sentido y darfa lugar a confusiones; con razémn, la ley ha evitado el empleo de
semejante expresion. Avn mds desdichado es definir el acuerdo como un contrato condicionado por
la inscripcidn, pues ésta es un elemento esencial y no una condicién” (1). Y a pie de pdgina afiade:
“Con razdn, el C.c., al referirse a “acuerdo e inscripeién”, habla de un “negocio juridico” (por
ejemplo, &892}, deun “contrato” (&914 ap. 2; también &1396 y otros); el solo acuerdo no se califica
de negocio juridico ni de contrato”.

En el Derecho Espafiol, no se puede aplicar la normativa del negocio de disposicion a la
transmisién de dominio, pero sf al negocio de constitucién de hipoteca, pues el establecimiento de
Ia inscripeidn constitutiva de 1a hipoteca proviene de 1a influencia germdnica, ya manifestada en el
Proyecto de Ley de Bases de Luzuriaga de 1843 (Bases 50,51 y 52), que si bien no fueron recogidas
en el texto definitivo de 1a Ley Hipotecaria de 1861, si lo fueron por 1a reforma efectuada por el
Cédigo Civil.

Pero hay que tener en cuenta que el negocio de disposicion no sélo estd presente de modo claro
y directo en el negocio de constitucion de hipoteca, sino también en otros negocios que, desde otra
perspectiva, pueden ser contemplados como negocios de disposicion.

Asi por ejemplo, es evidente que el contrato de prenda, que el Cédigo Civil trata de modo
paralelo al de hipoteca, dentro de los contratos de garantfa, el artfculo 1863 CC dice de modo tajante
lo siguiente:

“Ademds de los requisitos exigidos en el artfculo 1857, se necesita, para constituir el contrato
de prenda, que se ponga en posesion de ésta al acreedor, ¢ a un tercero, de comin acuerdo”,

Por tanto, el contrato de prenda, en la configuracién del Cédigo civil, es un negocio de dis-
posicion, y requiere dos elementos esenciales para que se pueda considerar constituido como tal:

—=El acuerdo de voluntades entre acreedor y deudor.

—La entrega de la posesién de la cosa al acreedor o a un tercero, de comin acuerdo.

(1) Derecho de Cosas, Volumen Primero, 2* edicién, 1951, edicién espafiola, pag. 195.

Centro de Estudios Hipote
BIBLIOTECA g7
LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 253 H4g 15 VALENCIA

carios




Los negocios de disposicién y obligacionales ...

Con el solo acuerdo de voluntades no puede nacer el contrato de prenda, porque 1o prohibe el
artfculo 1863 CC. Se exige, para su constitucién (requisito constitufive), que se produzcala entrega
de 1a posesiodn.

La entrega de la posesion forma parte del contrato de prenda.

Por eso, la prenda es un contrato de los llamados reales, que se perfecciona por la entrega de
la cosa. Perolaentreganoes simplemente agufun elemento del contrato real, sino ademd4s, del contrato
o negocio de disposicién. El cardcter real del contrato de prenda se explica aquf no simplemente
porque el legislador haya previsto la entrega de 1a posesién como caracterizadora de uno més de los
contratos llamados reales {(como el préstamo, el depdsito y el comodato), sino como caracterizadora
dc un negocio de disposicion, porque s6lo con 1a entrega de 1a posesién de la cosa es posible que
nazca o se constituya el derecho real. Y de ahi que el contrato de prenda no sélo sea un contrato
real mds, sino que es un contrato de disposicién, que, por esencia, da lugar (al llevar integrado el
elemenio del desplazamiento posesorio), al derecho real de prenda.

Por eso, no es posible, en 1a regulacién del Cédigo Civil, el llamado contrato consensual de
prenda, yaque dicho contrato sélo darfalugarala creacidn de obligaciones de constituiren el futuro
el contrato de prenda, y esto no es contrato de prenda en el sentido del Cédigo civil (art. 1863 CC),
sino a lo sumo, por razones de la teorfa de la conversién del negocio jurfdico, un precontrato de
prenda, conforme el articulo 1862 CC, que producirfa una mera vinculacién obligacional, pero no
un contrato de prenda.

Del mismo modo, no puede ponerse en paralelo el contrato real de prenda con otros contratos
reales, como el depdsito o el comodato, que sélo pretenden crear obligaciones, y no derechos reales,
y enlos cuales podria hablarse de “residuos histéricos” y de posibilidad de contratos consensuales,
pues ello nada tiene que ver con el contrato de prenda, que al mismo tiempo que real (porque se
perfecciona por la entrega de 1a cosa: art. 1863 CC), crea un derecho real de garantfa y no meras
obligaciones (negocio de disposicidn).

A veces se ha dicho gue la entrega de 1a cosa en ¢l contrato de prenda tiene 1a funcién propia
de 1a tradicidn a que se refiere el articulo 609 CC. Pero, aunque sea asf, no se puede equiparar a la
tradicién de los demds contratos consensuales. Se trata de algo mds fntimo en relacién conel contrato,
pues la entrega forma parte del mismo contrato de prenda, ya que el legislador quiere que el contrato
de prenda de lngar de modo directo e inmediato a un derecho real, y esto sélo se puede conseguir
exigiendo conmo requisito constitutivo del contrato el desplazamiento posesorio. Por otro lado, esa
entrega posesoria no puede realizarse por cualquier forma de tradicién, sino que tiene que ser
precisamente por la tradicién posesoria, que es 1a que da publicidad y produce control de disposicién
del acreedor sobre el deudor y justifica, ademds, que el acreedor pueda directamente, en caso de
impago, solicitar la enajenacién de la prenda en subasta piiblica (ejercicio del “ius distrahendi”).

Pues bien, 1a inscripcién de 1a hipoteca es el requisito paralelo de 1a entrega de posesién de 1a
prenda, pues cumple el requisito de publicidad, de control del acreedor titular sobre la cosa y de
ejercicio del “ius distrahendi”, que son las notas bdsicas del derecho real de garantfa, tanto en su
modalidad de prenda como de hipoteca. No es un mero requisito formal, sino real o dispositivo.

Y si esto es asf para la prenda, no se ve por qué se tiene que torturar la hipoteca con
interpretaciones contra la disposicién terminante del Cédigo Civil y de la Ley Hipotecaria y contra
1a propia esencia de 1a hipoteca.

Es mis, siguiendo la técnica del negocio de disposicién, habrfa que llegar a 1a conclusi6n de
que las transmisiones de dominio en el Derecho Espatfiol, son también negocios de disposicién
en el sentido de que exigen dos elementos para la creacidn del derecho real: por una parte, €l contrato,
como acuerdo de voluntades; y por otra, 1a tradicién, como elemento fundamental para, junto conel
contrato, crear el derecho real.

En las transmisiones de dominio, podr{a hablarse de la siguiente distincién:

1. i b
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—EIl contrato de compraventa es claramente un negocio obligacional, porque sélo crea
obligaciones entre vendedor y comprador, a diferencia de los Derechos fracés ¢ italiano, en que
12 compraventa es un negocio de disposicién, por si solo.

—Pero el contrato de compraventa més la tradicién forma, en su conjunto, un negocio dis-
positivo, que tiene dos elementos, siendo ambos esenciales para la constitucién del derecho real: el
contralo y la tradicién.

Naturalmente, es muy distinta la configuracién de la hipoteca y de 1a prenda en el Cédigo Civil,
porque sonnegocios de disposicidn y no obligacionales. Pero en tanto en cuanto tienen los elementos
propios del negocio de disposicién (acuerdo mds posesién en la prenda, y acuerdo mds inscripcion
en la hipoteca), vienen a significar esa misma idea del negocio de disposicién. Pero 1a diferencia es
importante, porque mientras es perfectamente posible hablar con autonomfa de negocio de com-
praventa como obligacional, en 1a hipoteca no cabe hablar de negocio obligacional ni de contrato,
sino que sdlo es negocio de disposicidn, y éste lleva consigo los dos elementos; acuerdo de vo-
luntades e inscripcién. Con la suma de los dos tenemos el contrato de hipoteca, que da lugar
directamente al derecho real de hipoteca (arts. 1875 CCy 145 LH).

Portodo lodicho anteriormente, si se hace la lectura de los artfculos 1875 Cc y 145 LH, a través
de Ia técnica de los negocios de disposicidn, es clarfsimo que los negocios de prenda e hipoteca son
niegocios de disposicidn en 1os que va integrado el elemento de la posesion y de la inscripeién,
respectivamente.

Y nada tiene que ver con ello que los elementos personales del negocio, y concretamente, la
capacidad, existencia de las personas y vicios del consentimiento, haya que referirlos al momento
en que se emiten las declaraciones de voluntad, pues una cosa es que tales requisitos, de caricter
personal, se produzcan en €l momento en que se emilten tales declaraciones, y otra diferente es el
momento de existencia o perfeccién del negocio, que puede producirse con posterioridad.

Y sidelatécnicajuridica se pasaalarealidad social y jurfdica que el Codigo Civil quisoregular,
se comprende perfectamente que la inscripcidn sea constitutiva no sélo del derecho real de hipoteca,
sino también del contrato de hipoteca, que, por ello, no puede quedar vidlidamente constituido sin
Ia escritura piblica unida a la inscripcién. No es suficiente el documento piblico, ni tampoco es
suficiente 1a inscripcidn.

Actmacién notarial y registral se unen indisolublemente en el contrato de hipoteca para que con
su actuacion surja, a partir de la inscripcion (retrotraida ala fecha de presentacion en el Libro Diario)
el contrato dispositivo y el derecho real de hipoteca.

El Cédigo Civil, 1o que cabe interpretar que pretendi6 (“‘in claris non fitinterpretatio™), es evitar
1a clandestinidad en unos contratos y en unos derechos, como los de garantfa real, que son invisibles
si no se une a ellos un elemento de exteriorizacion, que en el caso de la prenda es la posesion real de
la cosa, vy en el caso de 1a hipoteca es la inscripcidn registral. El legislador tiene ante si 1a larga
experiencia de las hipotecas ocultas y tdcitas, y no cree suficiente que pueda hablarse de contrato de
hipoteca ni de derecho real de hipoteca sin el elemento clave de exteriorizacién, que es 1a inscripcidn.
Pretende que las hipotecas salgan al exterior y sean transparentes, y nada mejor que establecer de
modo claro y terminante, como ha hecho el artfculo 1875 CC, el requisito de la inscripcidn, que es
puro requisito de publicidad (2). '

(2) El profesor DE CASSO ya habia destacado interesantes razones sobre el cardcter constitztivo de Ia hipoteca,
del modo siguiente: “La publicidad registral es exigencia ineludible del derecho de hipoteca: 1. Porque la hipoteca no
liene visibilidad material por s{ mismo como la prenda, cuya existencia se exteriorize, mediante el desplazamiento de In
posesidn. 2. Porque la hipoteca no afecta a 1a facultad de disposicién del propietario del inmuebie gravado, sino sélo al
valor econédmico de éste, cuya disminucién linicamente se da a conocer a los posibles adquirentes mediante et Registro
de Ja Propiedad. 3. Porque 1a posibilidad de hipotecar sucesivamente un mismo ifimueble determina una preferencia
cronoldgica entre los acreedores hipotecarios {prior tempore, potior lure), preferencia que tampoco logra una mani-
festacién prictica y efectiva, si no es por el Registro™ (*Derecho Hipotecario o del Registro de 1a Propiedad™, 1946, pig.
510).
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Los negocios de disposicion y obligacionales ...

Se imagina el lector, por un momento, que 1a hipoteca estuviera sujeta a las mismas vicisitudes
interpretativas que la transmisién de dominio en el presente momento, llena de inseguridades, de
ocultaciones, de interpretaciones sobre 1a tradicion y de 1a posesién, con grave inseguridad paralos
terceros. Esto lo puede resistir, de momento, el dominio, que, al fin y al cabo, es un derecho real que
cuenta por sf mismo, con algunos resortes de publicidad incipiente. Pero no lo puede resistir una
buena regulacién de un derecho invisible como es la hipoteca.

. De lamismamanera que ¢l legisladordel Cédigo Civil quiso que determinados contratos fueran
solemnes o formales, y quiso también que otros contratos tuvieran el elemento esencial de la
autorizacion judicial, en el caso de la hipoteca crey$ necesario, “indispensable’ para la validez
del contrato, que Iahipotecano s6lo tuvierala “forma ad solemnitatem™ del documento piiblico, sino
la “publicidad constitutiva de la inscripeién”. Es la opcidn del legislador, perfectamente clara y
perfectamente justificada.

Por otra parte, 1a hipoteca es, por esencia, un valor, porque implica constituir un gravamen o
derechoreal que es valor. No se concibe hipoteca sinun valor sobre el inmueble. Ese valor, porregla
general es el importe de 1a obligacién garantizada. Pero puede ser un valor inferior a la obligacién
garantizada, si asf se pacta. O puede ser un valor superior, en el caso de que también se garanticen
otros elementos, como los intereses, las costas y los gastos. Incluso puede ser un valor maximo en
1as hipotecas de médximo o de seguridad. Pero en todo caso, debe entenderse que la hipoteca implica
poresencia un valor. Pero no recae sobre un valor, como pretenden erréneamente algunos autores.
Recae sobre un bien inmueble, que constituye su ohjeto. El valor no ¢s el abjeto de 1a hipoteca. Es
cualidad esencial de 1a hipoteca, que implica un gravamen de valor sobre un objeto.

Pues bien, ese valor de esencia de la hipoteca s6lo puede concretarse, visibilizarse si s¢
documentoa y se publica en el Registro. Esta serfa otra de las razones del cardcter constitutivo de la
inscripcidn de hipoteca.

Otrarazon fundamental del cardcter constitutivo de la inscripcién de hipoteca es que lahipoteca
da lugar a un rango, por su propia esencia, que ha de ser comparado con el rango de otros derechos
reales que puedan haberse constituido con anterioridad o que puedan constituirse en el futuro, La
tinica forma de ordenacién de los rangos de forma clara y precisaes a través de 1a publicidad registral,
pues en otro caso, se producirian situaciones confusas y ocultas, contrarias a la claridad y orden que
debe presidir un contrato y un derecho que persigue transparencia absoluta.

Todo esto por 1o que se refiere tanto al fundamento de la inscripcidn constitutiva del contrato
como del derecho real de hipoteca.

Pero el derecho real de hipoteca requiere vitalmente la inscripcion, ademds, para su propia
esencia ynacimiento. Y ello porque las dos notas fundamentalies del derecho real sonlainmediatividad
y la absolutividad, las cuales resultan de otros dos preceptos fundamentales: el artfculo 1876 CCy
el articulo 104 LH.

La inmediatividad o poder directo e inmediato sobre la cosa, 1a obtiene el acreedor hipotecario,
de forma todavia mds nitida y fuerte que en cualquier otro derecho real, con la inscripcion registral,
que lleva consigo el control del acreedor sobre 1a [inca respecto a enajenaciones del deudor, y através
de 1a inscripcidn de los pactos del derecho real de hipoteca, que le aseguran ese poder (3). Con el
control delainscripcion se consiguen, ala vez, dos finalidades gue, en otro caso serfan inconciliables:
1a compatibilidad del ejercicio de las facultades propias del dominio por ¢l dueifio y de los poderes
de control del acreedor sobre 1a finca hipotecada.

(3) DORAL destace la inscripcién como “uno de los mecanismos 1écnicos de 1a hipoteca, que viene a exteriorizar
de modo ostensible 1a vinculacién de 1a cosa, De esta manera, in inmediatividad como expresidn de un poder sobre Iz
cosaresplandece con una elaridad mas notoria que en los derechos reales de goce no registrados, La fincs permanece as{
sujeta directamente y de esta situgcidén queda constancia piiblica” (*La [nse de seguridad en lahipoteca”, Pamplona, 1966,
pig. 142},
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Y 1a absolutividad del derecho real se produce a través de la afeccion de 1a finca al pago de las
responsabilidades hipotecarias, cualquiera que sea el duefio o los titulares. Y es precisamente 1a
inscripeién el tinico medio eficaz para que se consiga esa absolutividad, pues es el tnico medio
posible de conocimiento o cognosicilidad de 1a hipoteca por parte de terceros. Pero, ademds, también
entre partes, la inscripcion tiene efecto constitutivo, porque otra de las manifestaciones fundamentales
del derecho real de hipoteca y del contrato que da lugar a su nacimiento, es la posibilidad por parte
del acreedor de gjercitar el “ius distrahendi” o derecho de realizacién de valor. Y 1a inscripcién es
el vehiculo a través del cual el acreedor puede ejercitar el “ius distrahendi” sin necesidad de contar
con la colaboracién del deudor, que en otro caso, tendr{a que entregarla cosa par que fuera subastada.

En definitiva, en base a lo anteriormente expuesto, creo que la inscripcién de hipoteca es
constitutiva tanto del contrato de hipoteca como del derecho real de hipoteca, y creo que Ios artfculos
1875 del Cadigo Civil y 145 de 1a Ley Hipotecaria dicen exactamente eso y nada m4s y nada menos
que eso. En consecuencia, el “documento privado de hipoteca” es nulo por falta de forma “ad
solemnitatem™; y 1a “hipoteca en escritura piblica sin inscripcién” es inexistente todavia como con-
trato y como derecho real, sin perjuicio de que exista simplemente un contrato de préstamo o crédito
y que, como hipoteca, pueda completarse o hacerse existente a través de la inscripcién, y sin
perjuicio, asimismo, de que, por la teorfa de la conversién del negocio jurfdico, pueda valer entre
tanto como promesa de hipoteca.

Por todo ello, algunos intentos doctrinales recientes y antiguos, que pretenden una interpreta-
cién de Ia inscripcién de hipoteca en contra de los categéricos términos utilizados por el legislador
civil e hipotecario, no son convincentes y, si fueran seguidos, producirfan un grave perjuicio para un
contrato dispositivo y un derecho real como el de hipoteca, que, por razones de interés general y de
evitarlo clandestino y oculto, estd necesitado de comprensién, de atencién e incluso de cuidados. Se
trata de interpretaciones doctrinales minoritarias que, con todo el respeto que merecen sus autores,
podrfan hacernos volver a la “prehistoria™ de 1a legislacién hipotecaria espafiola y a la propia
“prehistoria™ anterior al Cédigo Civil. ' -
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\Manuel Gonzdlez-Meneses Robles
Registrador de Ia Propiedad de Vinaros

Derecho transitorio en la Ley 24/
1998, de 15 de diciembre, sobre
derechos de aprovechamiento
por turno de bienes inmuebles.

La Ley sobre derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles contiene tres
disposiciones transitorias, destinadas a resolver los posibles problemas transitorios que plantea la
aplicacion de la nueva normativa, Que lo consigna o no es 1o que voy a tratar de ver a continuacion.

Para una buena interpretacién de esas disposiciones transitorias, hay que partir de 1a exposicién
de motivos de 1a Ley, ya que en la misma se indican las finalidades que se persiguen con su régimen
transitorio, a saber:

—En primer lugar, se “trata de que la Ley sea aplicable, en cuanto a los regimenes existentes,
a la promocidn y transmisién de derechos que contienen la facultad de disfrutar de un alojamicnto
por un tiempo al afio”.

—De oira parte, para los régimenes existentes se establece, “en todo caso, la obligacién de
adaptarse en el plazo de dos afios, a contar desde la entrada en vigor de la Ley™.

En esta lfnea, dichas transitorias tratan, respectivamente, de la promocién y transmision (DT

12); de 1a adaptacién de los regfmenes preexistentes (DT 2% y de las sanciones por incumplimiento
de 1a obligacién de adaptacion (DT 3%), de lo que paso a tratar.

A la vista de estas disposiciones transitorias, trataré de ver cémo pueden conjugarse las
situaciones existentes antes de la entrada en vigor de 1a Ley con la nueva regulacién que la misma
introduce, o sea, su incidencia sobre los regfmenes preexistentes. Para ello, tengo a la vista las
opiniones vertidas en sendos trabajos aporiados al Centro de Estudics del Colegio Notarial de
Valencia, porlos Notarios RIVAS ANDRES, NIETO SANCHEZ y VON WICHMAN ROVIRA,
pertenecientes a la Comunidad Valenciana que, como las que expondré a lo largo de estas lfneas,
pueden ser opiniones a veces aventuradas al ponerse de manifiesto nada m4s entrar en vigor la nueva
Ley, acusando por ello la falta de una adecuada aplicacién prictica de 1a nueva Ley.

Y es que, como seialé en un trabajo anterior (“Algunas notas diferenciales entre la Sociedad
Andnima y la Sociedad de Responsabilidad Limitada”, publicado en el Tomo XXXII de los Anales
de la Academia Matritense del Notariado),es la aplicacién préctica de las leyes, 1a que va creando
un Derecho usual que, en la primera etapa de rodaje de toda nueva legislacion, se echa en falta. Por
ello, cn estos primeros momentos, no hay més remedio que arriesgar determinadas ideas personales,
que se irdn contrastando con las sucesivas opiniones y criterios interpretativos de otros profesionales,
principalmente Notarios y Registradores de la Propiedad, con cuya colaboracidn cuenta el legislador
de modo claro en esta Ley que comentamos, como se pone de manifiesto, por ejemplo: en sus
artfculos 4.4, al disponer que los notarios no autorizardn una escritura reguladora de un régimen de
aprovechamiento por turno ni los registradores lo inscribirfin mientras no se les acredite el
cumplimiento de los requisitos establecidosen los apartados 1 y 2 de este artfculo; enel 5.2, que habla
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de incorporacion a la escritura y archivo en el Registro de determinados contratos; en el 8.3, que
incluye a estos profesionales entre aquellos a los que se puede pedir informacién, y en la disposicién
transitoria 2.1, que permite solicitar del Registrador informe no vinculante sobre Ia forma de hacer
ln adaptacién. Luego insistiremos en alguno de estos extremos.

Las posibles discordancias o desacuerdos entre estos profesionales, a la hora de entender los
preceptos de laLey, serdn resueltas, a veces, mediante las resoluciones de la DGR que irdn unificando
los criterios interpretativos, al resolverlos posibles recursos que le sean interpuestos. Mientras llegan
estas resoluciones, y en consecuencia sin red protectora, paso a exponer las ideas que siguen, sin
desconocer que estdn sujetas a posibles revisiones, al ser, como apunté antes, opiniones de urgencia
no contrastadas todav{a con la aplicacién préctica de los nuevos preceptos.

Dejando los predmbulos, paso a sistematizar mi estudio siguiendo el orden de las tres
disposiciones transitorias.

1.- PROMOCION Y TRANSMISION:

Bajo este enunciado, se dispone en la disposicidn transitoria primera:

1.“Apartirde laentradaen vigorde la presente Ley, la promocién de cualquier derecho relativo
a la utilizacion de uno o mis inmuebles, construidos o en construccidén, durante un perfodo
determinado o determinable del afio, quedard sujeto a lo prescrito en ella”,

2. "La transmision de tales derechos se regird por el régimen que hasta la entrada en vigor de
la Ley regule el inmueble. Una vez transcurrido el perfodo de adaptacitn, si ésta no se hubiera
realizado, se regird porla presente Ley. Si tal adaptacidn se hubiera realizado, a partir de 1a fecha de
la misma, la transmisién se realizard de conformidad con el régimen publicado en el Registro”.

3. “Serdn en todo caso de aplicacién los artfculos 2 y 8 a 12 de la presente Ley”.

En el examen de esta regla transitoria podemos distinguir:

a) La promocién de derechos sometidos a la Ley:

En principio, a partir de la entrada en vigor de la nueva Ley, dicha promocién quedar4 sujeta
a la misma, es decir, al estar sujetas a las prescripciones de esta Ley, deben configurarse como un
derecho real de duracién limitada que grava el inmueble, y, concretamente, le serd de aplicacidn los
artfculos 2 y 8 a 12, segiin dispone 1a transitoria 1.3, que luego examinamos.

La principal dificultad que puede presentar la aplicacidn a estos extremos del nuevo régimen
legal, creo se encuentra en la promocién que se haga de turnos de alojamientos todavia no
transmitidos, cuando antes de laentrada en vigor dela Ley se hayan transmitido otros turmos en forma
distinta a como se prevé en la nueva Ley, esto es, que se hayan enajenado vinculados a una cuota
indivisadela propiedad del alojamiento, denomindndolos multipropiedad o empleando de otro modo
Ta palabra propiedad, 1o que no sélo era frecuente sino que no estaba prohibido, como ahora se hace
en ¢l articulo 1.4 de la Ley. X

No obstante la imperatividad de estos preceptos, y la de toda la Ley para los contratos que se
refieran a derechos de utilizacién de uno o més inmuebles por periodo determinado o determinable,
como sefialala disposicién adicional segunda, tengo que sostener que podrdn seguir promociondndose
turnos de aprovechamiento de alojamientos en 1a misma forma que se hubieran promocionado antes
de la entrada en vigor de la nueva Ley, aunque se haya utilizado las palabras propiedad o
multipropiedad, o se hayan vinculado a una cuota indivisa de la propiedad del alojamiento, sobre
todo, si ya se hubieran vendido e inscrito en el Registro de 1a Propiedad algunos turnos.

Esta posibilidad de seguir comercializando derechos en la misma forma en que se hubiese
iniciado la promocién, no sélo parece permitiria el legislador, sino que llega a considerarla normal,
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en su disposicién transitoria 2.2, pdrrafo tercero, al sefialar que en la escritura de adaptacidn el
propietario tnico del inmueble deberd describir el régimen preexistente y manifestar que los
derechos que se van a transmitir en el futuro tendrén la naturaleza que resulte de aquél, idénticaala
de los ya enajenados. No cabe duda que si el legislador permite esta forma de comercializar después
de eféctuada 1a adaptacién, con mds razén la permitird en los dos afios concedidos desde la entrada
en vigor de la Ley hasta 1a fecha tope para la adaptacion.

En el mismo pérrafo que cito de la transitoria 2, se permite al propietario comercializar los
turnos pendientes de transmitir en la forma que se regula enla nueva Ley, constituyendo el régimen
solamente respecto de los turnos no enajenados. Luego nos ocuparemos mds extensamente de esta
posibilidad que, de momento, nos limitamos a utilizar como argumento para sostener la posibilidad
de continuar haciendo 1a promocién de los alojamientos en 1a forma que se venfa haciendo antes de
lanuevaLey, estoes, utilizando el sistema de ofrecerla venta de cuotas de dominio enesta comunidad
funcional y atfpica, como permitfa para su acceso al Registrola Resolucién dela DGRN de4 de marzo
de 1993.

En definitiva, 1a nueva Ley sélo se aplicard integramente a las promociones que se inicien a
partir de la entrada en vigor de la nueva Ley; para las que ya se encuentren iniciadas se puede seguir
ttilizando 1a férmula de promocién en propiedad o como cuota de dominio con que se hubiera
empezado dicha promocién.

El problema con que podemos encontrarnos en este punto es el de cudndo se entiende que “se
inicia una promocién” y cudndo que *se continua una promocion ya iniciada”, que pueda seguir
ofreciendo turnos de aprovechamiento de alojamientos en la misma forma que antes de laentrada en
vigor de 1a nueva Ley, sobre todo, si ya se hubieran vendido e inscrito en el Registro de 1a Propiedad
algunos turnos. Pero, ;y si no se hubiera transmitido ningun turmo o si 1os turnos trasmitidos 1o
hubieran sido en documento privado?

Ante esta dificultad, creo podemos acudir para su solucién a la disposicion transitoria 2.1 que
parece resolver el problema, al menos de forma indirecta, al hablar de la obli gacién de adaptarse los
regimenes preexistentes, cuya constitucién conste de cualquier forma admitida en derecho, va que
esa cualquier forma admitida en derecho puede ser un documento privado, ya que para la validez de
los contratos no impone la ley la documentacién publica. De todos modos, caso de existir esos
documentos privados, para su total admisién en derecho, parece necesario que los mismos retinan
alguno de los requisitos del artfculo 1227 del Cddigo civil, que los haga fehacientes.

Podemos encontrarnos también con situaciones intermedias, que serfan aquéllas, bastante
frecuentes, en que el régimen se hubiera constituido en escritura piblica, y s6lolas ventas efectuadas
antes de la entrada en vigor de la nueva Ley estuvieran contenidas en documento privado. Si éstos
son fehacientes, creo que podrén elevarse a publicos sin tener que aplicarles totalmente la nueva
regulacidn, si era otra la prevista en el régimen preexistente, sin perjuicio de lo que veremos alhablar
del niimero 3 de la transitoria 1 que estamos analizando.

Ahora bien, si 1as transmisiones se hubieran verificado en documento privado no fehaciente
antes de laentradaen vigor de la Ley, puede dudarse si ya estd iniciadala promocion antes delanueva
Ley. Por ello estimo que, a la hora de elevar a piiblico dichos documentos privados, habrd de
extremarse el cuidado por parte del Notario que lo haga, para que sean respetados o eludidos, siello
fuera posible, los nuevos derechos de desistimiento y resolucién que se conceden en la nueva Ley,
a consecuencia de las exigencias de la Directiva 94/47/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 26 de octubre de 1994,

En relacién al derecho de desistimiento, quiz4s sea acertada la opinién de VON WICHMAN
ROVIRA, que sosticne, refiriéndose a transmisiones efectuadas en documentos privados que, parece
mds practico, desde el punto de vista notarial, proceder —una vez comprobada la regularidad formal
de su contenido— a la elevacién a piiblico de los mismos, en particular cuando haya transcurrido en
exceso el plazo de desistimiento, para que asf{ 1a escritura que se otorgue goce de firmeza. A estos
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efectos —sigue diciendo—, y dado que el plazo se cuenta “desde 1a firma del contrato”, habra que
enterider, digalo que digael art. 1227, que la fecha es 1a que Ias partes han determinado en el contrato
y advertir al adquirente que aceptada tal fecha ha caducado su derecho de desistimiento: al fin y al
cabo, tal derecho se establece a su favor.

En el caso de que no se hubieran efectuado transmisiones de cuotas ni siquiera en documento
privado, podrfa mantenerse el régimen hasta el momento de 1a adaptacidn, pero la promocion que se
iniciase de los turnos, deberfa hacerse cumpliendo todos los requisitos de la nueva Ley, siempre qu
no fuesen incompatibles con 1a naturaleza de dicho régimen, como puede deducirse de la disposicién
transitoria 2.2.

b} La transmision de derechos:

Se contemplan varias posibilidades en el ndmero 2 de la primera transitoria:

1% Durante el perfodo de adaptaci6n, y si €ésta no se hubiera hecho, la transmision de derechos
se regird por el régimen que regule el inmueble antes de 1a entrada en vigor de la Ley.

2% Si se hubiera hecho 1a adaptacidn, a partir de la fecha de la misma, 1a transmisién se regird
por el régimen publicado en el Registro.

3%) Si se hubiera dejado pasar el plazo de adaptacién, sin haberse realizado la misma, la
transmisién se regird por la nueva Ley.

Veamos cada une de esos supuestos.

1.- Respecto a la primera posibilidad, 1a aplicacién del régimen vigente a la entrada en vigor
de 1a Ley, durante el perfodo de adaptacién, permite como hemos apuntado antes, al hablar de la
promoci6n, que puedan seguir transmitiéndose cuotas en propiedad del alojamiento que se va a
disfrutar por turnos. La diposicion transitoria segunda, en el segundo pérrafo de su nimero 2, se
ocupa del supuesto de que los titulares de los derechos sean propietarios del inmueble por cuotas
indivisas que lleven aparejado el disfrute de un turno determinado, y en su pdrrafo tercero, ya
comentado al referimos a la promocién, de modo mucho més claro a los efectos que nos interesarn,
sefiala que los derechos que en el futuro se van a transmitir tendrdn idéntica naturaleza a la de los ya
enajenados.

En este punto, sostiene RIVAS ANDRES, al contemplar el derecho transitorio de 1a Ley, que,
“afortunadamente hay un plazo de dos afios para la adaptacion a la nueva Ley y, mientras tanto, la
transmisién de derechos ya establecidos se regird por el régimen anterior a la entrada en vigor de 1a
Ley (Disp. trans. 1%y 28",

De todos modos, no puedo desconocer la dificultad que va a plantear qué entender por
transmisién de derechos ya establecidos, a que alude RIVAS, y, sobre todo, cémo compaginar esos
posibles derechos establecidos antes de la entrada en vigor de la nueva Ley y la aplicacién en todo
caso de los artfculos 2 y 8 a 12 de 1a Ley, segin el tenor literal del apartado 3 de esta primera
disposicién transitoria. Luego nos ocuparemos de este extremo.

2.- Una vez adaptado en plazo legal el régimen preexistente, ¢ inscrito el mismo en el Registro
de la Propiedad, se aplicar4 a la transmisién de derechos el régimen que publique el Registro, que
no tiene por qué ser necesariamente el mismo de la nueva Ley, como abogan, entre otras razones, el
pérrafo de 1a exposicién de motivos de la Ley conforme al cual la adaptacién no pretende la
transformacién de los regimenes preexistentes, sino tan sélo que se de publicidad a éstos y a su forma
de explotacién, con pleno respeto de los derechos ya adquiridos. Idea que se desarrolla enel ya citado
pérrafo tercero del nimero 2 de 1a segunda disposicién transitoria, cuando dice que “el propietario
dnico del inmueble deberd describir (en la escritura de adaptaci6n) el régimen preexistente y
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manifestar que los derechos que se van a transmitir en el futuro tendrédn la naturaleza que resulte de
aquél, idéntica a la de los ya enajenados”.

3.- S6lo en el caso de que en el plazo de dos afios que sefiala la Ley no se haya adaptado el
régimen preexistente, se aplicardn directamente las normas de transmisién de la nueva Ley, lo que
puede suponer que nos encontremos con dos situaciones distintas: 1as nacidas al amparo del régimen
preexistente ylas que se originen a partir de 1a expiracién del plazo parala adaptacién alanuevaLey.
Podran coexistir aprovechamientos unidos a una cuota en proindiviso sobre el alojamiento y otros
aprovechamientos que, como permite la nueva Ley, solamente concederdn un derecho real limitado
o un arrendamiento de bienes inmuebles vacacionales por temporada en l1as condiciones del artfculo
1.1y 1.6 de 1a Ley. :

Esta coexistencia de aprovechamientos de distinta naturaleza es la que mis problemas puede
plantear en la préctica, aunque la misma Ley 1a considera posible, como también hemos visto antes,
en su disposicidn transitoria 2.2, pdrrafo tercero, al permitir comercializar con arreglo alanueva Ley
los turnos avin no transmitidos, sin necesidad de que el régimen se constituya sobre tedo el inmueble,
sino s6lo respecto de 1os turnos no enajenados.

c) Aplicacién de los articulos 2 y 8 a 12 de Ia Ley:

El cardcter terminante con que se manifiesta el nimero 3 de la disposicién transitoria primera,
creo que es el que presenta mas problemas a la hora de tener que aplicar dichos preceptos a todas las
promociones y transmisiones de derechos nacidas al amparo de 1a legislacién anterior, ya que, como
hemos visto, en algunos casos se puede seguir aplicando el régimen preexistente. Por este motivo,
creo que los preceptos citados por ese nimero 3 no podrén aplicarse en su totalidad, sino sélo cuando
lo permita el régimen anterior, o, empleando palabras de la disposicién transitoria 2.2 pdrrafo
primero, siempre “que sean compatibles con la naturaleza del régimen” preexistente. En la misma
Ley podemos encontrar otro argumento que avala nuestra postura y, precisamente, en uno de 1os
artfculos a que se remite la transitoria que estamos estudiando. Se trata del articulo 8.2, en que se habla
de los requisitos a cumplimentar, por el propietario, el promotor o cualquier persona fisica o juridica
que se dedique profesionalmente a la transmision de derechos de aprovechamiento por turmo que se
proponga iniciar la transmisién de estos derechos. Vemos como se habla en este precepto de iniciar
la transmision, a 1a que se debe aplicar en su integridad 1a legalidad vigente, pero eso no se predica
para las transmisiones que se hagan a partir de 1a nueva Ley como continuacién de 1as ya realizadas
bajo el régimen anterior, esto es, no alainiciacién de transmisiones una vez entrada en vigorlanueva
Ley, sino a la continuacién de transmisiones iniciadas antes de esa entrada en vigor.

A pesar de 1a aparente imperatividad de la disposicién transitoria que estamos comentando,
estimo necesario analizar cada uno de los preceptos citadosen latransitoria 2.3 para ver si todos serdn
necesariamente aplicables a situaciones nacidas antes de la entrada en vigor de la Ley. Enla misma
linea se manifiesta NIETO SANCHEZ, para el cual, la aplicacién de dichos preceptos durante el
perfodo transitorio exige una interpretacién desde el punto de vista de 1a actuacién notarial, teniendo
en cuenta que serfan aplicables tanto al supuesto de que la transmision se haga en escritura pblica
conslitutiva como en el caso de elevacion a piblico de un documento privado de transmisién.

Veamos la aplicacién de cada uno de los preceptos citados:

—FElarticulo 2, parece no ofrecer dificultad, ya que, en realidad contiene exigencias que deben
respetarse, al ponerlas en relacién con las contenidas tanto en la Ley de Defensa de Consumidores
y Usuarios como en la de Condiciones Generales de la Contratacién, de 1as que estanueva Ley viene
a ser, en cierto modo, un complemento o desarrollo. En consecuencia; no podra admitirse en ningiin
documento en que se transmitan cuotas, aunque se haga enla forma que estaba prevista enel régimen
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preexistente, que se contengan cldusulas de renuncia a alguno de los derechos que atribuye al
adquirente la nueva Ley: de exoneracién de responsabilidad del propietario, promotor o persona que
partfcipe profesionalmente en la transmisién o comercializacién de los derechos de aprovechamiento
por tumno; o estipulaciones de sumisidn a arbitraje.

Si se tratase de clevar a piblico algin documento privado en que se contenga alguna de dichas
cldusulas, alamanifestacién de voluntad de elevar a piblico dicho documento privado debe afiadirse
la de suprimir todas esas cliusulas, hoy no permitidas. Ya no serfa solamente una elevacién a
documento piiblico sino una especie de renovacién de contrato, al menos, en lo referente a la
exclusion de esas cldusulas,

—El articulo 8.1, no serd aplicable, dado que como se desprende de las transitorias que hemos
comentado antes, no s6lo podrén seguir transmitiéndose cuotas en propiedad durante el perfodo
previo a la adaptacidn, sino que incluso en la misma adaptacién se permite mantener el régimen
preexistente.

La obligacién de editar el documento informativo con el cardcter de oferta vinculante, del
articulo 8.2 parece que no afecta al Notario, pero dada la exigencia del artfculo 9.4 de que todala
informacién que debe contener el folleto debe incorporarse al contrato, serd conveniente la
protocolizacién del mismo en la escritura, a los efectos de cumplir el deber de informacién con las
consecuencias del articulo 10, como sefiala NIETO SANCHEZ.

No ofrecen problema el cumplimiento de las exigencias e informaciones de los niimeros 3, 4

y 3.

—Del contenido del articulo 9 podria excusarse la indicacion de algunos de 1os datos exigidos
enelmismo: porejemplo, los referentes alainseripeion, dado que antes delanueva Ley lainscripeion
no era obligatoria; la indicacion del aval y el seguro, o 1a indicacién de la empresa de servicios, que
tampoco se exigfan antes. No creo presenten problemas las demds exigencias de los nimeros 6 y
siguientes.

—La posibilidad de desistimiento del articulo 10, s serfa en principio exigible, porlo cual,
como indica YON WICHMAN ROVIRA, serd conveniente advertir en la escritura que el contrato
se formaliza conforme al régimen preexistente habiendo transcurrido en exceso el plazo de
desistimiento de dicho artfculo 10. Ya vimos antes 1a opinién del citado Notario, cuando manifiesta
que, dado que el plazo se cuenta “desde la firma del contrato”, habrd que entender, diga lo que diga
elart. 1227, que la fecha es 1a que las partes han determinado en el contrato y advertir al adquirente
que aceptada tal fecha ha caducado su derecho de desistimiento: al fin y al cabo, tal derecho se
establece a su favor.

En esta Ifnea puedo citar una cldusula contenida en escritura del Notario SIERRA MURCIA,
en la que, bajo el enunciado “Régimen transitorio”, se dice: “‘Hacen constar los sefiores compare-
cientes, que la transmision contenida en esta escritura se formalizé en documento privado de fecha
anterior a la enirada en vigor de la Ley 42/1998. Yo, el Notario, dejo hechas las oportunas
advertencias”. '

La posible resolucién en esta etapa intermedia, por omision de algunas de 1as menciones o
documentos exigidos, estimo que sélo podrd utilizarse respecto a las que sean obligatorias, en la
forma que hemos ido apuntando. En la misma transitoria 2.2 se dice, refiriéndose al artfeulo 5 de la
Lcy, que solo deberin incorporarse 1os contratos existentes en el momento de la adaptacidn, lo que
podria permitirnos excusar alguna de las menciones o documentos no exigidos antes.

—La prohibicién de anticipos del articulo 11 puede considerarse no aplicable en la fase
transitoria, ya que no existfa tal prohibicién antes de 1a nueva Ley.

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 253 PAG. 25




Derecho transitorio en la Ley 24/1998, de 15 de diciembre...

—Poriltimo, en cuanto a la aplicacién del articulo 12, creo que serd dificil de admitir, a pesar
de que se hubieran podido ejercitar los derechos de desistimiento o resolucién, ya que ello podria
suponer el atentar contra un derecho adquirido al amparo de lalegislacién anterior, que lanuevaLey
trata de respetar, como se pone de manifiesto tanto en su Exposicion de Motives como en la
disposici6n transitoria 2.2, que hablan de “pleno respeto de los derechos ya adquiridos™; sin olvidar
tampoco el contenido de 1a disposici6n transitoria 1 de nuestro primer cuerpo legal, el Codigo civil
y el art. 9 de 1a Constitucion.

No obstante, y en relacién con este respeto de los derechos adquiridos, que puede apoyarse en
los preceptos citados, quiero dejar apuntada la duda que puede plantearla jurisprudencia del Tribunal
Constitucional que, en varias sentencias, entre ellas 1a de 16 de julio de 1987, habla de Ia necesaria
aplicacién de las nuevas normas, aunque pudieran afectar a derechos anteriores, y ello, “desde el
momento que la seguridad jurfdica no puede erigirse en valor absoluto, por cuanto darfa lugar a la
congelacién del ordenamiento juridico existente, siendo asf que debe responder a la realidad social,
como instrumento de perfeccionamiento y progreso”. La DGR, sin embargo, y en relacion con la
obligacién de adaptar las sociedades mercantiles a 1a nueva legislacién nacida a partir de 1a Ley 19/
1989, de 25 de julio, de reforma y adaptacién a la legislacién de la C.E.C., optd por un criterio més
flexible, por ejemplo en resoluciones de 13 y 14 de noviembre de 1991. En efecto, en estas
resoluciones admitié 1a aplicacién de previsiones contenidas en estatutos (cambio de érgano de
administracién, sin modificacion estatutaria), a pesar de no permitirlo la nueva Ley, y ello en base
al principio de respeto a las situaciones jurfdicas creadas al amparo de la legislacién anterior, que
justifica que el legislador introduzca plazos de adaptacién a la nueva legalidad.

2.- REGIMENES PREEXISTENTES:

Se ocupa de los mismos la disposicién transitoria segunda, alguna de cuyas normas hemos
citado antes. En esta transitoria se dispone;

1. Los regfmenes preexistentes de derechos relativos a la utilizacién de uno o mds inmuebles,
construidos o en construccién, durante un perfodo determinado o determinable del afio, cuya
constitucién conste de cualquier forma admitida en derecho deberin adaptarse, en el plazo de dos
afios, a las disposiciones de 1a presente Ley.

Si el régimen preexistente estuviera inscrito, se podr4 solicitar del Registrador el informe no
vinculante a que se refiere el artfculo 355 del Reglamento Hipotecario, sobre la forma en que ha de
realizarse 1a adaptacién.

Transcurridos los dos afios, cualquier titular de un derecho, teal o personal, relativo a la
utilizacién de uno o mds inmuebles durante un perfodo determinado o determinable del afio, podrd
instar judicialmente la adaptacién prevenida en la presente disposicion.

2. Para esta adaptacién serd necesario, en todo caso, otorgar la escritura reguladora con los
requisitos del artfculo 5 que sean compatibles con la naturaleza del régimen e inscribirla en el
Registro de la Propiedad, a los solos efectos de publicidad y con pleno respeto a los derechos
adquiridos. De los contratos a que se reficre el artfculo citado s6lo deberdn incorporarse los que
existan en el momento de la adaptacién. La escritura deberd ser otorgada por el propietario inico del
inmueble. '

Si el régimen preexistente se constituyé de tal modo que los titulares de los derechos son
propietarios del inmueble por cuotas indivisas que llevan aparejado el disfrute de un tumo
determinado, la escritura de adaptacién deberd ser otorgada por el presidente de 1a comunidad de
propietarios, previo acuerdo de la propia comunidad adoptado por mayorfa simple de asistentes ala
junta que se convoque al efecto.
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En la escritura de adaptacién, el propietario dnico del inmueble deberd describir el régimen
preexistente y manifestar que los derechos que se van a transmitir en el futuro tendrén la naturaleza
que resulte de aquél, idéntica a la de los ya enajenados. Si desea comercializar 1os turnos ain no
transmitidos como derechos de aprovechamiento por turno deberd, ademds, constituir el régimen
respecto de los perfodos disponibles con los requisitos establecidos en esta Ley, pero sin necesidad
de que el régimen se constituya sobre todo el inmueble, sino sélo respecto de los turnos no
enajenados. Si desea transformar todo el régimen para convertirlo en un régimen de derechos de
aprovechamiento por tumo, tal y como lo regula la Ley, podrd hacerlo cumpliendo todos los
requisitos establecidos en &sta, pero manteniendo 1a duracién que tuviera el régimen preexistente,
incluso si era indefinida.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, todos los regfmenes preexistentes
tendrdn una duracién mdxima de cincuenta afios, a partir de la entrada en vigor de la presente Ley,
salvo que sean de duracion inferior, o que hagan, en la escritura de adaptamén declaracion expresa
de continuidad por tiempo indefinido o plazo cierto.

En el estudio de esta transitoria nos vamos a detener en cada urio de sus nimeros.

1) En el primer niimero de 1a norma, se establece un plazo de dos afios para llevar a cabo la
adaptacién a las disposiciones de la nueva Ley. Aunque no se dice nada sobre cémputo de dicho
plazo, entiendo que se iniciard el dfa de la entrada en vigorde laLey, porlo que finalizard el dia cinco
de enero del afio 2001,

Se distinguen en esta norma dos posibles situaciones: que el régimen preexistente se hubiera
constituido en cualquier forma admitida en derecho y que dicho régimen estuviera inscrito en el
Registro de la Propiedad.

En el primer supuesto, ya hemos tocado antes el punto de que este régimen esté constituido en
una forma admitida en derecho, lo que puede llevar consigo la exigencia de que, caso de haberse
constituido en documento privado, dicho documento sea fehaciente. No ofrecerd dificultad si el
régimen se hubiera constituido en escritura piblica.

Encuanto alasegunda posibilidad, el hecho de la inscripcion yaimplica el que se haya otorgado
escritura ptblica, y1a especialidad de la transitoria consiste en que se puede solicitar del Registrador
el informe no vinculante a que se refiere el art{culo 355 del Reglamento Hipotecario, sobre 1a forma
en que ha de realizarse la adaptacién.

Transcurrido el plazo de dos afios para la adaptacion, se puede producir las siguientes
consecuencias:

1) Que cualquier titular de un dereche, real o personal, relativo a 1a utilizacién de uno o mis
inmuebles durante un periodo determinado o determinable del afio, podrd instar judicialmente Ia
adaptacion.

2% Que al no haberse sefialado otro plazo, como veremos permite la transitoria 2.3, todos los
regimenes preexistentes tendrdn una duracién méxima de cincuenta afios.

3*) Que los citados adquirentes, podrdn resolver los contratos en la forma que veremos
determina la transitoria 3.

2) En el niimero 2 de la transitoria 2 se determinan la forma de hacer la adaptacién y los
requisitos que han de cumplirse, a saber:

—otorgar escritura plblica e

—inscribir en el Registro de 1a Propiedad.

a) Como requisitos de 1a escritura se hardn constar los sefialados en el art. 5, si bien con estas
dos particularidades:;
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-Que de esos requisitos del art. 5 s6lo serdn obligatorios los que sean compatibles con la
naturaleza del régimen.

—Que delos contratos a que se refiere dicho precepto s6lo deberdn incorporarse los que existan
en el momento de 1a adaptacién.

b) Como particularidades de la inscripcidn en el Registro de 1a Propiedad hay que sefialar que
la misma se har4:

—A los solos efectos de publicidad y

—Con pleno respeto a 1os derechos adquiridos.

Ya nos hemos referido antes a la importancia de esta norma, que permite mantener 108
regimenes preexistentes aungue no esgén totalmente de acuerdo con la nueva legalidad. Lo que
interesa en este momento de la adaptacién al legislador es que se dé publicidad al régimen
establecido, para conocimiento de los posibles interesados, respetando los derechos que hayan
podido adquirirse antes, aunque no sean los previstos en la nueva Ley, como pueden ser las ventas
de cuotas indivisas con derecho a turno determinado.

Lo que claramente se pone de manifiesto con la nueva Ley es que se ha acudido a dos de los
profesionales que estdn en contacto con las situaciones que en la misma se regulan, esto es, Notarios
y Registradores, con cuya colaboracién cuenta el legislador, como apuntamos al principio, y se ve
alolargo de su articulado. Y esta colaboracién no se limita, por parte del Notario, & 1a autorizacion
de laescritura piblica de constitucitn o adaptacién del régimen, ni por el Registrador ala inscripcion
de lamisma. Asf vemos como al Notario no se Ie permite autorizar Ia escritura sin que se le acredite
que se han cumplido los requisitos de los apartados 1 y 2 del articulo 4. También debe pedir que le
suministren todos los datos a incluir en 1a escritura, segiin exige el artfculo 5, y que le aporten todos
los contratos que se deben incorporar a la escritura, como indica el precepto antes citado. Al
Registrador, por su parte, s¢ le exige también comprobar si se han cumplido los requisitos de los
apartados 1y 2 dcl artfculo 4, y de otra parte, el archivo de una copia de los contratos incorporados
alaescritura, como sefiala el artfculo 6.2, asf como del documento informativo a que alude el artfculo
8.2, También se incluye a estos dos profesionales entre los que han de informar a los adquirentes de
derechos (art. 8.3). Y, como hemos visto antes, se puede pedir al Registrador que emita el informe
no vinculante del artfculo 355 del Reglamento Hipotecario, en relacién con la adaptacién de los
regimenes inscritos.

En definitiva, se ve claro a través de todas esas normas que una de las finalidades de 1a Ley es
1a de dar publicidad a todas las situaciones que contempla, tratando de evitar que se mantengan en
una clandestinidad que seria muy perjudicial para los adquirentes delos derechos que en la misma
se regulan, y posible fuente de fraudes.

¢) En cuanto a las personas que han de otorgar la escritura, se hacen en la disposicién
transitoria varias distinciones:

—Laregla general es que la escritura deberd ser otorgada por el propietario tinico del inmueble.

—En el pdrrafo segundo del n? 2, se contempla el supuesto de que el régimen preexistente se
hubiera constituido de tal modo que los titulares de los derechos sean propietarios del inmueble por
cuotas indivisas que lleven aparejados el disfrute de un tumno determinado, en cuyo caso la escritura
de adaptacién seréd otorgada por el presidente de la comunidad de propietarios (previo acuerdo de la
propia comunidad) adoptado por mayorfa simple de asistentes ala junta que se convoque al efecto.

d) Los requisitos de la escritura, se indican en el apartado siguiente, aunque los refiere

solamente al propietario inico, lo que puede ser dificil de conjugar con el supuesto de existir varios
propietarios, por haberse transmitido cuotas indivisas de 1a misma.
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—La primera exigencia consiste en la descripcién del régimen preexistente con la manifesta-
cidn de que los derechos que se van a transmitir en el futuro tendrén 1a naturaleza que resulte de aquél,
idéntica' a la de los ya enajenados. Estas descripcién y manifestacién no la hard solamente el
propietarioinico, si ya se hubiesen transmitido cuotas indivisas de propiedad, en cuyo caso, se hardn
en la escritura que otorgue el presidente de la junta en base al acuerdo adoptado en la junta de
propietarios que, aunque pueda ser adoptado por mayorfa simple de los asistentes, debe contar
necesariamente con la intervencién del propietario que inicié la promocién, aunque ya no sea el
inico, no sélo para manifestar la forma en que va a transmitir los turnos de las cuotas pendientes de
enajenar, sino para indicar, en su caso, si se compromete a realizar alguna de las prestaciones
contempladas en la nueva Ley, ya que entiendo serd s6lo €1 quien pueda comprometerse a alguna
prestacion y no los adquirentes de anteriores cuotas indivisas en propiedad.

Tambi¢n puede ocurrir que se hayan transmitido todas las cuotas, en cuyo caso mal puede
hablarse de propietario tinico obligado a hacer manifestaciones en la escritura de adaptacién.

—También permite la transitoria que examinemos que el propietario inico opte por comercializar
los turnos ain no transmitidos como derechos de aprovechamiento por turno, en cuyo caso, se le exige
constituir el régimen respecto de los perfodos disponibles con los requisitos establecidos enla Ley,
pero sin necesidad de que el régimen se constituya sobre todo el inmuebie.

Esta posibilidad dard lugar a que coexistan dos regfmenes: el anterior que se adaptard por
acuerdo dela junta de propietarios y el nuevo, en ¢l que ya no tienen por qué intervenir los anteriores
titulares de cuotas que no se verdn afectados en sus derechos.

—Poriiltimo, también contempla 1a transitoria la posibilidad de que el propietario tnico dcsee
transformar todo el régimen para convertirlo en un régimen de derechos de aprovechamiento por
turno tal y como lo regula la nueva Ley. Son exigencias: que se cumplan todos los requisitos
establecidos en lamisma y que se mantenga la duraci6n que tuviera el régimen preexistente, incluso
si era indefinida.

Puede suceder que no sc hubiera realizado ninguna transmisi6n antes de la adaptacién, en cuyo
€aso serd solamente ese propietario inico el que haga la transformacién enla escritura de adaptacién,
pues no afectard aningiin derecho adquirido que, como sabemos, es de respeto obligado. Tal vez haya
realizado solamente la constitucién dcl régimen y, en su caso, iniciado la promocién, por 1o que en
el plazo concedido para la adaptacién puede hacer ésta con la transformacién al sistema de la nueva
Ley y, a partir del momento de esa adaptacion-transformacién, que no tiene por qué hacerse al final
delos dos afios que concede la Ley y, tal vez eneste caso, incluso conviene adelantar, parano detener
posibles promociones proyectadas.

Ahora bien, en el caso de que ya se hubieran enajenado otros tumos, sus titulares tendrin que
tomar parte en esta decision de converlir todo el régimen en uno de derechos de aprovechamiento por
turnos de los regulados en la nueva Ley. La razén es bien clara, ya que posibles cuotas indivisas en
propiedad sobre el alojamiento se van a convertir en derechos reales que gravan el mismo, aungue
pucda mantenerse la duracidn indefinida anteriormente pactada, que 16gicamente se deducird del
hecho de haberse transmitido cuotas en propiedad. Siempre habrd una transformacién de la
naturaleza del derecho transmitido, que ser4 la que exija la intervencién de los dem4s titulares.

3)Enel niimero 3 de la transitoria 2 se contempla la duracién de los regfmenes preexistentes,
que puede operar tanto como sancién como permisién.

Al estar ocupdndome ahora de 1a adaptacién de los regfmenes preexistentes, voy a referirme
solamente a una parte de este mimero 3, la que he denominado permisi6n, dejando para luego la parte
de sancién.

Como permision podemos considerar el hecho de que en la escritura de adaptacién pueda
hacerse la manifestacidn de que el régimen continuard por tiempo indefinido o plazo cierto. La
expresién de continuidad por tiempo indefinido, parece implicar que ya se habfa previsto esa
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duracidn indefinida, que también podria deducirse del hecho de enajenarse cuotas indivisas en
propiedad, aunque nada se dijera en la constitucién del régimen preexistente. Entiendo mds diffcil
poderestablecer en la adaptacién duracién indefinida, sino lo era la del régimen preexistente. LaLey
habla de continuidad.

. Encuanto al aludido plazo cierto, creo que si el establecido era superior a cincuenta afios, podra
mantenerse, como también podria ampliarse a esos cincuenta afios un régimen con duracion prevista
inferior. Mds dudoso, que se convierta en indefinida la duracion ya preestablecida con plazo
determinado.

3.- SANCIONES POR INCUMPLIR LA OBLIGACION DE
ADAPTACION:

Varios tipos de sanciones se establecen en las disposiciones transitorias de la Ley para los
regimenes que en el plazo previsto en 1a misma no se hubieran adaptado.

—A una primera ya hemos aludido, al referirnos a la transitoria 2.3, de la que se deduce que
puede actuar como sancién el hecho de que no se haya hecho 1a adaptacién en el plazo de los dos afios
previstos en 1a Ley, en el sentido de que todos los regimenes preexistentes no adaptados tendrén en
este caso una duracién maxima de cincuenta afios, salvo que sean de duracidn inferior,

—A otra sancién, aludimos al estudiarla transitoria 1.2, que enuno de sus pérrafos, refiriéndase
alatransmisién de los derechos que se regulan en la Ley, sefiala que “una vez transcurrido el perfodo
de adaptacidn, si ésta no se hubiera realizado, se regird por la presente Ley™.

—Por iiltimo, y con cardcter mds general, ya que es objeto de la Gitima de 1as disposiciones
transitorias, se dispone en dicha transitoria 3 que:

“El incumplimiento, por parte del propictario, de 1a obligacién de adaptar el régimen dard
derecho a los adquirentes, aunque no contraten con ¢l directamente, a resolver los contralos que se
hubieran celebrado después de la entrada en vigor de la Ley, pudiendo exigirle 1a devolucién de 1as
cantidades satisfechas y la indemnizacién de dafios y perjuicios™.

La alusién en esta regla a los que “no contraten con él directamente”, pone de manifiesto, como
ya hemos apuntado antes al comentar otra disposicién transitoria, que la adaptacion ha de hacerla no
s6lo el primer propietario (o propictario tnico, como le lama la Ley) sino los posteriores adquirentes
del mismo e, incluso, los que a su vez hayan adquirido alguna cuota por ellos transmitida, 1o que seria
posible en el régimen anterior, si no se hubiera pactado lo contrario, por aplicacion del articulo 1112
del Cédigo civil, como claramente lo es en 1a nueva Ley, seglin se indica en el articulo 15.1. Enel
mimero 2 de este mismo artfculo se prevé, asimismo, la posibilidad de que el adquirente de derechos
de aprovechamiento por turno participe profesionalmente en la transmisién o comercializacin de
derechos constituidos sobre los mismos, de donde puede deducirse que es normal participe en las
responsabilidades que puedan imponerse al primer propietario.

Madrid, 25 de febrero de 1999
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SEMARIA

\ Cartas para

Cordoba, 25 de enero de 1999

A Dn.

José Maria CHICQO y ORTIZ
Moradas Celestiales
Presente

Querido José Maria:

Ayer domingo me parecié advertir que en la caja del correo electrénico habia un “mail” tuyo,
desde "Paradise”, pero cuando intenté abrir el correo, para ver qué nuevas me dabas tuve la
ingrata sorpresa de que el sistema operativo fallé, y luego, aungue intenté dos veces recomenzar
el "windows”, la indicacion era que existia una falla en “memory".

Como soy apenas un aficionado, senti profundo fastidio y cierta impotencia al no poder
recibir tus noticias, ni responderte. Azucena estaba presente, porque la habla llamado para que
leyésemos juntos tu carta y, no pudo menos que sonrelr pues mi esposa se resiste a estos
adelantos de la modernidad y sostiene a pie juntillas que prefiere su viejo cuaderno de notas y
un buen lapiz.

No renuncié, sin embargo, a mis propdsitos de comunicarme contigo y decidi aprovechar
nuevamente un medio mas tradicional, recurriendo como otras veces al excelente "buzdén” que
nos brinda la Lunes 4 y 30, para hacerte llegar estas Iineas.

No olvido que habian quedado pendientes algunas anécdotas de mis ex-alumnos jujefios,
por [o gue retomo el tema.

Hace ya muchos afios, cuando recién comenzaba mis escarceos por la docencia univer-
sitaria, y era yo un joven protfesor adjunto de Parte General de Derecho Civil, tenia a mi cargo
diez grupos de ensefanza practica, que deblan asistir obligatoriamente al ochenta por ciento de
las clases, que se dictaban una vez por semana, y aprobar los trabajos que se les encomendaba,
para poder rendir la materia en el carcter de “alumnos reguiares”.

Elcurso recién comenzaba, y una tarde, enla que sélo debia atender a uno de esos grupos,
olvidé llevar conmigo la lista de alumnos, en la que era menester registrar las asistencias, para
verificar luego si habian completado el 80 por ciento exigido como minimo para obtener la
condicion de alumnos regulares. Era por aquellas épocas —y creo que, lamentablemente, no he
cambiado— lo que en Espafa llamarian "hueso”, y recuerdo que cada afio, al comenzar, les
endilgaba un “sermdn” sobre la puntualidad en la asistencia, y la necesidad de que estudiasen
cada tema para participar activamente en las clases practicas, porque, a mi criterio, no bastaba
con sentarse a prestar la cara. Recuerdo que solia decirles:

"Cérdoba, 23 de febrero de 1999, ... Estimado Enrique: Te ramito dos colaboraciones para la Seccidn de Cartas.
La primera ("Anécdotas jujefias™), tiene la forma de carta enviada por el “buzén” de la Lunes 4 y 30, porgue al
prepararla no funcionaba mi correo electronico.

La segunda, ya restablecido el servicio, es un e-mail en el que contindo con mi Diario de Viaje, relatandate
las impresiones que en ese momanto me causé el contacto con algunos juristas espafioles, en especial en el
Seminario de don Federico Castro. Si encuentro tiampo prapararé en estos dlas nuevas cartas, para continuar de
alguna manera "alimentando” la Seccién {y ocasionando a La Lunes los consiguientes gastos de impresion). (...).
Luis Moisset de Espanés.”.
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Aneéecdotas jujenas

—lL.0s bancos de esta aula estan presentes en todas las clases, pero su “asistencia” |no es
suficiente para que los regularice!

A veces pienso, sin embargo, que el exceso de rigor puede resultar excesivo y contrapro-
ducente, pues el temor no es el mejor estimulo para el estudio, pero sobre ese tema te pediré
consejo en otra oportunidad.

Aque! dia, para “registrar” a los presentes saqué de mi carpeta una hoja en blanco y se la
entregué para que cada uno anotase su nombre y comence el desarrollo de la clase practica. La
hoja fue pasando de mano en mano, mientras se debatian casos de jurisprudencia vinculados
con el temadeldiay, al cabo de un rato, me la devolvieron, adornada con letras y tintas diversas,
que me brindaban una lista “completa”...

La coloque sobre el escritorio, le eché una mirada, terminé el analisis de un caso y... detuve
la clase.

Con gesto adusto y voz dura comenté que, lamentablemente, se habia cometido una falta
grave, inscribiendo como presente el nombre de un alumno ausente, y se habla atentado contra
labuena fe y la confianza que en ellos habia depositado al pedirles que anctasen su nombre los
alumnos que habian concurrido.

¢Como habia advertido tan rapido esta pequefia impostura? {Nada mas sencillo! Mientras
la hoja circulaba yo conté cuantos eran los alumnos presentes en el curso, y al recibirla, verifiqué
que se habia anotado uno de mas, y que dentre de ese ramillete abigarrado de nombres, habia
dos en los cuales grafia y tinta coincidian. Resultaba evidente que uno de ellos, que se
encontraba en sl aula, habia querido beneficiar a un compafiero que habia faltado.

Bajando la voz, y muy lentamente —lo que es mucho mas efectivo que los gritos
destemplados— sefialé que si cemunicaba al Consejo de la Facultad lo ocurrido, se impeondria
a su autor una sancién, que podia llegar a una suspensién de uno o dos afios. Agregué que no
deseaba ocasionarle un dafo tan grave a sus estudios pero que el autor —a quien podia
identificar sin dificultad, aunque todavia no mencionaba su nombre— no iba a quedar impune.
La pena consistiria en dejarlo libre en la asignatura, pues no deseaba que pusiera mas los pies
en mi clase; no queria tener en ellas una persona deshonesta. Y siempre sin nombrarlo, e pedi
que se retirara de inmediato...

Cabizbajo y con la cara compungida, uno de los jovenes se levantd y salié del aula sin decir
palabra.

El resto del curso asistia al episodio en silencio, casi temblorosos al ver la indignacién que
me embargaba...

Retomé mi tono normal de voz, y prosegui 1a clase hasta que concluyé la hora. Cuando ya
me retiraba, en la puerta del aula, con mucha timidez me detuvo el autor de la “fechorfa” para
pedir disculpas, reconocer su error y, agradecer que no hubiese denunciado el hecho a las
autoridades. Lo mas notable es que en ningun momento pidid que le levantase la pena, y
aceptaba merecer el castigo de quedarse libre; sélo pedia que, como prueba de su arrepenti-
miento, le permitiese asistir a las clases, para aprender lo que en.ellas se ensefiaba.

Tanta sinceridad en el arrepentimiento y aceptacién del castigo, me desarmé. No esgrimia
excusas vanas, para justificar lo injustificable, sino que reconocia el error y demostraba “firme

propdsito de enmienda”. Conversamos un rato sobre la conducta que los hombres de bien deben

observar, y la repercusién que esa conducta tiene en la vida profesional de un abogado...
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Creo gue en ese momento recordé las ensefianzas del Evangelio, cuando Cristo amonesta
a los que piensan lapidar a la addltera: “el que esté libre de pecado que tire la primera piedra”,
Le dije entonces que aceptaba su arrepentimiento, que le permitiria asistir a clase, & incluso
obtener su regularidad, como si nada hubiese pasado, porque para mi, si continuaba compor-
tandose bien, nada habia pasado.

La anécdota no concluye aqul; los hechos que te relato sucedieron en 1960; casi dos
décadas después la Asociacion de Magistrados de Jujuy me solicitdé que organizase un
Seminario de Derecho Civil, invitando a algunos de los catedraticos mas destacados del pals.
El éxito fue grande, y los Seminarios; bajo midireccion, se sucedieron en tres oportunidades, los
afos 1979, 1980 y 1981, durante el mes de junio.

- En mi carécter de Coordinador, ademas de disertante, estuve presente en todos ellos,
acompanado en cada caso por tres profesores prestigiosos, especializados en distintas ramas
del Derecho Civil, y que desempefiaban sus catedras en distintas Universidades del pais.

En la primera oportunidad viajé acompafiado por mi esposa y mi hija pequefia. En el
aeropuerto esperaban los miembros de la Mesa Directiva, para recibir a los invitados y
conducirlos al Hotel en que nos alojariamos; un camarista civil (1), nos llevé en su automaévil y,
cuando estdbamos en camino, me pregunia;

—¢ Recuerda, profesor, lo que me sucedié cuando yo era estudiante?

—No, {ne me acuerdo de nadal

Comienza entonces a relatarle a mi esposa el episcdio, e insiste, algo extrafiado:

—¢No recuerda lo sucedido?

—S86lo recuerdo que te dije que para mi hada habia pasado.

Reflexiond, entonces, sobre la importancia que tuvo la leccién que habla recibido; joven de
dieciocho afies, que por primera vez se alejaba de su hogar y no tenfa cerca nadie que lo vigilase
ni orientara, pudo —como les sucede a muchos en similares circunstancias— haber perdido el
rumbo. Mi admonicién le hizo tomar conciencia de la responsabilidad que afrontaba, y que si no
procedia con total rectitud, y dedicaba al estudio sus mejores esfuerzos, no alcanzaria la meta,
defraudando a sus padres.

Consideraba que ei castigo que le impuse, y el perdén ulterior, habian sido uno de los
episodios més trascendentales que tuvo que enfrentar. No s6lo terminé con éxito su carrera, sino
que parecia haber colmado sus aspiraciones con el cargo obtenldo y el respeto de que gozaba
en el foro de su provincia.

Te confieso, Jose Maria, que me sentf muy gratificado; la mayor satisfaccién que puede
recibir un maestro es ver que sus ensefanzas han sido Utiles a sus discipulos.

Pero [a historia no concluye; han pasado otras dosdécadas y a fines del afio pasado cuando
tuve que dictar nugevamente unas conferencias en Jujuy, no pude ver al joven de la anécdota,
porgue las obligaciones inherentes a su actual cargo lo habian llevado a la Capital Federal para
tratar de la "informatizacién” de la justicia jujefia: hoy es el Presidente del Tribunal Superior de
Justicia de esa provincia, y hace pocos dias me llamé por teléfono para hacerme llegar sus
saludos de Navidad y Afio Nuevo.

Y para concluir, esto me recuerda otra pardbola evangélica. El docente es un sembrador;
aveceslasimiente cae sobrelapiedra, o enlaarena, y el sol laagosta; pero cuando cae enbuena
tierra, y fructifica, se recibe ciento por uno...

Querido José Maria, he aprovechado esta carta para relatarte otra de las anécdotas
vinculadas con mis alumnos de Jujuy. Espero que la préxima te la pueda hacer llegar por *mail”.

Hasta pronto. Espero tus noticias.

CRITICON (L.M.E.)

. {1) Magistrada de alzada, es decir de segunda instancia. Las Camaras civiles corresponden a las Audiencias.
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JESUS CUELLAR MARIN
nos remite la siguiente FE DE ERRATAS
referida a su trabajo
" LA HIPOTECA ORDINARIA: ACCESO REGISTRAL DE SUS CLAUSULAS"
(publicado en el nim. 250, pigs. 10 y ss.).

" Enlapégina 12, al pacto 1 agregar el siguiente parrafo:
"“Resoluciones de 23 y 26 de Octubre de 1987 y 22 de Julio de 1996. E!
I contrato quedarfa al arbitrio del acreedor , en contra de lo dispuesto en el
articulo 1256 del Cédigo civil , al no preverse ningun control objetivo acerca
de Ia exactitud de la causa : Pacto , ademds , en contradiccién con el principio
.de determinacién “ .

£n la pégina 18, en el pacto 10, sustituir “quebrando” por “quebranto™ .

En la pagina 22 , en ¢l pacto 5, dice “20 y 21 de Enero de 19’88;{« be decir
“20 y 21 de Enero de 1998 .

En la pdgina 23 , en el pacto 9, sustituir “beneficiaria” por “beneficiara”

En la pagina 24, al pacto 19 agregar el siguiente péarrafo :
“Por su caricter claramente usurario” .
Claramenie

En la pagina 27 , sustituir las dos Hneas del pacto 18 (ya recogidas en el 8) por
la expresitn “Sin contenido” .

En la pé4gina 30, pacto 10, en vez de “S.T.S. de 4 d¢ Mayo de 1988” debe
decir “S.T.S. de 4 de Mayo de 1998”

JESUS CUELLAR MARIN
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RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGYV 9-3-99)

Estado espafhol

REGISTRO MERCANTIL — PUBLICIDAD
EN MASA.

Instruccién de 1a DGRN de 20 ene 99 (BOE 11
feb): Sobre el apartado 5% mimero 1, de la Instruc-
ciénde 17 febrero 98, enel dmbito de los Registros
Mercantiles. (Ya circulada. Omitimos su texto).

CONTRATO DE TRABAJO — A TIEMPO
PARCTAL.

RDto. 144/99 de 29 ene (BOE 16 feb): Desa-
rrolla, en materia de accién protectora de la
Seguridad Social, el RDto.-ley 15/98 de 27
nov, de medidas urgentes para la mejora del
mercado de trabajo, en relacién con el trabajo
a tiempo parcial y el fomento de su estabili-
dad.

MARCAS.

Instrumento de ratificacién del Tratado sobre
el derecho de Marcas y Reglamento hecho en
Ginebrael 27 de octubre de 1994 (BOE 17 feb
99).

SEGURIDAD SOCIAL — MODELOS.
Resol. de 1la DG de 1a Tesorerfa General de la
S.5. de 29 ene 99 {BOE 18 feb): Nuevos mo-
delos de relaciones nominales de trabajado-
res.

C Elnjidnge 1T T
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IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE NO
RESIDENTES — REGLAMENTO.

RDto. 326/99 de 26 feb (BOE 27): Reglamento del
Impuesto sobre 1a renta de no residentes.

REGISTRO MERCANTIL —
PLURALIDAD DE TITULARES.
Instrucciéndela DGRN de 12 feb99 (BOE 2 mar),
sobre aplicacién de lo dispuesto en el art. 15 del
Reglamento del Registro Mercantil.

ADOPCION — CONSTANCIA EN EL
REGISTRO CIVIL.

Instruccién dela DGRN de 15 feb 99 (BOE 2 mar),
sobre constancia registral de la adopcién.

Comunidades Auténomas
Baleares

BALEARES — MEDIDAS TRIBUTARIAS
Y ADMINISTRATIVAS.

Leybalear 14/98 de 23 dic (BOCAIB 31 y BOE 25
feb 99); Diversas medidas tributarias y adminis-
trativas.

BALEARES — PRESUPUESTOS 1999.
Leybalear 15/98 de 28 dic (BOCAIB 31y BOE 25
feb 99): Presupuestos generales de 1a Comunidad
Auiénoma de las Islas Baleares para 1999,
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