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'RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. 8 ABRIL 1999
(BOE 14 MAYO)

ELEVACION A PUBLICO DE
CONTRATO PRIVADO: NO
PROCEDE LA INSCRIPCION AL
ESTAR INSCRITA LA FINCA A
FAVOR DE PERSONA
DISTINTA DEL
TRANSMITENTE.

Supuesto de hecho: en ejecucidn de sen-
tencia se otorga por el juez, en rebeldia del
demandado, unaescritura de elevacidn a piiblico
de documento privado de compraventa. Enel RP
no figura anotacidn preventiva de la demanda.

Presentada la escritura en el RP se deniega
la inscripein por aparecer inscrita la finca a
favor de persona distinta del transmitente.

Interpuesto recurso gubernativo, el Presi-
dente del TS] confirmd fa nota al igual que la
DG, en base a los principios de salvaguarda
judicial de los asientos registrales, tracto y
legi-timacidn. (A.C.)
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R. 10 ABRIL 1999
(BOE 25 MAYO)

COMPRAVENTA E HIPOTECA:
NO SON DEFECTOS LAS
POSIBLES IRREGULARIDADES
ATRIBUIDAS A LAS
ESCRITURAS, YA QUE DE
MODO ALGUNO QUEDA
COMPROMETIDA LA VALIDEZ
Y EFICACIA DE LA
COMPRAVENTA E HIPOTECA.

Supuesto de hecho: presentada en el RP
sendas escrituras de compraventa e hipoteca se
deniega la inscripcidn por los siguientes defec-
tos: 1) el documento que se protocaliza no apa-
rece reproducido completo, 2) constar la presen-
tacién por fax habiendo ésta sido denegada, 3)
no haber cumplido el Notario con la obligacidn
delart. 175 RN, yaque la peticién de notasimple
se efectut por otro Notario y no porel autorizante
y 4) la exis-tencia de un interlineado sin salvar




por el Notario. Los tres primeros se consideran
insubsanables.

Interpuesto recurso gubernativo, el Presi-
dente del TS] revocé lanotay 1a DG confirmael
auto. Los defectos carecen de toda justificacién
ya que de modo aiguno queda comprometida la
validez y eficacia de la compraventa e hipoteca
par las posibles irregularidades atribnidas a las
escrituras y, ademds, se producen en diligencias
posteriores a la autorizacion de las mismas.
(A.C)

R. 12 ABRIL 1999
(BOE 18 MAYO)

CUESTIONES VARIAS Y
DIFUSAS

Respecto de cierto derecho de opcidn de
compra se plantean dos cuestiones, basicamen-
te: una, la prorroga del derecha de opcidn cadu-
cado y el necesario consentimiento de titulares
de derechos posteriores; otra, la previa inscrip-
cidn de los bienes afectados a favor de los here-
deros del concedente de 1a opcidn (que, seaiin el
Registrador, exige el otorgamiento de escritura
de venta al no haberse configurado como real).

El segundo defecto (la previa inscripcidn)
s objeto de otro recurso en el que, finalmente,
se ordena su prictica, por lo que la DG resuelve
ahoraque "han resultado removidos los obtdculos
aducidos por el Registrador” (1).

R. 13 ABRIL 1999
(BOE 25 MAYO)

EXPEDIENTE DE DOMINIO.
REANUDACION DEL TRACTO:
ES DE APLICACION
SUBSIDIARIA PARA CUANDO
NO SEA POSIBLE LA
INSCRIPCION DE LOS TiTULOS
INTERMEDIOS.

Supuesto de hecho: mediante contrato ver-
bal Don José vendié a su esposa una vivienda
que, a su vez, habia adquirido, también verbal-
mente, del titular registral. La citada sefiora
promovié expediente de dominio para la reanu-
dacién del tracto.

Se presenta en el RP el auto recaido en el
expediente y se deniega su inscripcién porque la
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promotora del mismo puede obtener la inscrip-
cion mediante el otorgamiento de la escritura.

Interpuesto recurso, ¢l Presidente del TSJ
confirmé la nota, al igual que la DG, ya que no
sélo es perfectamente posible la formalizacién
de Ia segunda venta, sino que la adecuvada pro-
teccién del derecho que el Registro publica re-
clama la adecuada formalizacidn piblica de Ia
adquisicidn invocada por el transmitente de la
promotora, bien medianie el otorgamiento vo-
luntario de la escritura de formalizacién de di-
cho negocio, bien mediante su formalizacién
judicial en juicio declarativo contra el titular
registral o sus herederos. (A.C.)

R. 14 ABRIL 1999
(BOE 15 MAYO)

MERCANTIL. SA.

DISOLUCION DE PLENO
DERECHO. DISP. TRANS. 62
LSA.

El hecho de tratarse de una SA intervenida
judicialmente no altera la doctrina reiterada por
la DG: la cancelacién de los asientos registrales
gstd bajo la salvaguardia de Jos Tribonales, sin
perjuicio: de la pervivencia de la personalidad
de la sociedad, de la posibilidad de extender
eventuales asientos posteriores, y de la ulterior
reactivacidn de la sociedad.

R. 15 ABRIL 1999
(BOE 14 MAYO)

RECONOCIMIENTO DE
DOMINIO: NO BASTA LA
DECLARACION UNILATERAL
DEL PRETENDIDO

. REPRESENTANTE DE LA
PERSONA A CUYO FAVOR SE
HACE EL RECONOCIMIENTO.

Supuesto de hecho: en 1981 Don Ddmaso
compro en documento privado una finca. Poste-
riormente, en 1994, los herederos del vendedor
y el compradorelevan a piiblico dicho documen-
to. El mismo dia y ante el mismo Notario se
otorga escritura por la que Don Damaso y su
esposa reconocen que, en la citada venta, Don
Démaso actud como fiduciario de los cényuges
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Don A y Dofia B, a cuyo favor reconocen el
dominio, renunciando el fiduciario y su esposaa
la titutaridad registral. Se aporta un poder de los
conyuges acuyo favor se hace el recanocimiento
de fecha posterior a la adquisicidn.

Presentadaen el RP se suspende la inscrip-
cidn por ser necesaria la intervencion, tanto de
los representantes del vendedor fallecido, como
de aquellos a cuyo favor se reconoce el dominio,
por ser insuficiente, respecto de estos lltimos el
poder. De ipual modo, el reconocimiento de
dominio no es ni titulo traslativo ni declarati-
vo de dominio,

Interpuesto recurso, el Presidente del TSJ]
confirmd la nota de calificacidn. La DG confir-
ma el auto y la nota, sin entrar en el tema de las
adquisiciones mediante representacién indirec-
ta, ya que en el presente caso ni siquiera se ha
acreditado dicha representacidn indirecla, sélo
exis-te una declaracidn unilateral del preten-
dido representante, dado que el poder es de
fecha posterior alaadquisicion y no le faculta
para hacer reconocimientos de actos anterio-
res. (A.C))

R. 16 ABRIL 1999
(BOE 15 MAYO)

ANOTACION DE EMBARGO.
CADUCADA. EL
MANDAMIENTO PIERDE SU
EFICACIA CANCELATORIA.

Se debate en el recurso sobre la eficacia
cancelatoria de un mandamiento dictado en jui-
cioejecutivo respecta de los asientos posteriores
alaanotacién preventiva del embargo acordado
en dicho procedimiento, habida cuenta que al
tiempo de su presentacidn en el Registro de la
Propiedad, estaba ya caducada la citada anota-
cion.

La DG reitera su docirina de que la caduci-
dad de las anotaciones ordenadas judicialmente
opera <<ipsoiure>> una vez agotado el plazo de
cualtro anos de su vigencia sin haber sido prorro-
gadas (cfr. articulo 86 de la Ley Hipotecaria),
careciendo desde entonces de todo efecto juridi-
co, de modo que los asientos posteriores mejo-
ran su rango en cuanto dejan de estar sujetosala
restriccidn o limitacion que para ellos implicaba
agquella anotacidn, y no podrin ser ya cancelados
en virtud de un titulo, el mandamiento al que se
refiere el articulo 175 Reglamento Hipotecario,
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que conforme a dicha precepto y a los articulos
131y 133-11 Ley Hipotecaria, sélo puede provo-
car la cancelacidn respecto de los asientos no
preferentes al que se practicé en el propio proce-
dimiento del que dimana.

R. 17 ABRIL 1999
(BOE 25 MAYO)

MERCANTIL. SRL

JUNTA GENERAL UNIVERSAL.
ACTA, CERTIFICACION.

Es defecto formal que impide la inscrip-
cién que en el certificado del Acta de celebra-
cion de una Junta General extraordinaria y Uni-
versal no fignre el nombre y firma de todos los
asistentes que sean socios o representantes de
estos.

También es defecto la omisidnen la misma
certificacién de que el orden del diade lareunidn
fue aceptado por todos los socios por unanimi-
dad. (M.R.P.)

R. 19 ABRIL 1999
(BOE 15 MAYO)

EXPEDIENTE DE DOMINIO.
PARA LA REANUDACION DE
TRACTO SUCESIVO.

El supuesto de heeho resulta del FD 1.:
Otorgada escritura de division material de una
finca y disolucién de comunidad sin la interven-
cidn de dos de los titulares registrales, duefios
cada uno seplin el Registro de una séptima parte
indivisa de aquélla, aunque alegando uno de los
otorgantes haberlas adquirido careciendo de ti-
tulo escrito, se adjudica a éste en pago de las
cuotas inscritas a su nombre y de aquellas cuya
titularidad invocaba, el pleno dominio de una de
fas fincas resultantes que, posteriormente, cede
a otras dos personas por mitades indivisas. Los
cesionarios instan expediente de dominio parala
reanudacion del tracto sucesivo interrumpido en
cuanto a aquellas dos séptimas partes indivisas y
declarada justificada su adquisicion, se inscri-
ben a sunombre. Presentada para su inscripcidn,
la escritura de divisidn y disolucion de comuni-
dad, se deniega la misma por falta de tracto
sucesivo.




Laregistradora deniega lainscripcidn de la
escriturade divisidn y disolucion de comunidad
por no comparecer todos los titulares de 1a finca
segiin el Registro.

El Presidente del TSI estima el recurso y
revoca la nota porque el requisito de tracto suce-
sivo estaba solventado al tiempo de la solieitud
de inscripcidn. La registradora apeld el auto.

La DG desestima el recurso y confirma el
Auto apelado. Después de distinguir entre el
tracto sucesivo material (respeto a la cadena de
titularidades) y el tracto formal, (orden y conte-
nido de los asientos a la hora de recoger aquella
cadena), considera el centro directivo que para
el logra de un mayor acierto en su calificacidn el
Registrador ha de tomar en consideracidn el
contenido de todos los documentos presentados
con asiento vigente relativo a fa misma finca.
Par tanto, una vez justificada su adquisicién e
inscritas en virtud del titulo supletorio que es el
auto aprobatorio del expediente de dominio, en
el que claramente se resenan las transmisiones
habidas y la finalidad pretendida —lograr a
través de esa reanudacion del tracto interrumpi-
do la inscripeidn iltima en su favor de la finca
de que son titulares—, la cadena de éstos se
completa a efeclos de tracto material y tan sélo
serfa preciso, desde el punto de vista formal,
darles un adecuado reflejo registral en los asien-
tos a practicar, para lo que habrian de tomarse en
consideracion el contenido del conjunto de los
documentos presentados.

R. 20 ABRIL 1999
(BOE 15 MAYO)

LIBRO DE ACTAS DE LA
COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS. EL DE UNA
SUBCOMUNIDAD QUE NO
ESTA CREADA DEBE
DILIGENCIARSE SiI BIEN LA
CONSIGNACION DE LOS
DATOS DEL LIBRO HABRA DE
HACERSE EN EL LIBRO
FICHERO (Y NO POR NOTA AL
MARGEN DE LA INSCRIPCION).

Provoca el recurso la negativa del Regis-
trador a diligenciar un libro de actas destinado a
reflejar los acuerdos de los propietarios de las
plazas de aparcamiento de un Jocal garaje inte-
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grado en un edificio dividido en régimen de
propiedad horizontal, porque a la luz de los
asientos del registro, no estd creada una
subcomunidad ni los estatutos han previsto un
Grgano colectivo especial para los intereses es-
pecificos del citado local.

La DG entiende que el defecto no puede ser
mantenido, Conforme al ari. 415 del RH {que
viene referido, con un amplio criterie, a comu-
nidades, subcomu-nidades y conjuntos inmobi-
liarios, tanto para el caso de que tales entidades
aparezcan inscritas, como para las no inscritas
—obsérvese el parrafo 3°b y el dltimo inciso del
pdrrafo 7° del citado precepto legal—) el Regis-
trador diligenciard los libros y extenderd una
nota marginal en el folio abierto en el libro de
inscripciones al edificio o conjunto sometido a
propiedad horizontal en el primer caso, o bien
consignard los datos del libro en un libro fichero,
cuando no apareciera inscrita la comunidad (ha-
ciéndolo constar asien la nota de despacho al pie
de lainstancia y al margen del agiento da presen-
tacion).

R. 21 ABRIL 1999
(BOE 15 MAYO)

MERCANTIL. SA.

ADMINISTRADORES.
RENUNCIA DE UNO DE LOS
TRES MIEMBROS DEL
CONSEJO. NO DEBE
SUBORDINARSE SU
RENUNCIA A LA
CELEBRACION DE LA JG QUE
PROVEA EL. NOMBRAMIENTO
DE UN NUEVO
ADMINISTRADOR.

El registrador no practica la inscripcion de
larenuncia porguedarel Consejo conunnimero
de miembros por debajo del niimero legal y
estatutario (que impide adoptar acuerdos por
mayoria), lo que hace aplicable al caso la doctri-
na de la DG que exige la subordinacidn de la
renuncia a la celebracion de la JG que provea el
nombramiento de nuevos administradores.

Sinembargo, la DG revoca la nota porque:
a) no se trata de la renuncia de un administrador
unico, ni de todos los solidarios ni de [a totalidad
del Consejo, b) la convocatoria de la JG no
dependeria de 1a sola voluntad del renunciante,
¢) en cuanto a este supuesto de Consejo "defici-
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tario” es aplicable a las SSAA la solucién que
brindael art. 45.4 LSRL: facultad de convocato-
ria de la JG por los administradores que conti-
ntien en el ejercicio de su cargo al exclusive
objeto de proceder a los nombramientos que
SEan precisos. '

R. 22 ABRIL 1999
(BOE 25 MAYO)

RECURSO GUBERNATIVO: EL
RECURSO SOLO ES CAUCE
ADECUADO PARA IMPUGNAR
LAS CALIFICACIONES QUE
SUSPENDAN O DENIEGUEN EL.
ASIENTO SOLICITADO.

Supuesto de hecho: en autos de menor
cuantia contra la Comunidad de Propietarios de
un edificio y cada uno de los comuneros, recay6
sentencia estimatoria de la demanda y se trabd
embargo sobre diversas entidades de las que
integran el edificio, que fue objeto de anotacidn
en el RP.

En representacidn de [a Comunidad de Pro-
pietarios se interpone recurso gubernativo al
considerar gue no se debia haber tomado la
anotacién de embargo al no constar que los
propietarios de las fincas hubieran tenido inter-
vencidn personal y directa en el procedimiento.

El Presidente del TS desestimé el recurso
por improcedente, al igual que la DG, El recurso
es cauce adecuado para impugnar las califica-
ciones que suspendan o denieguen el asiento
solicitado. Por el contrario, cuando dicha califi-
cacion desembogue en la practica del asiento,
éste queda bajo la salvagoardia de los Tribuna-
les, produciendo todos sus efectos mientras no
se declare su inexactitud. {A.C.)

R. 23 ABRIL 1999
(BOE 22 MAYO)

MERCANTIL.- SRL.

JUNTA UNIVERSAL. ACTA:
DEBE CONSTAR EL LUGAR
DONDE SE HA CELEBRADO.

La DG considera que aun cuando tratindo-
se de Juntas Universales el lugar donde se cele-
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bren es intranscendente, salvo previsidn
estatutaria, al ser la indicacidén de tal extremo
una de las circunstancias que reglamentariamente
han de constar en el asiento a practicar en el
Registro (art. 112 del RRM), el Registrador ha
de cumplir con la obligacién formal que le impo-
ne tal precepto. Tal extremo habrd de incluirse
en la certificacidn en la que consten los acuerdos
a inscribir pero nada impide que figure en otra
complementaria o aclaratoria, (M.R.P.)

R. 24 ABRIL 1999
(BOE 15 MAYO)

MERCANTIL. SA

TRANSFORMACION DE SA EN
SRL. 1) ES APLICABLE LA
DOCTRINA SOBRE EL
ALCANCE DE LA DISP. TRANS.
62 LSA.

2) OBJETO SOCIAL.
AMPLIACION ACOIRDADA EN
LOS NUEVOS ESTATUTOS
APROBADOS POR ACUERDO
UNANIME DE JUNTA
UNIVERSAL.

Se presentaen el RM escritura de elevacién
a piiblicos de los acuerdos de cierta SA que,
conforme a la Disp. Trans. 3" TRLSA del 89, se
transformaen SRL y adopta unos nuevos Estatu-
tos sociales. '

EIl Registrador no practica la inscripeidn:
1) Par encontrarse la sociedad disuelta de pleno
derecho; 2) Por haberse modificado el objeto
social sin que conste la adopcidn del acuerdo.

La DG confirma el defecto primera (y
aclara gue el acuerdo de reactivacion alegado en
su informe por el recurrente no fue objeto de
calificacion por no haberse presentado en el
MOIMENnto oporteno y sin perjuicio de una nueva
presentacidn a calificacion).

Pero estima el recurso respecto del segun-
do defecto pues considera que, de acuerdo con la
doctrina de la R 15 octubre 1998, al haberse
aprobado los nuevos Estatutos por acuerdo und-
nime de Junta Universal, la ampliacidn del obje-
to social incluida en ellos estd amparada por
dicho acuerdo (sin considerarse inflingidos los
especiales requisitos de convocatoria, constitu-
cidon y mayorias).




R. 26 ABRIL 1999
(BOE 14 MAYO)

ANOTACION DE EMBARGO: AL
ORDENARSE EN LA
SENTENCIA EL
RESTABLECIMIENTO DE LAS
ANOTACIONES
INDEBIDAMENTE
CANCELADAS, DEBEN
REHABILITARSE TALES
ASIENTOS Y ENTENDERSE
SUSPENDIDO EL COMPUTO
DEL PLAZO DE SU VIGENCIA
DURANTE EL TIEMPO
INTERMEDIO.

Supuesto de hecho: en avtos de juicio
ejecutivo 1010/89 se practica anotacién de em-
barga letra G el 26 de enero de 19%0. En autos
seguidosenel Juzgado de lo Social, en ejecucién
de sentencia 29/90 se anota el embargo letra 1.
En virtud de Auto dictado por dicho Juzgado de
lo Social, confirmado por otro, se cancela, el 26
de julio de 1991, la anotacién letra G. El acree-
dor del procedimiento 10{0/89 y el adjudicaia-
rio de 1a finca dentro de dicha procedimiento,
instaron recurso de suplicacidn, que fue objeto
de anotacidn preventiva, y se dictd sentencia por
la que se dejan  sin efecto los dos autos, en
cuanio ardenaban la cancelacidn de las cargas
anteriores y se deja sin efecto la cancelacidn,
entre ellas, de la anotacién letra G.

En 1995 se presentan en el RP, manda-
miento del Juzgado de lo Social por el que se
ordena dejar sin efecto la cancelacidn del embar-
go letra G, escritura por la que se formaliza la
adjudicacion de la finca realizada en los antos
ejecutivos 1010/89 y mandamiento de cancela-
cidn de cargas posteriores. El Repistrador des-
pacha el primer mandamiento y cancela el 28 de
diciembre del 95 la nota de cancelacién del
embargo letra G, deniega la adjudicacién por
estar la fincainscrita a favor de tercero y deniega
el mandamiento de cancelacidn derivado de los
autos 1010/89 por estar caducada la anotacion y
no haber precepto que regule la interrupeién del
plazo de caducidad.

Interpuesto recurso, el Presidente del TSJ
confirmd lanota. La DG revoca el auto y la nota
al considerar que la pretension de caducidad
resulta injusia para el acreedor que reacciond
contra su incorrecta cancelacidn y que obtuvo la
anotacién de su recurso. Al ordenarse en la
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sentencia el restablecimiento de las anotaciones
indebidamente canceladas, deben rehabilitarse
tales asientos en los mismos términos y condi-
ciones existentes en el momento de su cancela-
cidén y entenderse suspendido el computo del
plazo de su vigencia durante el tiempo interme-
dio, Tomada anotacién en el recurso de
suplicacidn para garantizarlaeficaciade lareso-
lucidn que se dicte, al menos durante la vigencia
de ésta, debe garantizarse la efectividad de las
anotaciones restablecidas. Se confirma la vigen-
cia de la anotacidn letra G, desde el 28 de
diciembre de 1995 hasta que transcurra un plazo
de 4 afios computdndose a este efecto el periodo
transcurrido desde ef 26 de enero de 1890 al 27
de julio de 1992, (A.C.)

R. 27 ABRIL 1999
(BOE 25 MAYO)

HERENCIA: CAUSANTE
EXTRANJERA CON
TESTAMENTO OTORGADO EN
ESPARNA CON INSTITUCION DE
HEREDERA UNICA DE LOS
BIENES SITOS EN NUESTRO
PAIS.

Supuesto de hecho: mediante escritura ,una
sefiora de nacionalidad bilgara, mayor de edad y
casada, con domicilio en Sofia, se adjudica una
finca como heredera de la causante, fallecida en
Suiza. El titulo sucesorio s un testamento anto-
rizado en Espaiia, en el que la causante, sin que
consiase su nacionalidad, tras manifestar que era
viuda y carecia de descendienles, instituye here-
dera de sus bienes en Espafia a la compareciente.

Presentada en el RP se suspende la inserip-
cidn 1°) por no constar el régimen econdmico
matrimonial de la compareciente y 2° por no
acompafarse el certificado del art. 36 RH del
que resulte: régimen econdémico matrimonial
légal del derecho bilgaro, sistema sucesorio del
derecho bilgaro indicando si existen legitimarios,
cardcter de los herederos y de los legitimarios y
facultades, derechos y abligaciones de ambos.

Interpuesto recurso, el Presidente del TSJ
revocd lanota, La DG confirma el auto en cuanto
al primer defecto ya que la acreditacidn del
régimen econdmico matrimonial del adquirente
atitulo gratuito no es requisito inexcosable para
practicar la inscripcion. LaDG revoca el auto en
cuanto al segundo de los puntos de! defecto
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segundo. La sujecién de la sucesidn a la Ley
nacional del causante al tiempo del fallecimien-
to, la limitacidén del reenvio ala ley espaiiola y 1a
excepcidn que a la mdxima "jura novit curia”
supone la aplicacidn de 1a ley extranjera, justifi-
can la necesidad de acreditar que la disposicidn
base de la adjudicacidn es factibie con arreglo a
laley material por laque la sucesidn se rige, pero
8in que sea necesario acreditar todo el sistema
sucesorio del derecho bilgaro. (A.C.)

R. 28 ABRIL 1999
(BOE 14 MAYO)

HIPOTECA DE MAXIMO:
PUEDEN GABANTIZARSE NO
SOLO LAS OBLIGACIONES

_ QUE NACEN DE LOS
CONTRATOS, SINO TAMBIEN
LLAS QUE TENGAN SU ORIGEN
EN LA LEY, CUASI
CONTRATOS Y EN ACTOS U
OMISIONES ILICITOS O EN
QUE INTERVENGA CULPA O
NEGLIGENCIA. CUANDO SE
TRATA DE UN SUPUESTO DE
COTITULARIDAD DE UN
DERECHO REAL DEBE
ESPECIFICARSE, SI ES
MANCOMUNADO, LA
PARTICIPACION QUE EN EL
CREDITO HIPOTECARIO
CORRESPONDE A CADA UNO
DE 1.OS ACREDORES.

Supuesto de hecho: se otorgaescritura por
la que se constituye hipoteca de miximo a favor
de los herederos de Dofia A por las deudas que
pudieran resultar a favor de dicha causante por
unas irregularidades cometidas en una permuta,
que se identificacon laescritura, respecto de una
determinada finca y de la cancelacién de una
condicidn resolutoria pactada como garantia del
cumplimiento de dicha permuia y de dar por
recibido el precio consignado, cuando no fue asi,
ni dicho precio ser el realmente convenido.

Presentada en el RP se deniega la inscrip-
cion por no haber ostentado la causante, en
ninglin momento derecho alguno sobre la finca,
por lo gue es inexistente la obligacidn garantiza-
da y por no concretarse la participacion que en la
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hipoteca tendrian las personas a cuyo favor se
constituye.

Interpuesto recurso, el Presidente del TS]
confirmd la nota. La DG revoca el auto y la nota
en cuanto al primer defecto y confirma el segun-
do. Segtin la DG aparece suficientemente confi-
gurada la relacidn juridica basica, cuya irregula-
ridad da lugar al nacimiento de la obligacién
asegurada, consistente en indemnizar dafios y
perjuicios. Pueden garantizarse no sélo lag obli-
gaciones que nacen de los contratos, sino tam-
bién las que tengan su origen en la Ley, cuasi
contratos y en actos u amisiones ilicitos o en que
intervenga culpa o neglipencia.

Cuando se trata de un supuesto de cotitu-
laridad de un derechao real debe especificarse
bien el cardcter solidario del mismo, bien si es
mancamunado, 1a participacion que en el crédito
hipotecario corresponde a cada uno de los acree-
dores. (A.C.)

R. 29 ABRIL 1999
(BOE 25 MAYO)

DERECHO DE VUELO. FALTA
DE PLAZO. LO QUE SUBYACE
ES UNA SUSTRACCION A LOS
PROPIETARIOS, Y CON
CARACTER PERPETUO, DE
UNA FACULTAD DOMINICAL, Y
ELLO NO PUEDE
CONSIDERARSE UN
VERDADERO DERECHO REAL.

Supuesto de hecho: en escritura piblica
BANESTO constituye en régimen de propiedad
horizontal un edificio y se reserva el derecho de
vuelo sobre el mismo desde su altura declarada
hasta hoy y en la vertical mixima que permitan
en cada momento las ordenanzas municipales,
distribuyéndose el porcentaje, si se hace uso de
este derecho, entre todas las plantas ya construi-
das y las nuevas, por igual, y a su vez se distri-
buiriaentre los pisos o locales en proporcién asu
superficie ttil.

Presentadaen el RP s suspende en cuanto al
derecho de vuelo por no fijarse el plazo dentro
del cual pueda ser ejercitado.

Interpuesto recurso, el Presidente del TSY
confirmd la nota al igual que 1a DG. El derecho
cuestionado produce una clara indeterminacidn
en laextensidn de los derechos recayentes en los
distintos pisos y locales, ya que sus cuotas en




elementos comunes y las caracteristicas del com-
plejo quedardn en una situacion permanente de
provisionalidad. Lo que subyace es una sustrac-
cién a los propietarios, y con cardcter perpetuo,
de una facultad dominical, cual es la de adquirir
los nuevos usos o intensidades edificatorias sus-
ceptibles de apropiacion que puedan definirse en
el futurn, y ello no puede considerarse un verda-
dero derecho real. Ver RR. 13 de mayo y 6 de
noviembre de 1996. (A.C.)

R. 30 ABRIL 1999
(BOE 26 MAYO)

MERCANTIL.- SRL.

1) OBJETO SOCIAL,
FUNCIONAMIENTO DEL
CONSEJO DE
ADMINISTRACION.
2) ESTATUTOS.

La trascendencia del objeto social justifica
la exigencia de una precisa determinacién del
dmbito de actividad que debe desarrollar el nue-
vo ente, si bien la diversa composicion cualita-
tiva que puede adoptar el patrimonio posibilita
la dedicacién de la sociedad a una multitud de
actividades econémicas, siempre que estén per-
fectamente delimitadas.

Es ladelimitacidon del objeto y no el desen-
volvimiento posterior lo que determina, en su
caso, fa aplicacidn de aquellas disposiciones
especiales que prevén el cumplimiento de deter-
minados requisitos, y asi la actividad social
licita y posible chocard en ocasiones con las
limitaciones legales que se imponen para su
ejercicio, ya sea por la necesidad de un titalo
habilitante, como por una forma o estructura
social concreta. Este es el caso que nos ocupa en
el que el objeto social era el "asesoramiento,
pgestion, y asistencia a personas fisicas y juridi-
cas en todos los aspectos Mercantiles, laborales,

financieros, juridicos, técnicos, contables,... de
las actividades empresariales, singularmente
industrias o inmaobiliarias”.
Lasegundacuestion se refiere alanegativa
a inscribir la referencia de los estatutos al Con-
sejo de Administracidn por no fijarse las reglas
de convocatoria; La LSRL establece (en su art.
57.1)laobligacidn de establecer enlos Estatutos
una disciplina minima de organizacion y funcio-
namiento, que ha de alcanzar en todo caso a las
reglas de convocatoria y constitucién. (M.R.P)

R. 3 MAYO 1999
(BOE 31 MAYO)

RECURSO GUBERNATIVO: EL
RECURSO SOLO ES CAUCE
ADECUADO PARA IMPUGNAR
LLAS CALIFICACIONES QUE
SUSPENDAN O DENIEGUEN EL
ASIENTO SOLICITADO.

Se presenta en el RP un escrito en el que se
manifiesta que se ha cancelado indebidamente
una anotacién preventiva de demanda y que para
el caso de haberse expedido alguna certificacion
con dicho error, se subsane por el Registro ante
los posibles perjuicios. El Registrador deniega
la préctica de las operaciones solicitadas porque
las certificaciones ex pedidas correspondian exac-
tamente al contenido del RPy porque no procede
la rectificacién de la cancelacidn si no es en
virtud de resolucién judicial.

Interpuesto recurso, el Presidente del TSJ
lo declaré inadmisible. La DG entra en los de-
fectos para confirmarlos. §i la certificacion fue-
ra inexacta no cabe su rectificacién y lo que
procede es solicitar otra. En cuanto a la cancela-
cién pretendidamente incorrecta, los asientos
sélo pueden modificarse con el consentimiento
del titular registral o resolucidn judicial en juicio
declarativo seguido contra él. (A.C.}
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- SENTENC

STS 11 NOVIEMBRE
1998

DIVISION DE LA COSA
COMUN.

Articulos citados: 396
del Cadigo Civil.

HECHOS.- Comoconsecuen-
cla del fallecimiento de los padres
dos hijos heredan un local por cuar-
tas partes indivisas. En dicho local
habia una industria que habia sido
arrendada a una hija por diez mil
pesetas de renta mensual, en vida
de la madre.

El negocio esta situado en &l
inmueble comin y se comunica eon
el inmueble contiguo donde, en vida
de la madre, se hicieron obras de
mejora y aprovechamianto de la
buhardilla.

El hijo interpene demanda
solicitando que el inmueble se divi-
da por mitad y que se cancelen las
cargas y servidumbres esiableci-
das con posterioridad a la particion,
asl como gue se le rindan cuentas
del alguiler.

La hermana alega la indivi-
sibilidad de la finca, y solicita su
adjudicacion pagando al hermano
lo gue corresponda.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia procedid a la division, siendo
esta rectificada por la Audiencia
Provincial dende se procedic a divi-
dir la finca y se condend a la ape-
lante a eniregar el cincuenta por
cien de |la cantidad correspondien-
te al algquiler del inmuebie, desde la
muerte del cavsante al cese de la
indivision. Por la hermana se inter-
puso recurso de casacian.

PRUNENCI
U} B .

JU R

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Ante la alegacion de Ja recu-
rrente de que el tercer piso se elevo
en estado de casada por lo que es
ganancial, y que sobre éste y el
edificic contiguo se ejerce una in-
dustria, por lo que debid deman-
darse al esposo, el Tribunal Supre-
mo recuerda que es hecha probadao
que |a referida planta se elevo por
la madre y que no resulta acredita-
do gue sabre la misma se constitu-
yeseninginderechoreal a faverde
la sociedad de gananciales; ada-
mas, nada se dice en [a sentencia
recurrida delfinal del arrendamien-
to de indusiria por lo que no se ve
afectado.

Por {ltimo se entiende con-
culcado el articulo 396 del Cédigo
civil, pero no prospera porque el
edificio es divisible y puede impo-
nerse su divisién, cualquiera que
sea la {ormula elegida (propiedad
horizontal...}, o que no puede pre-
tenderla recurrente es gue por exis-
tirun arrendamiento de industria, la
finca se mantenga indivisa, siendo
como es (ue no se ha declarado la
finalizacién del contrato de arren-
damiento.

STS 27 NOVIEMBRE
1928

CESION DE
CONTRATO.

Articulos citados: 1256
Codigo Civil.

HECHOS.-Lasociedad X era
propietaria del hotel H. En docu-
mento privado de fecha 28 de mayo
de 19886, la sociedad A adguiere la

\\- o
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totalidad de las acciones de la so-
ciedad X. &n dicho contrato cefe-
brado entre |a sociedad A vy |a so-
ciedad B, Unicas accionistas de ia
sociedad X, se pactd la pesibitidad
de acceder terceros al contrato, ya
sea por disposicién legal o por
acuerdo de las partes, asi como la
facultad de elegir el objeto de la
compravenia, el inmueble o las ac-
ciones del hotel.

Encomunicacidn defecha 22
de agosio de 1986, la sociedad A
eligid adguirir el inmueble, y por
notificacion de 25 de agosto del
mismo afo, designd a la sociedad
C. enconstitucian, para que se otor-
gara a su favor ia esecritura de com-
pravenia.

La sociedad C interpuso de-
manda solicitando que se e decla-
rara adquirenie del hotel por titulo
de cesién de conirato, a esta de-
manda se acumula |a interpuesta
poria sociedad X reivindicatoria del
hotel. El Juzgado de Primera Ins-
tancia estimd esta Gliima y desestj-
maé la primera. La Audiencia Pro-
vincial desestimo el recurso.

Se interpuso recurso de ca-
sacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La primera cueslién que se
aborda es la de la validez de la
cesién del contraio, que no es esti-
mada por el Tribunal Supremo al no
haber sido consentida por ambas
partes del contrato, de moda que
debid haber consentido e! contra-
tante cedido ya sea expresa o taci-
tamente, ya que se amplia a un
tercero la primitiva relacion
negogcial, sustituyendo al que actila
de cedente. No constituye presta-




cionde consentimiento las comuni-
caciones que son una simple pro-
puesta de madilicacion del contra-
to que no resulta aceptado. Al no
haberse pactado que pudiera
cederse el contrato por sélo una de
las partes, de hacerlo asi se
conculcaria el articulo 1256 del
Cadigo Civil.

En segundo lugar, eslimada
la accién reivindicatoria, es proce-
dentefijar la indemnizacion por da-
nos y perjuicios derivados de la
ocupacion disfrute y
comercializacion dei hien durante
un tiempo determinado,

Por ltimo recordar que aun-
que se desestimé el desahucio de
la sociedad C, ello no implica que
se haya producido cosa juzgada
respecto del titulo del dominio.

STS 14 DICIEMBRE 1998

RESOLUCION DE LA

COMPRAVENTA POR
FALTA DE PAGO DEL
PRECIO APLAZADO.
ACCION RESCISORIA.

Articulos citados: 1111,
1291.3, 1158.7 y 1258 del Codigo
Civil.

HECHOS.- La sociedad A
vendié a |la sociedad B una nave
industrial, garantizando el pago del
precio aplazado con condicién

resoluioria, en escritura publica de
fecha 30 de diciembre de 1985. En
dicha escrilura se pactd que la falta
de pago de dos plazos provocaria
la resolucidn, estableciéndose
como clausula penal, que el vende-
dorse quedaria ¢con [as cantidades
ya abonadas. Posteriormentelaso-
ciedad B hipotecd la finca en escri-
tura piblica de fecha 6 de mayo de
1889; 1a acreedora conoc/a la exis-
tencia de la condicion resolutoria.
Ante la falta de pago del precio
aplazado, |la sociedad A instd judi-
clalmente la resolucion del contra-

to, lo que se obtuvo por sentencia

de 4 de febrero de 1991.

El Banco a cuyofavorsecons-
titiyd la hipoteca presenté deman-
da ejercitando la accion revocatoria
o pauliana frente al acio fraudulen-
to de resolucion de contrato de com-
praventa. Tanto el Juzgado de pri-
mera [nstancia como la Audiencia
Provincial desestimaron el recur-
sa.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El primer motivo alega in-
fraccion del articulo 1158 en rela-
cién con el articulo 1258 ambos del
Cddigoe Civil, por entender que la
sociedad A actud de mala fe al no
admitir el pago que pretendia hacer
el banco, y ademas porque ni pre-
sento al pagoe las letras de cambio
en que se articuld el precio aplaza-
da, ni se protestaron.

Este motivo decae por tratar-
se de unacuestidén nueva que no se
planied en la instancia.

El segunde motive denuncia
infraccion del articulo 1111 del Co-
digo Civil, en relacion con el articu-
lo 1281.3 del Cédigo Civil, yaquela
sentencia recurrida entendio gque
faltaba el requisito de la existencia
por el deudor de un aclo o contrato
posierior con dnimo de perjudicar
al acreedor. En este sentido sostie-
ne el recurrente que basta con que
exista conciencia de causar el per-
juicio que se causa.

El Tribunal Supremo desesti-
ma el mativo por entender que no
hubo simulacidn en la resolucidn,
sino gue |la vendedora con la inten-
cion de obtener una mejor defensa
de sus intereses insid la resclucion
del contrato judicialmente. Tampo-
co puede entenderse Infringido el
articuto 7 del Cédigo civil, ya que
no se produjo ningdn abuso del
derecho, ya que lo acontecido ne
8s M&s que la consecuencia de las
vicisitudes de la titularidad domini-
cal y de los actos juridicos proyec-
tados sobre la misma, y ademaés el
contrato de compraventa entre las
sociedades Ay B obliga a lo que
en &l se convino y también a las
consecuenciaslegalesyalas que
de acuerdo con su naturaleza,
gsean conformes alabuenafeya
la iey.
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Escribe para Lunes:

Emiliano Cano Fernandez
Registrador de la Propiedad. Jubilado.

La convocatoria de los
organos colegiados
de las sociedades
limitadas.

LanuevaleydeS.L., al contrario de su predecesora que permitia una regulacién totalmente
“abierta en esta materia, incluso admitiendo la posibilidad de adoptar acuerdos sin necesidad de
Junta, ha procedido a efectuar una regulacidn mds precisa suprimiendo esta dltima posibilidad,
no obstanle lo cual se plantean bastantes cuestiones en su interpretacidn, que someramente vamaos
a4 examinar.

Para un mejor estudio distinguiremos en el comentario lo relativo a los dos drganos en que
se plantea 1a cuestion: la Junta general y el Consejo de administracién,

Respecto al primero de tales drganos, la materia aparece regulada en los articulos 45 y
siguientes de la Ley y distinguiremos las siguientes cuestiones:

1.- Quién debe convocarla.

a} El articulo 45 dispone que “la Junta general serd convocada por los administradores
¥, ¢n su caso, por los liquidadores de la Sociedad”. Es de elogiar en este punto la referencia
a 1os liquidadores contenida en el precepto frente al silencio que en este punto guarda el articulo
100 de la Ley de S.A., sin que tampoco el articulo 267 de esta dltima Ley haga referencia a tal
funcidn, en su remisidn al articulo 272, y aunque se trata de cuestidn no discutida, yaque también
enel periodo deliquidacién hay que celebrar Juntas, como explicitamente reconocen los articulos
275,277 y 280 de la Ley, bueno es que se aclare. Con ello desaparece la duda que plantea lu Ley
de S.A. en orden a la subsistencia o no del drgano de administracién a estos efectos, duda que se
planteaba por la redaccidn del artfcuio 267 que no establece el cese de los administradores a todos
los efectos, sino sdlo para hacer nuevos contratos y contraer nuevas obligaciones, maleria que
pasil a ser competencia de los liquidadores, sin que, como hemos visto, fa facultad de convocar
aparezea atribuida en el artfculo 272 a tal drgano, duda ademds avalada por la circunstancia de
que el propio articulo 267-2 reconoce lu posible actuacién de los antiguos administradores para
la practica de Tas operaciones de liquidacidn.

b} No distingue la Ley, al contrario de lo que hace la Ley de S.A. en sus articulos 94 y
siguienles, enire Juntas generales ordinarias y extraordinarias, aungue tal distincion aparece
latente en su regulacion, y asf el articulo 45-2, en su inciso, es de contenido similar al del articulo
95 de la Ley de S.A. Sin embargo Ia adicién del inciso “También deberdn convocar la Junta
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Emiliano Cano Ferndndez

general en las fechas o periodos que determinen los Estatutos™, enturbia un poco la cuestién,
ya que este tipo de Juntas no necesariamente han de tener el contenido especifico que el articulo
05delaleydeS.A, atribuye ala Junta general ordinaria, e incluso podemos afirmar que no puede
tenerlo, ya que tal periodicidad puede ser trimestral, bimensual, semestral o como hayan querido
establecerlos socios al redactar los Estatutos, y es evidente que aprobacidn de cuentas sélo puede
existir una en cada ejercicio social, y asi 1o reconocen los articulos 171 y 172 de la Ley de S.A.,
aplicable a las S.L. por la remisidn del articulo 84 de esta tiltima Ley, que nos hablan de cuentas
anuales. Y decimos que este inciso enturbia el precepto porque a continuacion se establece que
“8i estas Juntas generales no fueran convocadas dentro del plazo legal...” Es claro que estas
juntas a que se refiere el precepto deben ser las enumeradas anteriormente, entre las que, como
hemaos visto, se encuentran las de aprobacidén de cuentas {ordinarias segin el articulo 95 de la Ley
de S.A.) y también las restantes que no lo son, aunque sean periddicas estatutariamente.

¢) Lo que si resulia evidente es que s6lo los administradores o los liguidadores (y como
veremos posteriormente la autoridad judicial), pueden convocar las Juntas. Queda con ello
excluida la posibilidad de que un apoderado o cualquier otra persona pueda convocarlas, y 1a
Resolucidn de 1a Direccidn General de los Registros de 13-111-97 ya ha resuelto 1a cuestién al no
admitir la convocatoria realizada por un apoderado.

d) Restala cuestion de si ta] convocatoria, cuando el drgano de administracidn es colegiado,
puede ser realizada por el Presidente o el Secretario del mismo, o si es precisa una reunidn de tal
grgano que acuerde su celebracion. La Ley sélo nos habla de administradores o liquidadores, pero
es evidente que el término “administradores” estd establecido con cardcter genérico para
comprender la amplia gama de drganos de administracién posibles, segiin el articulo 185 del
Reglamento del Registro Mercantil, pero no creemos que haya querido referirse respecto a tat
posibilidad, a cada uno de los componentes del érgano colegiado de administracidn, por lo que
nos inclinamos por la necesidad de acuerdo previo de tal 6rgano para realizar [4 convocatoria, y
asi lo corrobarael apartado 4 del articulo 45 en su inciso final, cuando admite la Junta convocada
por cualquiera de los administradores que permanezcan en el gjercicio del cargo, con caracter
excepcional solamente. La Resolucidn de 11-111-99 ha confirmado esta postura. ¥

e} Convocatoria Judiciatl,

Este tipo de convocatoria siempre viene precedido de peticién de socios y debemos
distinguir los siguientes supuestos:

a) Juntas a que se refiere el articulo 45-2 de [a Ley. Como hemos visto anteriormente en este
apariado, se encuentran comprendidas dos tipos de Juntas, o sea las llamadas ordinarias por la
Ley de S.A. para aprobacion de cuentas y las periddicas establecidas con cardcter estatutario.
Para ambas el régimen es idéntico y asi no realizada la convocatoria por los administradores,
pueden ser convocadas por el Juez del domicilio social a solicitud de enalquier socio, y previa
audiencia de los administradores. )

b) Restantes Juntas no comprendidas anteriormente. Estas Juntas pueden ser convecadas
siempre que lo considere conveniente el drgano de administracidn y cuando lo soliciten socio o
socios que representen, al menos, el cinco por ciento del capital social, expresando en la solicitud
los asuntos a tratar en la Junta. En este punlo la regulacién difiere, en coanto al plazo, a lo
establecido para este mismo tipo de Juntas en la Ley de S.A., ya que se impone que han de ser
convocadas para su celebracidn dentro del mes siguiente ala fechaen que se hubiere requerido
notarialmente a los administradores para convocarla, mientras que la Ley de S.A. el plazo
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La convocatoria de los drganos colegiados...

senalado es el de 30 dias, diferencia a tener en cuenta dada la diferente forma de computar el
plazo.

Conviene resallar en este punto que es la Junta la que ha de celebrarse dentro del mes
siguiente al requerimiento y no la convaocatoria de la misma, lo gue obliga a los administradores
a actuar con diligencia. En el mismo sentido se pronuncia el articulo 100 de la Ley de S.A.

Pues bien, si estas Juntas no se convocan por los administradores puede ser realizada la
convocatoria por el Juez de 1" Instancia del domicilio social, si lo solicita el porcentaje del 5%
del capital social, previa audiencia de los administradores.

¢) Esta convocatoria judicial también es procedente, a solicitud de cualquier socio, en los
casos de muerte o cese del administrador dnico, de todos los administradores solidarios, de
-algunos de los administradores que actifen conjuntamente, o de la mayoria de los miembros del
Consejo de administracidn, sin que existan suplentes. Sin embargo esta modalidad de convoca-
toria de Juntas solo es admisible para el nombramiento de administradores que cubran las
vacantes producidas, de ahi el que se suprima el porcentaje exigido para los restantes, ya que la
Ginica finatidad es de evitar la paralizacion de fos Grganos sociales que provogquen la disolucidn
de la sociedad, conforme al articulo 104-1, ¢) de [a Ley.

Quizds el termino “cese” que aparece en el comentado articulo 45-4 no sea excesivamente

“acertado y deba entenderse como renuncia o dimisidn, si tenemos en cuenra que €l cese de los
administradores es de compelencia exclusiva de la Junta general y si ésta acuerda el cese es lo
légico que la propia Junta proceda a nombrar al nuevo, pero si no lo hace, bien porque no existe
acuerdo respecto de la persona o personas o por cualquier otra causa, la Ley ha querido conceder
a los socios la posibilidad de exigir la celebracidn de una nueva Junta para que decida sobre tal
coestion. :

En esta regulacion la Ley ha introducido una reforma de importancia sustancial, aclarando

una cuestion ya discutida con anterioridad y abordada por diversas Resoluciones de la Direccidn

General de los Registros, (véanse las de 26-V y 27-V-92, 8-V1-93, 9-VI1-93, 22 y 23-VI-94),

Estas Resoluciones exigian para la posibilidad de la inscripcidn de la renuncia de los
administradores, cuando se trataba de administrador dnico, de todos los solidarios, de algin
conjunto o de la mayoria de los componentes del drgano de administracidn, el que los propios
renunciantes convocasen Junta general al objeto de que se pudiesen cubrir [as vacantes produ-
cidas. La finalidad, como hemos sefialado anteriormente y reconocen las Resoluciones, era la de
evitar la paralizacidn de los drganos sociales. En la regulacidn actual la posibilidad de la
inscripciénen el Registro de larenuncia puede ser posible aungue los renunciantes no convoquen
la Junta, ya que se permite que cualquier socio pueda pedir la convocatoria judicial a estos
efectos, asi como que cualquier componente del drgano de administracién conjunto o colegiado
que subsista pueda convocar la Junta para cubrir las vacantes producidas. Asi parece deducirse
de la doctrina de las Resoluciones de la Direccién General de 17-VI1-95 y 30-VI-97.

d) Una nueva especialidad se aprecia en este tipo de convocatoria respecto a la regulacién
contenidaenlaleyde S.A., y es lade sefialamiento del plazo de un mes pura que el Juez resuelva
desde la formulacidn de la solicitud, asi como la de designacidn de Secretario para la misma,
ademds del Presidente que establecia la Ley de S.A.

Iy Novedad también es la del silencio que la Ley guarda respecto a la existencia de la
posibilidad de la segunda convacatoria en defecto de la primera admitida en la Ley de S.A. El
Reglamento del Registro Mercantil ha corroborado el silencio de JaLey respecto atal posibilidad,
al disponer en su articulo 186-2 que “Los Estatutos no podrin distinguir entre primera y
segunda convocatoria de la Junta general”.
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1I.- Forma y contenido de la convocatoria.

Frente al principio establecido en la Ley de S.A. de establecer unos requisitos Gnicos de
convocatoria en el articulo 97, (anuncios en el BORME y en uno de los diarios de mayor
circulacidn en la provincia del domicilio), 1a Ley de S.L. ha optado por un sistema de amplia
libertad en la forma de convocar 1a Junta, y asf regula la materia en el articulo 46 de la Ley,
estableciendo la forma pero admitienda que los Estatutos puedan sustituir [a formula legal por
otras muy amplias.

Asf pues en caso de silencio de los Estatutos, rige o establecido en el apartado 1 del citado
articulo, concordante en su contenido con el articulo 97 de la Ley de S.A., salvo en lo que
expresamos mds adelante. .

Mas a continuacion, en su apartado 2, establece otras formas de convocatoria, siempre que
as{ se establezca en los Estatutos, sefialando como posible el acuerdo publicado en un determi-
nado diario de circulacidn en el término municipal en que esté situado el domicilio social, o por
cualquier procedimiento de comunicacidn, individual y escrita, que asegure la recepcidn del
anuncio por todos los socios en el domicilio sefialado al efecto, o en el que conste en el Libro-
registro de socto. Como vemos la liberlad en 1a forma de convocar es amplisima, Sin embargo,
a pesar de la aparenie sencillez del precepto, es lo cierto que no deja de plantear algunas
cuestiones que vamos a examinar seguidamente.

a) Respecto a la forma de publicacidn en diario, cabe sefialar que na es posible reproducir
la formula legal en los Estatutos, sino que hay que determinar especificamente cudl sea este
diario, y que el diario no ha de ser necesariamente diario local, sino que basta con que tenga
circulacién en el término municipal. Ha suprimido la Ley el requisito de que sea de los de mayor
circulacidn, que rige para las S.A. Sin embargo esta cuestién no es de apreciacién en la
calificacidn por el Registrador. En materia similar, como es la de la si es o no de mayor
circulacidn en los de las S.A., ya resolvid el Tribunal Supremo en sentencia de 20-1-71, que no
era materia calificable por el Registrador, sino apreciable por los Tribunales.

b) Sin embargo las formas que plantean mayores cuestiones son las restantes contempladas
en el precepto, o sea, la de cualquier procedimiento de comunicacion individual y escrita, que
aseglire 1a recepcidn por el destinatario. En esie amplio abanico de posibilidades cabe 1a carta,
el telegrama, el fax, el acta notarial de notificacidn, el escrito por duplicado con firma del
destinatario, etc. El dnico condicionante que exige el precepto es que el procedimiento escogido
asegure la recepeién por el destinatario, requisito que ldgicamente habrd que comprobar
cuando se determina la forma elegida. Sin embargo, en este lipo de convocatoria es preciso que
el procedimiento elegido deje constancia de la fecha de remisidn, ya que, segiin el inciso final del
apartado 3 del articulo 46, se establece que el plazo se computard a partir de la fecha en que hubiese
sido remitido el anuncio al dltimo de ellos, por lo que es preciso la constancia de dicha fecha.

¢) Otra cuestion que plantea el indicado precepto es la de si cabe que las formas de
convocatoria puedan ser cumulativas, o sea, si es posible que, ademds de la publicacién en
determinado diario, se haya de realizar ademads por cualquiera de los restantes procedimientos,
acuyasolucién nos sumamos claramente. La pretensidnde laLey, cuando regula la convocatoria,
es que ésta pueda llegar a conocimiento de los socios, con el fin de que puedan asistir a la Junta,
y esta finalidad se cumple con mds seguridad si son varios los procedimientos simultdneos
establecidos, para que su contenido llegue a conocimienta de los socios. La Resolucion de 13-
X-98, que veremos mds adelante, no entraen tal materia, ya que no era cbjeto del recurso, aunque
alude a ella.
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d} En cambio nuestra postura es contraria 4 la existencia en los Estatutos de la cldusula de
alternatividad de las formas de convocar, Es la propia finalidad de la convocatorialaque nos lleva
a esta afirmacidn, ya que, como hemos dicho, ésta es que llegue a conacimienio de los socios el
contenido de la misma, pero esta exigencia, cuando la forma depende de la voluntad def érgano
de administracion, merma la seguridad de los socios, &l no conocer cudl vaa serel procedimiento
determinado para recibirla, incluso con la posibilidad de que el drgano administrador determine
un procedimiento que impida que su contenido le sea conocido, si se opia porel fax, internet, etc.,
ya que no todos los socios disponen de estos medios de comunicacidn. Por tanto [a copia del
precepto legal como fdrmula estatutaria para regular el contenido de la convocatoria no es
admisible. La cuestidn, aunque no planteada especificamente en recurso gubernativo, ha sido

“tesuelta indirectamente en la Resolucidn de la Direccidn General de los Registro de 15-X-98,
cuando en su fundamento de dereche 2 nos dice “La norma legal establece la forma en que tal
convocatoria ha de realizarse para permitir, a continnacién, en el apartado segundo que
pueda ser sustituida por ofra, sustitucion en la que a su vez, s¢ permite optar entre distintas
formulas. Sin entrar a considerar si estatutariamente podria establecerse un sistema de
convocatoria camulativo, lo que clara-mente resulta de dicha norma es que no cabe uno
alternativo, que deje en libertad al llamado a realizar la convocatoria la eleccién, como

- garantia del derecho de los socios a conocer Ia forma en que han de ser convocados”. La
Resolucidn es clara, 1a forma legal puede ser sustituida por otra (en singular) y no cabe el sisitema

alternativo que permita al drgano de administracion escoger entre varias, porque ello atenta al
derecho de los socios d conocer el procedimiento por el que han de ser convocados. La Resolucidn
de 25-11-99 ha confirmado esta doctrina.

Pero es que ademds, del propio contenido del texto de la Ley puede deducirse gue es una sola
la forma en que ha de ser fijada la convocatoria, para lo que basta considerar que es una sola la
forma establecida en el apartado | del articulo 46, en defecto de disposicidn estatutaria; que las
reguladas en el apartado 2 1o son en sustitucidn del sistema legal, y por tanto, si unaes la legal,
parece o ldgico, que una sea la que la sustituya, y que la enumeracion de formas que contiene
el precepto lo son en forma disyuntiva, como se deduce de la conjuncién “o™ contenida en el
mismo.

e) Respecto al domicilio a que ha de ser remitida la comunicacidn individual y escrita, La
Ley en el apartado 2 del comentado articulo 46, nos dice que ha de ser en el domicilio designado
al efecto, o en el que conste en el Libro-registro de socios. Aqui la cuestién a determinar es si el
domicilio al que ha de remitirse puede ser uno u otro, a eleccidn del drgano administrador, o si
por el contrario el que consta en el libro-registro es supletorio y solo aplicable en defecto del
anterior. Gramaticalmente la solucidn no ofrece dudas. La utilizacidn de la disyuntiva “o™ avala
la primera solucidn, Cualquiera de los dos domicilios es vilido para remitir lacomunicacidn. Sin
embargo no creemos que esta haya sido la intencion del legislador. La interpretacidn gramatical
es solo una de las formas posibles, pero no la tinica, y hay que recordar que cuando las palabras
con contrarias a laintencidn debe prevalecer ésta sobre aquellas, y parece poco ldgico que cuando
el socio ha designado especificamente un domicilio para recibir la convocatoria de las Juntas, se
pueda eludir ésle mediante la remisidn al que conste en el libro-registro de socios, mixime por
cuanto en €ste no existe como contenido especifico la necesidad de inscribir los cambios de
domicilio, ya que segiin el articulo 27 de la Ley, en él se hardn constar la titularidad originaria
de las participaciones y las sucesivas transmisiones voluntarias o forzosas de las mismas y su
gravamen, y si bien, al hacer constarestos actos, debe expresar la identidad y domicilio del titular
de las mismas, ello no excluye el que con posterioridad a cualquiera de estos actos el titular de
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loé mismos cambie de domicilio, circunstancia que puede ser desconocida por el drgano de
administracién, y que aunque lo sea, no es susceptible de ser reflejada en el mismo, si no media
el consentimiento del interesado para la rectificacidn, tal como dispone el apartado 2 del citado
articulo, corroborado por el apartado 5, cuando expresa que los datos personales de los socios
podrin modificarse a su ingtancia.

f) Respeclo al contenido de la convocatoria, 1a Ley es bastante precisa al respeclto, y asf el
apartado 4 del articulo 45 nos dice que ha de cantener el nombre de la sociedad, 1a fecha y hora
de la reunidn, asi como el orden del diaen el que figurardn [os asuntos a tratar, a los que hay que
afiadir cuando se trata de comunicacién individual y escrita, el nombre de la persona o personas
que realice la comunicacion.

Aqui Ias tinicas cuestiones a planiear son la de los posibles errores u omisiones afectantes
al nombre de la sociedad o de quienes realicen la comunicacidn. La Direccidén General ha tenido
ocasién de manifestarse respecto al primero en 1a Resolucion de 3-1V-97, que considera defecto
el erroren la denominacion de la Sociedad en los anuncios de convocatoria, cuando este error es
sustantivo, doctrina perfectamente aplicable alas S.L., cuando [a forma de convocatoria es la del
apartado t del articulo 45, o cuando ésta ha sido sustituida por la de anuncio en un determinado
diario, por lo que habrd que estar al contenido especifico de la misma para comprobar, si ademas
del dato relativo al nombre, constan otras circunstancias que permitan al socio identificar que la
convocatoria corresponde a la Sociedad de la que forma parte. La cuestién tiene menos
importancia cuando se trata del procedimiento de comunicacion individual y escrita, ya que en
estos casos la recepeidn es directa, y el error en la denorminacidn tiene menos importancia. Y por
lo que se refiere al nombre de la persona o personas que realizan la comunicacion debe tenerse
en cuenta, aunque no haya sido dictada para esta cuestion, la Resolucidn de 8-X-98 que exige que
al menos conste el nombre y primer apellido del comunicante, y si se trata de apellidos comunes
y frecuentes, la expresion de los dos, solucidn que nos dejé un tanto perplejos por la dificultad
de determinar quién ha de decidir que un apellido sea comiin o frecuente, acudiendo siempre al
consabido recurso de los “Pérez”.

III.- El plazo de antelacion.

a) La materia aparece regulada en e} apartado 3 del comentado articulo 46 de la Ley cuando
nos dice que “Entre la convocatoria y la fecha prevista para la eelebracién de la reunidn
debera existir un plazo de, al menos, guince dias. En los casos de convocatoria individual
a cada socio el plazo se computari a partir de Ia fecha en que hubiese sido remitido el
anuncio aliltimo de ellos”. Era doctrina de 1a Direccidn General que para el computo del plazo
deberian quedar excluidos el dia de la publicacidn y el de celebracidn de la Junta, (véanse
Resoluciones de 7-VII1-92, 9-11{-93 y 10-VI-93), sin embargo como consecuencia de las
Sentencias del Tribunal Supremo de 29-111 y 21-X1-94, la Resolucién de 10-VII-95 decidid
acomodarse a la Jurisprudencia del citado Tribunal, por lo que el dia inicial debe incluirse para
el cmputo. La cuestién ha vuelto & ser planteada nuevamente ante la Direccién General después
de la entrada en vigor de 1a nueva Ley de 8.L., habiendo quedado resuelta por la Resolucion de
10-VI1-98, que sostiene el mismo criterio.

b) Cuestion importante respecto a esia materia es la relativa a los acuerdos de fusion y
escisidn, ya que el articulo 94 de la Ley se remite a lo establecido en las secciones 2* y 3° de lo
capftulo VII1 de la Ley de S.A. en cuanto sean aplicables, en las que se encuentran los arliculos
240 y 254 que exigen que la convocatoria de la Junta se realice con un mes de antelacidon, como
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minimo, 4 la fecha prevista para su celebracién, y conteniendo las circunstancias a que se refiere
el citado articulo 240, La cuestién que plantea esta regulacién excepcional es la de si la forma
de esta convocatoria también ha de ajustarse a lo dispuesto en la Ley de S.A. contenida en el
articulo 97 de dicha Ley. Ciertamente la cuestién resulta dudosa, ya que el articulo 245 [o Gnico
que hace es modificar el plazo de antelacién de la convocatoria, pero ne ninguno de los requisitos
del articulo 97, por lo que, siguiendo esta tesis, la convocatoria habria de realizarse en la forma
a que se refiere el articulo 97. Sin embargo entendemos que esta solucién no estd totalmente
ajustada al texto legal, ya que la Ley de S.L. en su articulo 94 sélo se remite a las secciones 2
y 3° del capitulo octavo, que sélo regula lo relativo al plazo, mas no a la forma de convocatoria
y por tanto solo aguel es el que resulta modificado, y porque incluso las formas de convocatoria
-de la Ley de S.L. son mds directas y efectivas que las establecidas en la Leyde S.A., ysienesta
Ley no se han fijado formas semejantes a las de la Ley de S.L., 1o ha sido por el concepto
tradicional de que la S.A. era una sociedad destinada a ser integrada por gran ndmero de socios,
lo que entrafiaria una grave dificultad para las notificaciones individuales, mientras que la S.L.
se prevefa para sociedades de tipo familiar, o integradas por un pequefio nimero de sacios, por
lo que nos inclinamos por la postura de que la forma de convocatoria no resulta afectada ¥ que
la especialidad solo surge respecto al plazo, o que no impide que los Estatutos, respetando éste,
- impongan para tales cuestiones publicaciones similares a las del articulo 97 de la Ley de 8.A.
Avala esta posicidn la circunstancia de que la Ley de S.A. no madifica para estos casos la forma
de convoear la Junta, sino tinicamente el plazo, por lo que idéntico criterio debe seguirse en las
S.L.

IV.- El lugar de celebracion.

La convocatoria de 1a Junta no ha de contener necesariamente el lugar de celebracidn de ta
Junta, su expresidn sélo es necesaria cuando ésta haya de celebrarse en lugar distinto al del
domicilio social. La cuestiGn aparece regulada en el articulo 47 de la Ley, al disponer que “Salvo
disposicion contraria de los Fstatutos, la Junta general se celebrara en ¢l término municipal
donde la sociedad tenga su domicilio. Si en la convocatoria no figurase el lugar de
celebracion se entendera que la Junta ha sido convocada para su celebracién en el domicilio
social”.

El precepto no deja de plantear alguna cuestidn, y asi podemos decir que Si no se expresa
el lugar de celebracion la Junta ha de realizarse en el domicilio social, entendido éste como el de
la calle, niimero y poblacidn que sefialen los Estatutos, y no con el sentido amplio de poblacidn
que le dié la Resolucion de 1a Direccidn General de 9-111-94. Si por el contrario se quiere que la
Tunta se celebra en distinto domicitio, dentro del mismo término municipal necesariamente se ha
de consignar cudl sea éste.

Y surge la cuestion por lo dispuesto al inicio del articulo cuando expresa “salvo disposicion
contraria de los Estatutos”. La frase no ha sido demasiado afortunada y se presta a confusidn,
y asf cabria plantearse cudl es la extensidn de esa salvedad estatutaria. Entendemos que no son
viables las formulas que establecen simplemente que la Junta se celebrard en el Ingar que
determine el drgano de administracidn al tiermpo de 1a convocatoria, o las que establecen que la
Junta habrd de celebrarse en el domicilio social, salvo que el rgano de administracidn, al tiempo
de convocarla, sefiale otro diferente, fuera del érmino municipal, Estas [drmuias o similares
permitirfan que el 6rgano de administracién fijase como lugar de celebracidn el que libremente
determinase, obligando a los socios a desplazamientos inconvenientes, con la finalidad, en casos
concretos, de eludir la asistencia de socios delerminados. A nuestro modesto juicio la interpre-
‘tacién que debe darse al precepto, conforme a su finalidad, debe ser bastante mds limitada.
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No se nos puede olvidar que resnlta frecuente que sociedades integradas por personas que
residen en una poblacién, realizan las actividades sociales en poblaciones distintas a sus
residencias habituales. En estos casos, en que el domicilio social, normalmente sefialado en el de
residencia del 6rgano de administracion, para el mejor desenvolvimiento de las actividades
sociales, resulta lejano al de residencia de los socios, con la consiguiente dificultad de reunir el
quérum necesario para la validez de las Juntas, por lo que en tales casos resulta titil la existencia
de una norma que permita la celebracion de las Juntas en lugar distinto al del domicilio social,
y a esta finalidad responde el articulo comentado. Como consecnencia entendemos que [os
Estatutos pueden sefialar una poblacién distinta para la realizacién de las Juntas, pero siempre
con expresion concreta de cudl sea €sta, con lo que dnicamente resulta alterada la norma legal
respecto al término municipal de celebracidn de la Junta, subsistiendo en lo demds lanormalegal.

kg

V.- Requisitos especiales en determinadas convocatorias.
Debemos comprender en este apartado las siguientes:

a) Las relativas a las Juntas de aprobacion de cuentas, a que se refiere el articulo 86-1 de la
Ley, que exige que en la convocatoria se haga constarel derecho de 1os socios de obtener de forma
inmediata y gratuita, la documentos que han de ser sometidos a la aprobacién de la misma, asi
como el informe de gestion y, en su caso, el informe de los auditores de cuentas.

b) Las correspondientes a la modificacién de estatutos, en que habrdn de hacerse constar los
extremos que hayan de modificarse, y que el texto integro de la modificacidn propuesta estd a
disposicion de los socios en el domicilio social, tal como permite el articulo 195-1 del
Reglamento del Registro Mercantil.

c) Las relativas a aumento de capital con exclusidn del derecho de asuncién preferente, en
las que deberd hacerse constar ta propuesta de suprimir tal derecho, asi como el derechoe de los
socios a examinar, en el domicilio social, el informe elaborado al efecto por el drgano de
administracidn, desde el momento de la convocatoria, conforme al articulo 76 a) de la Ley y el
articulo 198-2-2° del Reglamento.

d) Las relativas a los aumentos de capital con aportaciones no dinerarias o por compensa-
cién de créditos, en las que se hard constar que estd a disposicion de los socios el informe de los
administradores, tal como dispone el articulo 199 del Reglamento, en sus apartados 2 y 3
respeclivamente.

e) Las que se refieran alos acuerdos de fusidn o escision, en las que habrd de expresarse las
menciones minimas del proyecto, asi como el derecho de los socios a examinar, en el domicilio
social, los documentos a que se refiere el articulo 238 de 1a Ley de S.A., asi como el de obtener
la entrega o el envio gratuito del texto integro de los mismos, tal como dispone el articulo 240-
2 de la Ley de S.A., aplicable por la remisién del articulo 94 de la Ley de S.L.

VI.- La conveocatoria del 6rgano de administracion.

Laregulacidon de la materia en a Ley estd contenida en el articulo 57 de la Ley, reproducida
en el artfculo 185-5 del Reglamento, que expresan “Ademais los Estatutos establecerdan el
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régimen de organizacién y funcionamiento del Consejo que debera comprender, en todo
caso, las reglas de convacatoria y constitucién del érgano, asi como el modo de deliberar y
adoptar acuerdos por mayoria”.

Como vemos es mencidn obligada en los Estatutos Sociales establecer las reglas de
convocatoria del Consejo, y ya hemos visto que las reglas de convocatoria practicamente son los
mismas que para el érgano colegiado, que es la Junta, o sea que hay que determinar en los
Estatutos quién ha de convocar, cudl ha de ser el medio de cursar la convocatoria y cudl la
antelacion y lugar en que se ha de celebrar.

Porlo que respecta a la persona que ha de convocar no cabe duda que ha de serel Presidente
del Consejo, por si cuando lo considere conveniente en razdn de los asuntos para los que sea
precisa la reunidn o bien a peticién del nimero de consejeros que los Estatutos prevean, si se
establece esta posibilidad. Para las S.A., asf lo establece el articulo 140 de la Ley y lo confirma
la 5.T.S. de 14-TI-68 y la Resolucidn de 15-X11-95, e igual criterio debe seguirse en las S.L.

Respecto a la forma existe absoluta libertad para que los Estatutos establezcan lo que
consideren conveniente, pero poranalogia con lo establecido respecto 4 las Juntas y a la doctrina
de la Resolucidn de [5-X-98, habrd de establecer un tinico procedimiento de convocatoria. Es de
observar gue la Resolucidn de 5-X-98 ya hace referencia a que 1a cuestion relativa a la forma no
se cuestiona, mencion a todas luces innecesaria si no fuese porque considera que respecto a la
misma existe defecto no expresado en lia nota, sin olvidar que cuando se refiere a la forma utiliza
el singular.

En cuanto a la antelacion la Ley también deja en libertad a los socios para establecer en los
Estatutos Ia antelacidn con que ha de ser convocada. Sin embargo la Resolucidn de 5-X-98 ha
establecido un pequefio y 16gico condicionante: el de que el plazo sea el suficiente para que los
consejeros puedan desplazarse y asistir a la sesién. Cierto que este plazo queda bastante
impreciso, dado que Ia posibilidad de asistencia dependerd de lo alejudo det tugar de residencia
de los Consejeros, respecto al domicilio social, asi como del medio de comunicacidn que puedan
utilizar, por lo que la determinacidn de cudl debe ser el minimo resulta de dificil apreciacidn, y
por consiguiente serd cuestidn a resolver por los Tribunales, si se impugnan los acuerdos
adoptados. Lo tinico evidente es que el plazo ha de constar en los Estatutos.

No es preciso, sin embargo, a pesar de la similitud de los requisitos con los de la
convocatoria de la Junta, que la convocatoria exprese cudl ha de ser el orden del dia, aunque la
omisién de este requisito resulta algo andmalo, ya que su conocimiento implicaria la posible
preparacion previa de los consejeros para las cuestiones a debatir en el Consejo, mas ésta era una
postura ya amparada por Resoluciones de la Direceidn General, (véanse las de 17, 18 y 19-1V-
91), y la reciente de 5-X-98 citada, 1a ha confirmado.

Por dltimo, por lo que respecta al lugar de celebracién serd el determinado en la convoca-
toria, siempre dentro del término municipal correspondiente al domicilio social,

La Resolucidn citada de 5-X-98, aunque no demasiado especificativa, tiene al menos la
virtud de determinar cudles son los requisitos minimos que ha de reunir la convocatoria, al exigir
la determinacidon de la forma y del plazo de antelacion, cuestidn ésta dltima que era ta discutida
en el recurso. Lo que si debemos resaltar es la diferencia de tratamiento de esta materia en
comparacidn con la que hace la Ley de S.A., que en su articulo [41 permite que el Consejo pueda
regular su propio funcionamiento, mientras que en la Ley de S.L. impone su regulacidn en los
Estatutos.

Valencia a 3 de mayo de 1999
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1.- Introduceion.

El Registro de la Propiedad, ha venido configurande desde su creacion en 1863 el sistema
mis importante de publicidad y proteccidn juridica de la propiedad inmobiliaria del pais,
ofreciendo no sélo la publicidad de las diferentes situaciones juridicas de los inmuebles, sino
garantizando también titularidades frente a terceros y protegiende la mera apariencia registral.

() Marfa Jusé Llombart era 1a Directora General alel Centro Je Gestidn Cumastral y Cooperaeicn Tributaria cuundo 1a
Ley 13 no era. En lus reunioues que mantuvimos con ella para elaborar el texta de la Ley (que, finakmente, Maria José
remitio al Congreso), quedd patente su talante dinlogunte que supo compaginar, admirablemente. con I firmeza de su
earieter y el servicio de los intereses generales, Hoy noy regala este nugnitico trabajo (publicado ya en CRONICA
TRIBUTARIA, nidm, 87 f 1998), que editaremos en'dos partes segin hocemos con lus colaboraciones que rebasan
nuestras posibilidades. Le damos Ia bienvenidu a estas pdginas y, a titulo personal, le repuevo mi admiracicn y respeto,
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El catastro y su conexidn con el Registro de Ia Propiedad.

Sin embargo, la ausencia de obligatoriedad en la inscripcién registral, ha determinado que
una parte de la realidad inmobiliaria, tanto fisica como jurfdica, viva al margen del Registro, que
se ve privado, asf, del siempre deseable ingrediente de la generalidad.

El catastro por su parte constituye un inmejorable inventario de lariqueza inmueble del pais.
Es un registro de identificacién fisica, juridica y econdmica de todos sus inmnebles y como tal,
ademds, de un soporte indispensable del sistema tributario local, autonémico y estatal, es un
banco de datos imprescindible para la elaboracién de diversas politicas econdémicas y sociales,
tales como las de desarrollo regional, ordenacién agropecuaria, planificacién urbanistica,
perfeccionamiento de redes viarias, etc. entre otras ntuchas, yendo mucho mis alld de una
concepcion exclusivamente fiscal.

El nexo de unidn entre dichas instituciones es la finca. En la medida en que ambas, una
cargando el acento en el uspecto juridico (el Registro) y otro en el fisico (el calastro) ofrecen una
informacion completa y fiable de la realidad juridico-inmobiliaria de la propiedad inmueble de
nuestro pais, es ineludible su coordinacién so pena de generar distorsiones continuadas a los
propietarios de [os inmuebles; aunque como ya veremos, los intentos de su coordinacién
realizados a lo largo del siglo XX en Espafita han fracasado sistemdaticamente.

EI Catastro y el Registro son instituciones pues, complementarias que no tienen por (ué
competir sobre los bienes inmuebles, sino mds bien coordinar y sumar esfuerzos. Lo que se
pretende en definitiva es proporcionar una identificacidn de los bienes inmuebles rigurosa y
fiable, funcidn que corresponde al Catastro, sobre cuya base se inscriban o realicen los actos que
afecten a los derechos reales sobre los inmuebles, funcién atribuida al Registro.

Latitularidad sobre la propiedad que recoge el catastro debe estar avalada juridicamente por
el registro, pero previa o simuitdneamente, el Catastro debe dur fe de las fincas cuyas caracteris-
ticas coincidan con la realidad fisica y su valoracién econémica no refleje oculiacidn respecto al
vilor real de las transacciones.

El catastro alemdn es reconocido internacionalmente como el ejemplo mds caracteristico de
un catastro juridico porestar perfectamente enlazado con el Registro de la Propiedad: el catastro
sirve como documento de base para confirmar oficialmente la transferencia de derechos reales
sobre las parcelas, predios, fincas o inmuebles, de medo que las contratos privados sélo surtirdn
efecto a partir de su inscripcidn en el catastro, que es a su vez el registro de la propiedad.

En este tipn de catastro, la realidad juridica coincide con ta inmobiliaria, fundamentdndose
en el principio de garantia juridica “erga omnes™ de los actos inscritos en el Registro: lo que no
esta inscrito no tiene existencia legal y 1a inscripcién es constitutiva del derecho inscrito.

Por el contrario en los paises mediterrdneos y entre ellos Espafia, se sigue el modelo
napolednico, francés, y con catastros cuya finalidad es puramente fiscal, sin valor juridico, pues
la inscripeidn no es constitutiva del derecho inscrito, salvo en el derecho real de hipoteca y el
derecho de superficie, y tiene sélo eficacia de publicidad de las inscripciones frente a terceros,
encontrandose separado del Registro de la Propiedad.

Es decir, es un sistema en el que el principio jurfdico de validez de los contratos depende
s6lo del propio convenio entre las partes, siendo la inscripcidn registral voluntaria como
presuncidn de titularidad,

La inexistencia de coordinacion entre Registro y Catastro, hace que sus informaciones no
guarden correspondencia alguna primero entre ellas y la mayaria de las ocasiones a su vez con
la realidad, problema continuamente denunciado, pero en cuya solucidn se ha avanzado lenta-
mente.

En Europa todos los pafses han alcanzado un grado de coordinacién mds o menos eficiente;
entre ellos, cabe resaltar, el sistema holandés, el alemén y el suizo que han conseguido implantar
el sistema de coordinacién mas perfecto.
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2.- Analisis Historico.

Desde el principio fue necesario establecer para repartir equitativamente los impuestos
sobre los bienes inmuebles un estado descriptivo y evaluatorio de las propiedades. Ya hace seis
mil afios que los Caldeos lo hicieron en sus “tablillas” y los Romanos con su “Catastro General
del Imperio”, en el que detallaron la extensidn de los terrenos, su titularidad, sus ocupantes y la
tasa impositiva que tenfan que satisfacer sus sibditos.

Fue Felipe V quien introdujo en Espafia el término y una primera acepcion del catastro a
principios del siglo XVIIL El sistema contributivo se establecid primero en la Corona de Aragén
en 1714 con la creacién de la Caontribucién Unica, luego Fue implantado en Catalufia con el
Catastro de Patifio (1715) y posteriormente, en Valencia (1716) donde se le denomind el
Equivalente Valenciano y en Mallorca (1717} donde se le llamé Ia Talla General. (1}

Se trataba de un sistema de contribucidn directa basado en las estimaciones de la riqueza
de los vecinos. La Corona establecia lo que esperaba recaudar en cada unoe de sus territorios a
partir de estimaciones mds o menas arbitrarias, y con posterioridad se procedia a repartir dicha
cantidad entre cada uno de los contribuyentes en funcién de la riqueza que se suponia que poseia
cada uno de ellos.

No obstante sus graves defectos, representd el primer intento serio de repartir la carga
contributiva de manera proporcional a la riqueza; por ello constituyé el primer eslabdn hacia un
sistema contributivo basado en la gravacién de lariqueza, y como complemento en la necesidad
de conocer y estimar fielmente la riqueza del pais, objetivo claro de la creacién de un catastro.

La Reforma Tributaria de Alejandro Mon realizada por la ley de Presupuestos de 23 de
mayo de 1845, fue el siguiente paso hacia la constitucién de un sistema tributario moderno y
sirvié para asentar las primeras bases del catastro actual.

Aspecto clave de esta reforma lo constituyd la creacién de la “Contribucién de inmuebles,
cultivo y ganaderia”, gravamen directo que trasladd al resto del territorio nacional lo que hasta
entonees sélo estaba implantado en los territorios de la Corona de Aragdn.

El sisterna combinaba la distribucién de un “cupo”, con la recaudacién de vna “cuota”. Por
una parte, el Ministerio de Hacienda, fijaba anualmente por ley el rendimiento del impueslo y el
cupo correspondiente a cada provincia; con posterioridad, el cupo se repartia, entre los distintos
Ayuntamientos de la provincia. Finalmente, las Juntas Periciales, establecian el liquido imponible
que correspondia a cada propietario para obtener el cupo municipal asignado.

Previo a todo ello, era necesario evaluar la riqueza imponible a nivel municipal; este
proceso se iniciaba con una declaracién jurada de los propietarios del término municipal,
elaborando asi la cartilla evaluatoria que junto con las declaraciones de los propietarios
ordenadas alfabéticamente con especificacién minuciosa de las propiedades constituia el Padrén
General de la Riqueza de cada pueblo, denominado Amillaramiento.

La confeccién de los Amillaramientos recayé exclusivamente en los municipios y al no
contar éstos con un catastro previo, basado en deslindes y amojonamiento de las unidades
topogrificas, no se pudo contrastar la realidad conla informacién procedente de las declaracio-
nes juradas de los propietarios, estableciéndose el sistema de referencia de la propiedad en una
descripcidn literal de los linderos y no en un soporte topogrético,

El fraude pasé a constituir uno de los grandes problemas del nuevo sistema contributivo. El
declarar unacalificacién y rentabilidad inferior a su aprovechamiento real, el no declarar laaltura
exacta de los inmuebles y simplemente 1a no inclusién de muchos de los edificios recientemente
construidos, eran distintas formas de fraude que conducian a un mantenimiento obsoleto de la
realidad fiscal.
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La inexistencia de una planimetria y cartografia adecuada era la otra cara de la ocultacidn.
La falta de representacién gréfica hacia que no se pudiese precisar ni la forma ni los limites
exactos de las parcelas y se dificultara su localizacién sobre el territorio, extremo este de gran
importancia para comprobar los datos recogidos de las declaraciones de los particulares. Ello
seria ademds, una traba afadida en la seguridad del trifico mercantil y €l asentamiento del
derecho de la propiedad, constituyendo un fuerte impedimento en la movilizacién de las ventas
de Jos inmuebles.

Seflalar, poriiltimo, que el desigual reparto del impuesto, tanto entre los distintos munici-
pios como entre los propietarios, hizo que la presidn fiscal se ejerciera basicamente sobre los
pequefios propietarios victimas del caciquismo de los grandes terratenientes.

Se establecieron un conjunto de disposiciones encaminadas a reducir el problema de la
ocultacidn y de los agravios comparativos. Sin embargo, el efecto de Ia mayoria de las medidas
sobre la reduccidn del fraude fue mds bien escaso. De la comparacién realizadaen 1866 entre las
mediciones efectuadas por muestreo y la informacién contenida en los Amillaramientos, resultd
un elevadisimo grado de frande; la comparacién arrojo un grado de oculracidn estimado en un
47% de la superficie.

El fraude y la desigual distribucién del importe el impuesto entre los propietarios,
constituyd el principal problema del nuevo sistema de contribucién territorial a lo largo de la
segunda mitad del sigio XIX. Ello no obstante, la situacién creada por la aplicacion prictica de
lareforma de Mon generd un gran interés en la existencia de un catastro realista en el que basar
la imposicion sobre los inmueble y para elio se considers imprescindible contar con una
representacién grdlica del territorio y no literal.

Conlacreaciénen 1863 del Registro de la Propiedad, se confirmaria la separacidn entre esta
institncidén y la catastral. Nacerfan como instituciones separadas, dependientes de diferentes
Ministerios, una del del Iusticia y otro del de Hacienda.

Numerosos juristas, entre ellos Jouquin Costa, en su “Reorganizacidn del Notariado, del
Repistro de [a Propiedad y de la Administracién de Justicia” habian clamado por la falta de un
ca-tastro que sirviera de base e instrumento eficaz al Registro de la propiedad tratando de
establecer un estado favorable de opinién a la coordinacién de ambas instituciones. Pero durante
el siglo XiX el mantenimiento de los Amillaramientos haria impasible dicho objetivo y hasta la
ley de 1906 no se afrontaria con seriedad la cuestién.

La Ley del Catastro Parcelario de 23 de marzo de 1906 aprobada por un gobierno
liberal presidido por Moret, did un impulso politico importante a la coordinacién del Catastro con
el Registro de la Propiedad.

LaLeynoeramuy novedosa yaque refundia en un texto realista lo gue se habia ido forjando
en Espaiia a lo largo de la segunda mitad del siglo X1X: recogia todo fo hecho hasta entonces,
perfeccionaba el sistema de catastro con la configuracién de la parcela como unidad minima y
disefiaba la oportunidad real de oblener en poco tiempo un calastro fiable con fines fiscales.

¢Cudl fue 1a diferencia substancial entre el sistema tributario de los Amillaramientos y el
tmplantado por la nueva Ley?

En primerlugarlasustitucién del derrame de cupos porun sistemade cuota directa. Es decir,
la sustitucidn de un sistema de tributacién basado en el derrame de cupos tributarios,
escalonadamente repartido entre provineias, municipios y finalmente, y dentro de éstos, entre los
propietarios de bienes, por un sistema de cuota basado en la estimacidn directa de 1a riqueza
imponible de cada propietario.

En segundo lugar el establecimiento de un sistema de referencia espacial de la propiedad
objete de imposicidn. Asi frente a la descripcidn literal de los linderos, se establecid la
representacion cartogrifica a escala, que exigfa disponer con anterioridad de una cartografia
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basica nacional y de una red geodésica de referencia, asi como de levantamientos topogrificos
de cada municipio y de cada parcela.

Se fijaron en la ley dos fases de ejecucidn del catastro: una primera etapa, en la gue se
elaborarfa el Avance Catastral, y una segunda en la que se confeccionaria el Catastro Parcelario
una vez concluida la anterior.

La fase de Avance Catastral constaria a su vez de dos partes, la planimélirica, que consistiria
en el levantamiento de un plano de cada término municipal a escala 1: 25.000 y la agrondmica,
que comprenderia la descripeidn literal de las parcelas catastrales, 1a identificacidn de las masas
de cultivo y la determinacidn de los productos liquidos impanibles de los distintos terrenos.

El capitulo sexto de la ley dedicado a “Las aplicaciones del Catastro” trathia de la
coordinacion de este con el Registra de 1a Propiedad; en primer lugar, establecia, en su articulo
38 que “a partir de la fecha en que comenzard a regir el avance catastral, ningtdn Juez, Tribunal,
Oficinaadministrativa, Notario ni Registrador de la Propiedad, admitirdn reclamacidn alguna, ni
otorgardn documento piblico, ni practicardn inscripciones ni asientos en los Registros de la
Propiedad que se refieran a un inmueble perteneciente al solicitante sin que acompafe el titulo
de propiedad, el plano correspondiente, si estd formado el Catastro, o una hoja de Registro del
Catastro, debidamente autorizada, en el perfodo de avance...”. Por lo tanto ningtin Registrador
de la Propiedad practicaria inscripcidn ni asiento alguno sin que se acompafiase al titulo de
propiedad “el plano catastral” si el catastro estaba hecho, o una “hoja parcelaria™ debidamente
autorizada, si el catastro estaba en fase de realizacion.

En segundo lugar, disponfa en su articulo 37, que la cédula parcelaria tendria todo el valor
legaly juridico de un titulo real transcurridos diez afios, siempre que por los tribunales de justicia
no se hubiera dictado sentencia firme contraria al estado fisico o juridico de la finca inscrita.

Pero tales disposiciones nacieron como letra muerta. Ni su contenido podia tener viabilidad
sin reformar previamente el Cidigo Civil y la Ley Hipotecaria, ni una legislacidn esencialmente
de cardcter fiscal, podia ser el instrumento técnico adecuado para atribuir al Catastro los efectos
legitimadores que a las situaciones juridicas de trafico inmobiltario atribuia la técnica civil y
registral. (2)

Ademds la lenta y tardia elaboracién del Catastro Parcelario, elemento imprescindible para
la puesta en marcha de su coordinacién con el Registro, iba también a condicionar el fracaso de
lanorma ya que esta no seria posible realizarla con el catastro resultante de los Amillaramientos.

En los primeros afios de vigor de 1a ley tos trabajos avanzaron muy lentamente, un ejemplo
lo encontramos en que €] Reglamento de la ley no se publicaria hasta 1917,

Las causas de esta fentitud las encontramos tanto en la falta de medios técnicos y
econdmicos como en la resistencia ejercida por algunos propietarios, los mds importantes, al
observar éstos el avance imparable de los trabajos catastrales y el realismo de sus valoraciones.

Sin embargo a partir de 1919 la ejecucidn material del catastro recibiria un fuerte impulso,
trabajdndose desde entonces a un ritmo de mds de un millén y medio de hectireas catastradas al
afio. Cuando en 1928 se suspendieron los trabajos de avance catastral, la superficie nacional
catastrada, estaba en torno a los veintitn millones de hectdreas.

;Cémo iba a cumplirse lo que la ley establecia en su capitulo sexto, si en gran parte del
territorio nacional no existin catastro y no habfa planimetria? ;Cdmo iba a aportarse un plano
catastral para practicar la inscripeidn registral si este no existia?

Por ello, el fracaso de esta ley se produjo no sélo por motivos legales sino también por
motivos reales. No obstante cabe decir, que Fue un esfuerzo valiente el que a principios de siglo
una norma legal contemplase la coordinacidn del Catastro con el Registro de la Propiedad.
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Con la Ley de 3 de abril de 1925, la Dictadura de Primo de Rivera paralizé los trabajos
de Avance catastral y puso en marcha un método més elaborado de levantamiento topogrifico.
Los trabajos técnicos propuestos eran mds perfectos y precisos que los que se venian haciendo
hasta entonces, pero a fa vez se buscaba un Catastro Juridico en concordancia con el Registro de
la Propiedad. :

La elaboracidn de esta clase de catastro distinto al de avance catastral, mucho més prolijo,
lento y costoso no se vié correspondida en modo alguno por un incremento de los presupuestos
de los servicios catustrales. Se llegd a una situacidn en laqueentre 1926y 1932, se topografiaron
menos de un millén y medio de hectdreas, cifra equivalente a la que por el sisterma de Avance
catastral se venia realizando anualmente.

Al plantear los grandes propietarios, la realizacién de un modelo de catastro juridico, nuevo
y mucho mds complejo y costoso que el modelo de catastro fiscal realizando hasta ese momento,
lograrian el objetivo de paralizar el avance catastral.

El tema de Ia coardinacidn del Catastro con el Registro seguialatente y entre 1924y 1928
se crearnn diversas comisiones interministeriales que [o siguieron tratando; no obstante en todas
ellus se concluyd que como paso previo era imprescindible la terminacién del catastro en todo
el pais.

La Segunda Repiiblica anuld el procedimiento establecido durante la Dictadura de Primo
de Rivera y restablecié el sistema de Avance Catastral, La Ley de 6 de agosto de 1932, derogd
el Real Decreto de 3 de abril de 19235, y declard de nuevo en vigor la Ley de 23 de marzo de 1906,
La intencidn era ultimar de forma répida el Avance Catastral en todo el territoria nacional,
utilizando la fotografia aérea, que sustituia asf a los antiguos croguis parcelarios,

Pero en este perfodo se estuvo mucho més preocupado por la Reforma Agraria que por el
avance en la construccin del catastro; aunque nadie hizo ver la correlacién existente entre ambos
temas, yaque un catastro realista, actualizado y bien valorado seriaun instrumento eminentemen-
te itil y eficaz para la implantacién de la reforma agraria.

Durante el largo periodo comprendido entre 1906 y 1942, es decir treinta y cuatro afios
después de haberse promulgado la ley de 1906, mds de 1a mitad del territorio nacional continuaba
enrégimen de Amillaramiento. La paralizacidn de la creacién del Catastro no s6lo habia afectado
al hecho de que extensas superficies continuaran tributando en régimen de Amillaramiento, sino
también a la falta de actualizacién de lo ya realizado en Avance Catastral.

A partir de la Ley de 26 de septiembre de 1941 se reanudaron los trabajos catastrales. Estos
se dividieron en dos grandes grupos: por una parie los de conservacién de los avances parcelarios
ya realizados y, por otra, la formacién de un nuevo catastro parcelario, elaborado bien sobre
trabajos topogrificos bien sobre fotografia adrea.

Se did pues carta de naturaleza a dos procedimientos de trabajos catastrales diferentes: uno,
el seguido par el Instituto Geogrifico y Catastral dependiente por aquel entonces del
Ministerio de la Presidencia, mediante levanltamientos lopogrdticos, y otro el llevado a cabo por
el Ministerio de Hacienda a través de la fotografia aérea; ello iba a incidir de manera significativa
en el futuro de la coordinacién del Catastro con el Registro de la Propiedad, ya que al ser varios
ios departamentos ministeriales que intervendrian en la realizacidn del catastro y hacerlo ademas
por diversos métados, tendrian que coexistir catastros diferentes dependientes a su vez de
departamentos ministeriales diversos.

A partir de entonces se dio un fuerte impulso a Ia confeccién del Catastro por parte del
Ministerio de Hacienda. Asi, en los quince afios comprendidos entre 1944 y 1959 se pasd de
veintiséis millones de hectdreas catastradas a cuarenta y cinco millones. Véase cuadro nimero

P i L

R AT § A
BRIV B

Y L DT -

pr

i Frnmip m -

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 258 PAG. 26 %




Maria José Liombart Bosch

uno. Esta aceleracidn fue posible, en todo caso, gracias a mayores asignaciones presupuestarias
y a la utilizacidn generalizada de 1a fotografia aérea.

Geogrificamente, la formacion del catastro habia avanzado desde las provincias meridio-
nales hacia las septentrionales. Las primeras provincias catastradas fueron Albacete, Cddiz,
Cdrdoba, Jaén, Midlaga, Ciudad Real, Toledo y Madrid. Andalucia fue la primera regidn en ser
totalmente catastrada, seguida de Extremadura, La Mancha, Murcia y la Comunidad Valenciana.
Las dltimas fueron Catalufia, Pafs Vasco, Santander, Asturius y Galicia, asi como Baleares y
Canarias.

Laley de 11 de junio de 1964 de Reforma del sistema tributario de Mariano Navarro
Rubio y 1a posterior Implantacion del Régimen Catastral realizadaen el perfodo 1968 - 1978,
no aportaria novedad alpuna en el tema de la coardinacian; todos los esfuerzos del momento,
tanto los econdémicos como los t€cnicos, irfan dirigidos a la consecucién de un catastro urbano
moderno que diera respuesta al fuerte crecimiento experimentado en aquel momento en algunas
de nuestras principales ciudades y a Ios importantes movimientos migratorios interiores y
exteriores a los que se vid someltido nuestro pafs.

Tan sélo unos datos para reflejar la cuestion; las ciududes espafiolas durante este perfodo
habian experimentado un crecimiento notable. La poblacidn urbana pasd de representar un 56%
en 1950 a un 66% en 1960 de la poblacién total de Espafia, con un crecimiento intercensal
absoluto de cinco millones de personas. La propiedad urbana habia sufrido una gran transforma-
cién y el pafs se habfa multiplicado de nuevos propietarios propiciado por la ley de 21 de julio
de 1960 que fomentd el acceso generalizado a Ia propiedad de nueva vivienda. Quedaria pues
aparcada por la fuerza de los hechos la idea de la coordinacidn. Ello no obstante, en 1956, 1971
y 1977 se siguieron conslituyendo comisiones que continuaron trabajando en torno a la
mencionada idea.

3.- La coordinacion en los aiios ochenta: el Real Decreto 1030.

Pero seria la comisidn creada en 1980 que reunid a representantes de los Ministerios de
Justicia, Presidencia del Gobierno y Hacienda, 1a que sentaria el intento mds serio de coordina-
cion desde la ley de 1906 con la elaboracion del Real Decreto 1030/1980.

Con esta norma, Espaifia se situarfa entre los paises en vias de coordinacién, al establecer
un mecanismo de comunicacidn entre Catastro y Registro; no obstante, no habia que olvidar que
la ley de 1906 ya los habia establecido, pero tanto su falta de aplicacién como su planteamiento
prematuro harfan que el largo camino transcurrido entre 1906 y 1980, no sirviera para lograr
avances significativos en el terreno de lo prictico.

El objetivo del Real Decreto eramuy ambicioso, ya que pretendiaque se produjeraunatriple
coincidencia: la catastral, la registral y la fiscal. |

La exposicién de molivos perseguia el objetivo de lograr Fa unicidad en la actuacidn
adminis-trativa sin perturbar las competencias que en la materia poseia el poder judicial, e
implantaba el procedimiento de coordinacidn de manera paulatina a medida que cada término
municipal tuviese terminado el mapa parcelario.

El texto legal constaba de cinco articulos y dos disposiciones transitorias que abordaban las
siguientes cuestiones: las normas reguladoras de la coordinacidn Catastro-Registro, la creacidn
de una comisién permanente, Ia actuacion prioritaria en las zonas de concentracién parcelaria,
la autorizacién al gobierno para dictar las disposiciones de desarrollo del Real Decreto, el
suministro de documentacion entre el Institpre—easribica-haciopal log Regictradorgs v el

Centro de Estudios Hipotecarios
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Minislerio de Hacienda y cdmo actuar en las zonas dénde el Catastro Parcelario no estuviese
totalmente acabado.
El Real Decreto contenia asimismo nueve normas sobre la coordinacién.

Ll alcance de la coordinacién. £l Instituto Geogrdfico Nacional debia proporcionar al
Registro de |a Propiedad los datos descriptivos y grificos de cada finca coordinada, especialmen-
te sus linderos y superficie, allf donde el catastro estuviese terminado y conservado. El Registro
de la Propiedad aportaria el nombre de los titulares y las modificaciones experimentadas en las
fincas coordinadas (norma primera).

La Naturaleza de Ia Coordinacidn se contemplaba en la norma segunda, la cual disponia
que en los municipios donde no existiera catastro Topogrifico Parcelario no cabria la coordina-
cion; en los términos donde existiera en todo o en parte, se coordinarian el Catastro y el Registro
de manera progresiva intercambidndose Jos datos descriptivos de las fincas y la identidad de sus
respectivos titulares.

Los medios instromentales establecidos para lograr Ia Coordinacién fueron tres: los

“planos parcelarios, las cédulas y los titulos pdblicos. El Instituto deberia proveer a las Repgistros

los planos parcelarios con la forma grifica y escala adecuada que permitiese su ficil maneja y
archivo, asi como las cédulas parcelarias, con los datos deseriptivos de cada finea y el nombre
del propietario. Los Registros deberfan aportar los titulos piblicos, notariales, judiciales o
administrativos y todo aquel documento inscribible en el Registro de la Propiedad {norma
tercera),

La coordinacidn sélo operaria, segiin lo dispuesto en 1a norma cuoarta, cuando los datos de
la finca del Catastro coincidiesen con los que figuraban en el Registro de la propiedad. Cuando
la coincidencia no fuese total, se tendriun que dar conjuntamente dos circunstancias: que las
diferencias de superficie encajasen dentro de los coeficientes de error establecidos y que en todo
caso no ofreciese dudas al Registrador la identidad de la finca a coordinar.

La norma quinta establecia cniindo deberia practicarse la eoordinacién. La coordinacidn
tendria lugar en los siguientes supuestos: en la inmatriculacién de nuevas fincas, agregacidn,
agrupacion, divisidn y segregacién de las mismas, cuando existieran diferencias en la extensidn
o linderos de la finca y en todo caso cuando ésta se solicitase parel propio titular como operacicn
especifica.

La coordinacidon podia promoverse por gl Instituto Geogrifico Nacional, los Notarios, las
Autoridades judiciales y administrativas, los particulares y los Registradores de la Propiedad
(norma sexta).

Las reglas formales de 1a Coordinacidn fueron contempladas en las tres (ltimas normas.

Las reglas generales de la coordinacidn (norma séptima), establecian que se deberia
acompafiar siempre la cédula parcelaria en duplicado ejemplar; que si los datos coincidian se
debiu hacer constar en el Registro con el asiento correspondiente, sefialando que la finca se
encontraba coordinada con el Catastro,

i los datos no coincidfan, el registrador debia hacerlo constar igualmente snspendiendo l1a
coordinacién.
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Practicada la inscripcidn, el Registrador archivaria uno de los ejemplares de la cédula y
remitiria el otro al [nstituto, haciendo constar en €1, la referencia registral, el titular de la finca
y lacircunstancia de haberse practicado o no lacoordinacion y la causa, en su caso, que lo hubiese
impedido. -

La norma octava establecid una serie de reglas especiales para los supuestos de
inmatriculacidn y log casos de division, agrupacidn y segregacion de fincas; cuando la coordi-
nacién tuviese por objeto fa extension superficial o linderos de la finea; y para la prictica de la
coordinacidén como operacion especifica.

Los efectos de los coordinacion fueron analizados en 1a norma novena.

La coordinacién implicaba conformidad de 1a Administracion con los datos descriptivos de
la misma, produciéndose asf la triple coincidencia catastral, registral y fiscal.

No obstante, a efectos civiles, serian los Tribunales, los linicos competentes para conocer
y decidir sobre coestiones Htigiosas.

Cuando en el Registro constase la coordinacién con el Catastro, se presumiria, que los datos
descriptivos de la finca, coincidian no sélo con aquel sino también con la realidad fisica,

Realizada la coordinacion de una finca, en el catastro no se reflejarian los cambios de
titularidad que no procedieran del Registro; sf deberian recogerse sin embargo, las alteraciones
fisicas que deberian ser trasladadas al Registro.

Del anilisis detallado de este Real Decreto podemos concluir que la coordinacion se
disefid bdsicamente sobre dos pilares: el Instituto Geogrifico Nacional y los Registros de la
Propiedad dejando en un segundo término a la institucidn catastral. Asi, en numerosas ocasiones
larelacidn se estructurd entre el Instituto y el Registro o entre el Instituto y el Catastro pero nunca
entre Registro y Catastro directamente, que en definitiva eran las instituciones [lamadas a
entenderse y coordinarse sin inlermediarios.

Habfa mudltiples ejemplos de elln; asf, cuando en la norma tercera se establecia la entrega
de documentacién entre el Catastro y el Registro se hacia siempre a través del Instituto
Geogrifico Nacional pero nunca de manera directa; cuando la norma sexta analizaba las
instituciones que podian pramover la coordinacién, no contemplaba a la institucidn catastral; o
cuando en la norma séptima se decia que el Registrador debfa practicar la inscripcion y archivar
uno de los ejemplares de la cédula parcelaria, debia remitir la copia al Instituto pero no al
Catastro.

Todo ello era reflejo de una concepcidn equivocada de cémo deberia orientarse el proceso
coordinador; aunque el contenido técnico de la norma era impecable su estructuracién y
materializacidn fue complicada y errdnea. El hecho de que el Instituto Geogréfico Nacional
poseyera competencias exclusivas en materia de cartografia catastral, no era motivo suficiente
para basar toda la relacién del proceso en dicha institucién. Hasta que no se concentrasen en el
Catastro dichas competencias, el proceso de coordinacién estaria eternamente condicionado.

Paco sabemaos de la aplicacidn real de esta norima, pero tanto por los comentarios oidos a
diversos Registradores de 1a Propiedad como por las inexistentes huellas dejadas en el Catastro,
no nos equivocaremos si mantenemos que su aplicacién fue priacticamente nula; no se desarro-
llaron normas para su aplicacion, salvo las Ordenes Ministeriales de 30 de enero de 1982 y de 8
de febrero de 1984 que determinaron los términos municipales en que esta se llevaria a efecto,
pero a nuestro juicio, €l tortuoso camino establecido para lograr la coordinacién a través del
Instituto Geogrdfico, abocd necesariamente al fracaso de 1a norma. (3)

No obstante, con ella, Espafia entraria en la senda de los paises en vias de coordinacidn,
aunque el camino por recorrer todavia iba a ser largo. '
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4.- La Ley 7/1986, de Ordenacién de la Cartografia, el Real Decreto
585/1989 en materia de cartografia catastral, y el Real Decreto 430/
1990, por el que se modificé el Reglamento hipotecario.

Estas tres normas iban a constituir nuevos pasos en el avance del proceso coordinador.

En primer lugar, la Ley 7/1986, de 24 de enero, de Ordenacién de la Cartografia,
aportariaimportantes novedades enel terreno de a cartografia nacional; asf, se creaba un registro
central de cartograffa, se establecia un plan cartogréifico nacional y se clasificaba la carlografia
en bisica, derivada y temdtica, disponiendo por dltimo, en su Disposicién Adicional Primera que

- “las reglas de la presente ley serfan de aplicacidn a los aspectos cartogrificos del Catastro. A tal

efecto, se autorizaba al Gobierno para dictar por Real Decreto, las normas correspondientes™,

En segundo lugar, el Real Decreto 585/1989 e¢n materia de cartografia catastral,
desarrollarfa la ley anterior y clarificaria lo que la misma pretendia.

En su exposicién de moltivos hacia una recapitulacidn histdrica de cudl habfa sido el
competente desde 1980 hasta ese momento de [a cartografia catastral base geométrica del
Catastro, indicando que la misma habia sido producida y conservada hasta 1980, por el Instituto
Geogrédfico Nacional, pero que tales funciones, posteriormente habfan sido atribuidas al
Catastro, bien a los antiguos Consorcios para la Gestién e Inspeccién de las Contribuciones
Territoriales, bien al Centro de Gestidn Catastral y Cooperacién Tributaria camo asf se denoming
dicho organismo con posterioridad.

El Real Decreto disponia por un lado que el Ministerio de Economia y Hacienda a través del
Catastro, pasaba a ser el competente en materia de cartogralia catastral (artfculo quinto), y par
otro dictaba normas de desarrolio para la produccién y mantenimiento de la cartografia catastral
y laintercomunicacion de informacidn entre el Catastro y el Instituto (articulo sexto y séptimo).

La correlaci6n de fuerzas habia cambiado; el traglado de competencias esiaba sélo pendien-
te del desarrollo de los mecanismos de intercomunicacién entre ambas instituciones parainiciar
el proceso de coordinacién; pero en todo caso, por dificil que éste fuera, elio habia contribuido
a clarificar y simplificar lu situacidn, teniendo ya poco que decir en dicho tema, el Instituto
Geogrdfico Nacional,

Se consagraba asf, en una norma legal especifica, [a separacién de competencias en materia
de cartograffa catastral entre el Instituto Geografico Nacional y el Catastro dando con ello, un
paso importante en el camino de la coordinacidn. A partir de ese momento 1a relacidn se
estableceria ya sin interferencias y el peso de la misma recaerfa, sin excusas, dilaciones, ni
rodeos, en dichas instituciones,

En tercer lugar con el Real Decreto 430/1990 de 30 de marzo, se aprovecharia una norma
que modificaba el Reglamento Hipotecario, para crear dos nuevos articulos e introducir la
obligacion de utilizar las bases grificas del Catastro por los Registros de la Propiedad.

En su exposicidn de motivos mantenia que la obligacidn de utilizacidn de las bases gréficas
y digitalizadas del Catastro facilitarfa enormemente la necesaria coordinacién entre el Registro
v el Catastro.

En su articulo dnico se creaban dos nuevos articulos en el Reglamento Hipotecario: el art®,
398.b disponia que los Registradores utilizarian como base grifica para la identificacién de las
fincas la cartografia catastral oficial del Centro de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria;
que los identificadores de las fincas utilizados serian la referencia catastral de la parcela en las
fincas urbanas y la referencia parcelaria y coordenada UTM en las ridsticas; v, poriltimo, que la
implantacidn de las bases grificas del catastro se realizarfa de manera progresiva segtin un plan
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de actuacidn que fijasen conjuntamente la Direccion General de los Registros y del Notariado y
el Centro de Gestion Catastral y Cooperaciéon Tributaria.

Elart®. 398.c.4 disponia que el Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad remitirfa
periddicamente al Catastro en soporte magnético, la informacidn relativa a las transmisiones
inseritas, con log datos de la finca, 1a de los transmitentes y la de los ndquirentes.

| 5.- El Plan Piloto de Coordinacion del Catastro con los Registros de
f la Propiedad y la Colaboracion Tributaria con los Notarios. 1992-1994.

Conel fin de conformar un procedimiento adecuado a las diferentes normas aprobadas hasta
ese momento y sobre todo en desarrollo del Real Decreto 430/1990, la Direccidén General del
Catastro puso en marcha un plan piloto de coordinacion entre el catastro y una serie de Registros
de la Propiedad.

I plan se concretd en nueve municipios que fueron seleccionados por poseer una serie de
caracierisiicas determinadas: debfan, por un lado, ser municipios con cartografia catastral
digitalizada, y por otro, municipios con cartografia en soporte convencional, es decir en soporte
papel; municipios de gran tamafio con predominio de bienes de naturaleza urbana, y municipios
de tamafio mds reducido, con predominio de bienes de naturaleza ristica; es decir, se querfa
combinar una serie de factores, el tamafio de los municipios, el predominio de los bienes de
naturaleza ristica y urbana dentro de un mismo municipio y la diferente calidad de la cartografia
de cada uno de ellos.

Los municipios seleccionados fueron los signientes: en la provincia de Ciceres, el munici-
pio de Miajadas, en la de Ciudad Real, el de Almagro, Manzanares y La Solana, en la de Cuenca,
Tarancdn, en la cindad de Madrid, el Registro de la Propiedad de Vicdlvaro, en la provincia de
Madrid, el de Arganda, en la provincia de La Rioja, el municipio de Cenicero, en la ciudad de
Valencia, el Registro de la Propiedad de Ruzafa, y el de Medina del Campo en la ; rovincia de
Valladolid.

No obstante haberse seleccionado nueve municipios solo funcionaron oche, ya que la
operacidn piloto de Miajadas no llegd a iniciarse debido a la sustitucién del Registrador de la
Propiedad.

El aicance de la coordinacién siguid el sistema de intercambio de informacién contenidoen
el Real Decreto antes mencionado y el Catastro facilitd de oficio a los registradores afectados Ta
cartograffa en soporte papel o en soporte digitalizado, segidn los casos, relativa a los municipios
incluidos en el plan.

A efectos de la identificacion de las fincas se establecieron tres niveles de actuacidn. Un
primer nivel, en el que la identificacidn en el Registro se haria directa e inmediatamente sobre
la cartografia facilitada por el Catastro, aplicdndose a los supuestos de identificacidn sencillos
e inequivocos, que se pensaba iban a constiluir un elevado porcentaje.

Un segundo nivel se fijé sélo para aquellas fincas en las que no fuese posible su
identificacidn de manera inmediata a través de la cartografia entregada al Registro, teniendo
entonces que solicitar una certificacidn al catastro; se tratarfa de una informacidn subsidiaria y
: referida sélo a bienes inmuebles concretos, que no se fucilitaba de oficio, sino sélo a peticidn de
: los Registros, evitando asf una avalancha de peticiones al Catastro y acotdndolo s6lo a los casos
estrictamente necesarios.

Por iltimo, un tercer nivel, en el que el grado de colabaracién e interrelacién serfa mucho
mas exigente. Se precisarfa una identificacién de las fincas con la colaboracién personal del
interesado en las oficinas del catastro. Pero sélo se acudiria a esta situacidn cuando no hubiese
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sido posible lograrel objetivo seiialado, ni a través de la cartografiaentregada al Registro (primer
nivel), ni a través del certificado expedido por el Catastro (segundo nivel).

Se intentaba conseguir un automatismo en la coordinacién parala mayoria de los casos; sélo
en casos muy determinados y concretos se establecia un nivel de correlacién mas intenso.

Los Registradores, por otre lado, debfan suministrar periédicamente al Catastro en soporte
informatico, de las fincas objeto de inmatriculacidn, de las transmisiones de dominio, las
segregaciones y las agregaciones, y de las obras nuevas y las divisiones horizontales los datos
de los adquirentes y de los transmilentes, los datos sobre el inmueble, la referencia catastral y la
fecha del negocio juridico que accedia al registro.

Entre los resultados obtenidos, cabe sefialar que el ndmero de actuaciones de coordinacion
que los Registros pusieron en conocimiento de los servicios de Catastro, fue en s{ mismo elevado,
ascendiendo a un total de quince mil setecientas cincuenta y cuatro actuaciones; destacan las
comunicadas por el Registro de Ruzafa de la ciudad de Valencia (seis mil seiscientas noventa y
nueve), las del de Vicdlvaro en Madrid (dos mil novecientas noventa y nueve) y lus del de
Almagro (dos mil sesenta y sicte) y Medina del Campo (mil trescientas cuarenta y ocho); en su
conjunto estos cuatro Registros representaron el setenta y cuatro por cien del total de las
actuaciones realizadas.

La cartografia fue fuente suficiente para la identificacién de las fincas coordinadas, ya que
tal y como se desprende de los datos resultantes de la coordinacidn, tan sélo hubo un registrador,
que solicitd certilicaciones catastrales (Medina del Campo, dieciséis) y otro, el de Arganda que
fue el dnico que efectud veintidds localizaciones conjuntas de fincas con el Catastro. Véase el
cuadre nimero dos.

Aunque el nimero de actuaciones objeto de colaboracién fue importante, tal y como
acabamos de mencionar, un porcentaje elevado de las mismas carecian de los datos necesarios
para su incorporacion a la base de datos del catastro, lo que hizo bastante estéril casi toda la
operacion desde la perspectiva del Catastro.

Desde 1906 a 1990, la coordinacidn se habia analizado siempre bajo la éptica de 1a relacidén
biunivoca Catastro-Registro, pero si se queria contemplar el trifico inmobiliario en toda su
amplitud, no debia olvidarse a los notarios que eran los otros agentes intervinientes en el proceso.

Porello y en paralelo al desarrollo del plan piloto con los registros, el catastro inicid una
linea nueva de colaboracidn con los Notarios. Se realizaron asi una serie de conversaciones, para
establecer un sislema sencillo de recogida de los datos resultantes de los documentos piiblicos
por ellos autorizados.

Aunque existian normas legales que regulaban en parte esta materia, en el sentido, por
ejemplo, de lo dispuesto en el articulo 111.4 de la Ley General Tributaria, que establecia la
obligacidn genérica de todos los funcionarios piblicos, incluidos los profesionales oficiales,
entre los que se encontraban desde luego los Notarios, de colaborar con la Administracién de la
Hacienda Pdblica para suministrar toda clase de informacidn con trascendencia tributaria, o
cierto era que de hecho, y desde luego de manera sistematica, ello no se producia.

Se trataba por otro lade de aprovechar también, lo dispuesto en la Ley Reguladora de
Haciendas Locales (art® 111.7), en relaciin con el Impuesto sobre el Incremento de Valor de las
Terrenos de Naturaleza Urbana, segtin la cual los Notarios, tenfan la obligacién de remitir
trimestralmente al Ayuntamiento correspondiente, un indice comprensivo de todos los documen-
tos por ellos autori-zados que tuviesen que ver con el hecho imponible de dicho impuesto.

Por lo tanto se articulé conjuntamente la colaboracidn en tres frentes, los Notarios, los
Ayuntamiento y el Catastro. Ello se plasmd, en un acuerdo suscrito en Madrid el 12 de noviembre
de 1992, exclusivamente para el dmbito territorial de la ciudad de Madrid y su provincia, entre
el Colegio de Nolarios de Madrid, 1a Federacién Madrileiia de Municipios y Provincias y Ta
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Direccidn General del Catastro, por el que se acordaba un modelo especifico de disefio conjunto
para la transmisién de informacidn desde las oficinas notariales al Catastro y los Ayuntamientos.

Las caracteristicas bidsicas de este modelo fueron las siguientes: se trataba de un modelo de
gran sencillez, ficil comprensidn y manejo y con informacion suficiente para poder mantener el
Catastro actualizado; por un lado se queria evitar interferiren la medida de Io posible en la propia
actividad de las notarfas, y por otro, evitar molestias a los contribuyentes, al no tener que
desplazarse estos a las oficinas del Catastro para comunicar las alteraciones habidas en sus
inmuebles.

Ei Catastro proporcionarfa a los Colegios Notariales el impreso encargdndose ellos de
distribuirlo entre las oficinas notariales existente en su dmbito territorial. El impreso poseia
cuatro ejemplares, uno para el Catastro, otro para constancia de la Notaria, otra para remitir alos
Ayuntamientos y un cuarto para el otorgante. Las Notarias enviarfan los documentos suscritos
alas oficinas del Catastro durante el mes siguiente a la fecha de otorgamiento de los documentos
piiblicos. La oficina notarial desempefarfa una importante labor de asesoramiento en la
cumplimentacion del impreso.

El acuerdo suscrito en Madrid tuvo un éxito notable. En un articulo publicado en la revista
“Catastro” por el Gerente Regional del Catastro de Madrid, Ramén Piqueras,(4) se indicaba que
en la ciudad de Madrid, el 52% de las transmisiones de titularidad comunicadas por las Notarfas,
habian podido ser incorporadas a la base de datos catastral de manera inmediata; en un 20% de
los casos se habia requerido un trabajo técnico previo para poder realizar el cambio comunicado,
tales como porejemplo practicar la divisién horizontal; séloen un 16%, no se habia podido grabar
la informacidn recibida por no existir elementos suficientes en la base de datos para identificar
la unidad urbana de que se trataba; este Gltimo porcentaje disminuyé de manera notable en el
periodo subsiguiente de aplicacién de! convenio, llegando a constituir tan s6lo un 6%.

Parecidos resultados se dieron en los municipios pertenecientes a la provincia de Madrid;
asf, un 53% se incorpordé de inmediato, un 21% requirié un trabajo técnico previo para su
incorporacién, y por tdltima un 13% que luego se convirtid en un 9% no pudo ser grabada por
diversas causas.

Los resultados de este convenio fueron espectaculares para el mantenimiento de la base
catastral de la ciudad de Madrid y su provincia. Mientras en 1992 se habian incorporado al
Catastro de la ciudad de Madrid 35.490 transmisiones, en 1993 y 1994, ya en vigor el convenio
mencionado, los datos habfan ascendido a 91.039 y 82.930 respectivamente.

En la provincia de Madrid, fos resultados fueron muy parejos. Mientras en el afio 1992, las
transmisiones incorporadas habfan ascendido tan sélo a 27.181, en 1993 y 1994, saltaron hasta
las 73.593 y 74.323 respectivamente.

Subsiguientemente dichos convenios se extendieron a casi todo el territorio nacional, fir-
méindose con diversos Colegios Noturiales y las correspondientes Federaciones Regionales de
Municipios y Provincias,

(continuari)

NOTAS

(1) Sobre 1u cuesticn histdrica del Catastro, véase El carastro en Espafia: 1714 - 1906, Ministerio
de Hacienda, Centro de Gestidn Catastral y Cooperacién Tributaria. Madrid. Junwerg Editores, S.A., 193

(2) CHINCHILLA RUEDA, R.; "Ei Catastro y el Regisiro”, Revisia Critica de Derecho Inmobilia-
rig, 1961, pp 244 - 268, )

(3) SANTAOLALLA LOPEZ, C.: "Iniciativas de la Administracién para la Coordinacidn®, Caras-
tre, n° 16, 1993, pp. 33 - 41,

(4) PTIOUERAS GRANELL, R.: "Convenio de colaboracién entre la Direceidn General del CGCCT
y el Colegio de Notarios; la experiencia de Madrid”, Carasrro, n° 25 - 26, 1995, pp. 78 - 82.

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 258 PAG. 33 b %




o d i;g‘ff‘;i;}

St AL 11

Constancio Villaplana Garia lim

Registrador de la Propiedad |

HIPOTECARIO — REGISTROS

TEMA 36

EL URBANISMO Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD:
REPERCUSIONES EN ESTE DE LA !.EGISLACI(’)N
SOBRE EL SUELO. LEGISLACION DE LAS
COMUNIDADES AUTONOMAS EN RELACION CON EL
URBANISMO.

EL URBANISMO Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD: REPERCUSIONES EN
ESTE DE LA LEGISLACION SOBRE EI SUELO.

INTRODUCCION.

Constituye el Derecho Urbanistico, en palabras de ARNAIZEGUREN, larama del Derecho
objetivo que tiene por finalidad ordenar el proceso de transformacién del suelo, el desarrollo de
los niicleos urbanos, su conservacién y la intervencién de policia de 1a Administracién en el
mantenimiento de la legalidad urbanistica, asi como su actuacién en el mercado del suelo. Asi
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entendido, es evidente el servicio que el Registro de la Propiedad puede prestar al cumplimiento
de esta finalidad.

Pero, comao dice CHICO ORTIZ, aungue ya desde la primera Ley del Suelo, de 1956, el
legislador pretendid formular una especie de cddigo urbanistico que sirviera de estatuto a Ia
propiedad urbana (en cuya configuracién repetimos, la intervencién del Registro deberia ser
relevante), el mal enfoque que se did a la cuestidn impidid que el Derecho Urbanistico utilizara
la institucidn registral como medio para la consecucion de sus fines.

La razén principal de este fracaso fue quizd el encuadramiento del Derecho Urbanistico
dentro del Derecho Administrativo (siendo as que el Registro se incardina en el Civil), asi como
su desviacidn de los principios de certeza, legalidad, seguridad juridica, publicidad y otros
(propios de la institucidn registral). Ello, unido a la falta de unidad legislativa, provocé el
distanciamiento del Derecho Urbanistico respecto del resto del ordenamiento juridico. A esta
distorsién también contribuyd, sin duda, la postura de auteres como GARCIA DE ENTERRIA,
que, al considerar que el ordenamiento administrativo era capaz de autointegrar sus propias
lagunas, sobre la base de sus principios generales, llevé a una desconexion del Derecho
Urbanistico respecto del ordenamiento juridico general.

Pero, como acertadamente pone de relieve CORRAL DUENAS, una ordenacién del
territorio, sea éste mistico o urbano, no puede llevarse a cabo sin contar con la indispensable
colaboracidn de 1a publicidad registral.

Nos dice este autor que, nacido en 1861 el Registro de la Propiedad como un medio de
proporcionar seguridad y certeza a los derechos privados, es indudable que desde la Ley
Hipotecaria de dicho afio a la vigente de 1944, con su desarrollo reglamentario, hay un abismo,
pues con esta dltima desaparece la idea de que el Registro sdlo valia para proteger los derechos
de los titulares inscritos, para convertirse en una institucién encaminada a facilitar el mejor
cumplimiento de las demandas de la comunidad en relacidn con el derecho de propiedad,
derivadas de la funcidn social de éste.

En efecto, en nuestros dias, el concepto de la propiedad del suelo se parece bien poco al que
imperaba en la épaca liberal e individualista en que surgid la institucidn registral. y asi, de la
definicion de derecho casi ilimitado que el art. 348 del Cédigo Civil (asimismo fruto de aquella
época) hace del derecho de propiedad, se ha pasado alanecesidad de que el derecho de propiedad
cumpla con la funcidn social que le atribuye la Constitucidn, Lo cual nos lleva a una concepcmn
estatutaria de este derecho, de ahi que, como pone de relieve TOMAS-RAMON FERNANDEZ
con relacidn al Ambito del urbanismo, el derecho de propiedad del suelo no es ya un derecho
potencialmente ilimitado, sino mds bien un derecho encerrado en limites precisos que empieza
por definir la legislacién especifica sobre la materia (es decir, la urbanistica), y que terminan de
perfilarlos Planes de Ordenacion que en ejecucidn de aquélla se dictan. En otras palabras: la Ley
y los Planes no recortan un derecho que inicialmente tenga unaextensién mayor, sino que definen
cudl es en cada caso la extensién misma de ese derecho, al precisar sus fronteras o limites
normales en funcidn de la clasificacidn y calificacidn urbanistica de los terrenos.

En conexidn con ello, sigue diciendo CORRAL DUENAS que el Registro tiene actualmente
una faceta social que no le permite desentenderse de las exigencias impuestas por la comunidad
y que conforman el vigente estatuto social de la tierra: los asientos registrales sirven de base pam
conformar adecuadamente la ordenacidn territorial, tanto en sus fases iniciales de preparacién
como en la efectiva ejecucién de los planes urbanisticos, y mds ain en la fase posterior de
conservacién de Jas nuevas fincas y de mantenimiento de la disciplina. Como acertadamente
sefialaba DE LA RICA, de una propiedad privada individual entregada al libérrimo arbitrio de
su titular por el liberalismo econdmico, se ha pasado a una propiedad de marcado matiz social
o de interés comiin que impone nuevos deberes a los propietarios en aras de ese bien social, y esta
funcidn social tiene al Registro de la Propiedad como iddéneo auxiliar para el cumplimiento
prictico que las modernas concepciones requieren.
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Por todo ello, como dice MERCEDES FUERTES, justificar el conveniente entrelazado
entre las actividades urbanisticas y el Registro de la Propiedad no precisa de profundos
argumentos: toda la doctrina lo admite sin excepcidn. Y ello porque, dotando el Registro de
seguridad, y sobre todo de publicidad, alas relaciones juridicas que se constituyen y surgen sobre
los bienes inmuebles, no se concibe un eficaz respeto a las exigencias del Derecho Urbanistico
sin el perfecto reflejo en el Registro de la Propiedad de sus consecuencias sobre las titnlaridades
inmobiliarias. Abundando en la misma idea, opina PRETEL SERRANO que la realidad prictica
ha puesto de manifiesto 1a necesidad que tiene la norma urbanistica de contar con la legislacién
hipotecaria para llegar a ser verdaderamente eficaz: el Registro de la Propiedad se ha convertido
en la sociedad actual en una institucién viva, y los poderes piblicos la ven como piezi necesaria
en la ordenacién urbana.

Examinada ya con amplitud la evidenie necesidad de que el Derecha Urbanistico se sirva
de la institucidn registral para el cumplimiento de sus previsiones, cabe estudiar 1a forma en que
el Registro puede cumplir dicha misidn.

Paraello debemos movernos en el dmbito de la llamada publicidad registral. No en la formal
(denominicidn con la cual se alude a 1a forma y medios con que se exterioriza el contenido del
Registro), sino en la llamada publicidad material, término con el cual se hace referencia a los

cefectos que el hecho de 1a registracién produce sobre los derechos inscritos. Se manifiesta esta

publicidad material en dos principios registrales bdsicos: los de legitimacién y fe publica
registral, profusamente estudiados por la docirina, y en los cuales no vamos a detenernos por ser
objeto de estudio en otro tema. Pero su cita nos lleva a otra cuestién: la posibilidad de que el
Registro sea utilizado como medio de divulgacién de determinadas situaciones que no afectan a
los derechos inscritos, pero si a la finca.

Este tipo de publicidad se ha dado en llamar “publicidad noticia”, por cuanto no produce
efectos juridicos, sino meramente publicitarios o divulgativos, lo cual supone situarnos al
margen de los principios bdsicos que tradicionalmente han regido la eficacia de los asientos
registrales (es decir, los antes mencionados de legitimacién y fe piblica).

Explicando la cuestidn, sefiala ARNAIZ, que no se trata en estos casos de afadir un efecto
especial a un negocio jurfdico inmabiliario, ni de advertir de una posible modificacién del
derecho inscrito, sino, simplemente, de dar a conocer la existencia de determinadas circunstan-
cias que afectan a la situacién de la finca, desde Ia perspectiva de los usos o modalidades de
explotacion permitidas sobre ¢l inmueble. (Circunstancias cuya divulgacién no es en principia
necesaria, pues ya de antiguo es regla constante en nuestra legislacién urbanistica, y hoy consagra
el art. 21 LS 98, la de que el adquirente de una finca se subrogue “ope legis” en los deberes Y
cargas que por razon de la Finca afecten al anterior titular).

Hstanueva viu de publicidad registral fue preconizada por un sectar doctrinal yaen los afios
ochenta, aunque no faltaron autores que se opusieron a esta novedad, por entender que suponia
una desvirtuacion de los postulados del sistema registral. Por todos, podemos citar a CHICO
ORTIZ, para quien la novedad legal rompe con la esencial distincidn entre Registros juridicos
y Registros de cardcter administrativo que consagra la Constitucién: la publicidad noticia
constituye un ataque frontal a los principios inspiradores del sistema, tal y como fue concebido
en la primitiva Ley Hipotecaria de 1861, y puede dar lugar a un grave riesgo en la propia eficacia
del Registro de la Propiedad,

A pesar de la oposicién frontal de este autor, y la mds matizada de otros, la idea ha cuajado,
no solo [eglsldtwamenle coma veremos, sino también doctrinalmente (PRETEL, LASQO,
GARCIA GARCIA). También se manifiesta a favor el citado ARNAIZ, quien no ve peligro
alguno de debilitamiento de la institucidn registral por dar acogidu a estas situaciones; antes al
contrario, el debilitamiento provendrd de posturas ancladas en el pasado, en las que la distincidn
entre el mundo del Derecho Privado y el Piiblico pueden legar a generar una especie de
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compartimentos estancos carentes de justificacién, que dejen al Registro al mercan de las nuevas
realidades. Alude igualmente dicho autor a la trascendencia cada vez mayor de la delimitacidn
normativa del contenido econdmico y la funcidn social de la propiedad inmueble (en linea con
la opinidn antes expuesta de TOMAS-RAMON FERNANDEZ acerca del cardcter estatutario de
la propiedad actual), y la necesidad de que tal delimitacién logre el mdximo de difusion. Y, en
fin, también se ha sefialado como argumento la propia implantacidn social del Registro de la
Propiedad: es evidente 1a conveniencia de que una institucién constantemente consultada en el
tréfico privade colabore con la actividad de la Administracién urbanistica en la divuigacidn de
aquellas circunstancias cuyo conocimienio resulta esencial para el adquirente de derechos,
aunque no refuercen en absoluto su adguisicidn (desde el punto estrictameste civil).

Por todas las razones apuntudas, la figura de la publicidad-noticia en el &mbito urbanistico
fue plenamente asumida por el legislador, que en la Ley de 25 de julio de 1990 —de reforma del
TR de la LS 76— introdujo varios supnestos concretos de la misma, posteriormente ampliados
porla LS 92, hastallegaral RD 1093/97 de 4 de julio, de Normas Complementarias al Reglamento
Hipotecario sobre Inscripcidn de Actos de Naturaleza Urbanistica, en el que ya aparece
plenamente consolidada.

Liegados a este punto, y asumida ya plenamente la trascendencia de la moderna nocidn de
publicidad noticia junto a la tradicional de publicidad material, procede estudiar los puntos
concretos de conexion entre ¢ Registro y el Urbanismo (es decir, qué aspectos de las
actuaciones urbanisticas han de publicarse en el Registro de la Propiedad). Cuestidn que ha
tratado GARCIA GARCIA distinguiendo entre Ia fase de planeamiento, la de gestién o ejecucion,
ia de parcelaciones, la de edificacién y la de disciplina urbanistica:

—la fase de planeamiento supone la aprobacién del Plan, cuyas determinaciones mas
importantes, a efectos registrales, son la clasificacidn de! suelo (urbano, urbanizable, etc.), los
usos e intensidades de tas parcelas (residencial, industrial, etc.), las limitaciones que afecten a
éstas, los sistemas de ejecucién (cooperacion, compensacidn, expropiacién), los plazos de
urbanizacidén vy edificacidn, etc.). Podrdn inscribirse siempre que, como veremos, impliquen
algiin tipo de modificacidn juridico-real sobre fincas concretas.

—en la fase de gestidn se procede a la ejecucion del planeamiento sobre fincas concretas,
y de ahf la mayor relacién que existe en esta fase entre finca registral y Urbanismo, que se
manifiesta en la inscripcién como fincas independientes de las parcelas adjudicadas a los
respectivos titulares.

—en la fase de parcelaciones urbanisticas, existe la necesidad de un control por parte de 1a
Administracién actuante para evitar la aparicidn de parcelaciones ilegales; control en el que el
Registro colabora, mediante 1a solicitud de la oportuna licencia municipal.

—en la fase de edificacidn, el auxilio del Registro es importante a través de la exigencia de
la licencia de edificacién y certificado de técnico competente acreditativa de la legalidad de la
obra; asi como de la posibilidad de que ciertas condiciones de las licencias de edificacion puedan
acceder al Registra.

—vy en la fase de disciplina urbanistica se pretende, en fin, que los expedientes que puedan
abrirse a fincas concretus accedan al Registro, que se convierle asi en una verdadera oficina de
publicidad de las medidas de proteccion de la legal:dad urbanfstica (publicidad que se articula
através de diferentes anotaciones preventivas, como las de resoluciones administrativas recafdas
en expedientes disciplinarios, o de recursos contencioso-administrativos).

—a todo lo cual cabe afiadir los supuestos de constatacion registral, en cualguiera de las
fases anteriores, de la situacidn urbanistica de las fincas, a efectos meramente divulgativos.
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EVOLUCION LEGISLATIVA.

Aclaradas todas estas ideas, digamos que la primera norma urbanistica que se ocupd del
Registro de la Propiedad fue la primera Ley del Suelo, de 1956, que se 1imits a establecer la
posibilidad de que los actos administrativos derivados de la ordenacidn urbana accedieran al
Registro, especificando el drgano que deberfa proceder a su constancia (la Comisién Provincial
de Urbanismo). El laconismo de esta genérica norma, unida a la inexistencia de preceptns
especificamente urbanisticos en la Ley y Reglamento hipotecarios, anuld su ya de por si escaso
valor, sumiéndolo en el desuso y en la inaplicacidn prictica.

Posteriormente, la Ley de 1975, precursora del Texto Refundido de 1a Ley del Snelo de
1976, insistid en dicha disposicién general; ademds, con el fin de remediar su imprecisidn,
habilité al Gobierno para reformar la legislacién hipotecaria, con el fin de que el Registro de la

‘Propiedad no viviera al margen de larealidad urbanistica. Esta habilitacidn legal no fue utilizada,
con lo cual los problemas que impedian el conveniente reflejo de la normativa urbanistica en el

Registro persistieron. Si bien ello no impidié que, en ciertos aspectos concretos (inseripcidn de

los acuerdos de reparcelacidn, publicidad del sistema de compensacidn y afeccidn de las parcelas

a las obligaciones inherentes al mismo, ete.) se lograra una incipiente conexidn.

La Ley de reforma 1990 supuso ya un paso decisivo en la incardinacién de la publicidad

. registral de las situaciones urbanfsticas, que se plasmd en los arts. 307 a 310 del posterior Texto
Refundido de 1992 (que luego examinaremaos).

. Ahorabien, en paruleloaestaevolucidn legislativa, y a partir de 1978 (fecha de promulgacién
de la Constitucidn), comenzé a plantearse un problema de competencias entre el Estado y las
Comunidades Auténomas, al atribuir la norma fundamental a éstas la competencia en materia de
urbanismo y ordenacidn del territorio (art. [48.1.3%).

Sin perjuicio de o que mis detalladamente explicaremos en la signiente pregunta, digamas
aqui que dicho problema competencial motivé varios recursos de inconstitucionalidad contra la
ley de 1992, resueltos por el Tribunal Constitucion en la trascendental sentencia de 20 de
marzo de 1997, que derogd mis de 1a mitad de sus articulos.

Fruto de Ia nueva situacién fue la vigente Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones,
de 13 de abril de 1998, que, dentro del limitado marco a que la antedicha sentencia redujo el
dmbito competencial del Estado, fija las normas basicas sobre configuracién de la propiedad
urbana y sobre valoracién del snelo (declarando al efecto Ia vigencia de determinados articulos
de la Ley de 1992),

Por [o que respecta al dmbite especificamente registral, sefialemos que la habilitacién
legislativaque como vimos introdujola Ley de 1975 (y que reiterd lade 1990) no se compli6 hasta
el RD 1093/97, de 4 de julio, de Normas Complementarias al Reglamento Hipotecario sobre
Inscripcidn en el Registro de Actos de Naturaleza Urbanistica. Esta norma se sittia al margen
de los problemas competenciales que acabamos de exponer, dado que la Constitucién consagra
la coinpetencia exclusiva del Estado en materia de ordenacién de los registros piblicos (art.
149.1.8%). Por ello, como advierte el predmbulo del RD, su contenido es exclusivamente registral,
por lo que, en cuanto normas hipotecarias (juridico-privadas) estdn llamadas a tener una
pervivencia independiente de las vicisitudes de las normas en cada momento vigentes en materia
urbanistica; y de ahi que se procure en su texto evitar referencias concretas a la legislacidn
urbanistica, remitiéndose genéricamente a la que resulte aplicable en cada territorio.
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ACTOS URBANISTICOS INSCRIBIBLES EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD.

Las normas bésicas en este punto son los arts. 307 a 310 del TR de 1992 (declarados
expresamente en vigor por la Ley de 1998) y el RD de 1997 (que deroga todas las referencias al
Registro de 1a Propiedad contenidas en los Reglamentos de Gestion Urbanistica de 1978, de
Parcelaciones y Reparcelaciones, de 1966, y de Edificacidn Forzosa y Registro Municipal de
Solares, de 1964; todos ellos, por lo demads, en vigor en la parte asi declarada por RD de 26 de
febrero de 1993, en cuanto no se oponga a la normativa estatal o autondémica aplicable).

Dispone el art. 307 LS 1992:

“Serdn inscribibles en el Registro de la Propiedad:

1. Los actos firmes de aprobacion de lus expedientes de ejecucion del planeamiento en
cuanto supongan la modificacion de las fincas registrales afectadas por el Plan, la atribucion
del dominio o de otros derechos reales sobre fus misinas o el establecimiento de garantias reales
de la obligacidn de ejecnucion o de conservacion de la urbanizacion.

2. Las cesiones de terrenos con cardcter obligatorio en los casos previstos por las leyes o
como consecuencia de rransferencias de aprovechamiento urbanistico.

3. La incoacion de expediente sobre discipling urbanistica o de aguellos que rengan por
objeto el apremio administrativo para garantizar el cumplimiento de las sanciones imptiestas.

4. Las condiciones especiales de concesion de licencias, en los iérminos previstos por las
leyes.

5. Los actas de transferencia y gravamen del aprovechamiento urbanistico.

6. La interposicion de recurso contencioso-administrativo que pretenda la anulacion de
instrumentos de planeamiento, de ejecucion del mismo o de licencias.

7. Las sentencias firmes en gue se declare la anulacion a que se refiere el mimero anterior,
cuando se concreten a fincas determinadas y haya participado su titular en el procedimiento.

8. Cualguier otro acto administrative que, en desarrollo del planeamiento o de sus
instrumentos de ejecncion modifique, desde luego o en el futuro, el dominio o cualquier ofro
derecho real sobre fincas determinadas o la descripcion de éstas”.

Afiade el art. 308: “Salva en los casos en gue la legislacion establezca otra cosa, los actos
a gue se refiere el articulo anterior podrdn inscribirse en el Registro de la Propiedad mediante
certificacién administrativa expedida por el érgano urbanistico actuante, en la que se hardn
constar en la forma exigida por la legislacion hipotecaria las circunstancias relativas a las
personas, los derechos y las fincas a que afecte el acuerdo”.

En fin, el ari. 309 determina el tipo de asiento a practicar segiin el acto de que se trate, y el
310 se ocupa de la reparcelacidn y la compensacidn, de las cuales nos ocuparemos en el tema
sipuiente.

El desarrollo del art. 307 .S 92 se contiene en el RD 1093/97, del que ya nos ocupamos
antes. Como explica su predambulo, tiene una finalidad de clarificacién juridica en una materia
compleja, cuya aplicacién debe suponer la agilizacién de los procesos urbanisticos de transfor-
macién del suelo, evitando la especulacidn del suelo. Se facilita la creacidn de suelo urbano
proporcionando el instrumento técnico adecuado para la proteccin juridica, mediante la
publicidad registral, del derecho de propiedad, atendiendo a la funcién social de éste.

Comprende el RD un total de 91 articulos, distribuidos en 12 capitulos. De ellos nos vamos
a ocupar a continuacién, salvo de los relativos a los sistemas de actuacién urbanisticas,
parcelaciones y obras nuevas, que, porexigencias del programa se estudian en el tema siguiente.

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 258. PAG. 39




Capitulo T. Disposiciones generales (arts. 1 a 3).

Se enumeran los actos inscribibles, en términos coincidentes con el art. 307 LS 92,
puntualizando, en relacidn con e! documento administrativo inscribible, que ha de expedirse por
duplicado, y que, con relacién al acuerdo que contenga, que éste ha de agotar la via administra-
tiva, salvo que para actos determinados se establezca otra cosa.

Se impone la necesidad de que el documento inscribible vaya acompaiiado de un plano de
la finca, que se archivard en los términos previstos en la regla 4" del art. 5] del Reglamento
Hipotecario (modificado a su vez, con posterioridad a esta remision, porel RD 1867/98, de 4 de
septiembre).

Capitulo I11. Expropiaciones urbanisticas (arts. 22 a 28).

Justifica el predmbulo su regulacién en el hecho de que la Administracién actuante puede
aplicarel procedimiento de tasacidn conjunta y sus especiales normas registrales a cualquier tipo
de expropiacidn urbanistica.

Para gue tenga lugar laaplicacién de las normas generales de expropiacidn es suficiente con
la remisién que el art. 32 RH hace a la legislacidn especial sobre expropiacion forzosa, y con las
normas de procedimiento registral que dicho precepto establece. Pero cuando la actuacién

" expropiato-ria recae sobre fincas incluidas total o parcialmente en una unidad de ejecucidn, el RD
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establece especificamente que la Administracién pueda optar por la inscripcién conjunta de la
totalidad o parte de Ias fincas expropiadas, lo que hace necesaria una especial previsién de las
posibles patologias que puedan presentarse,

A tal fin, se recogen algunas de las soluciones que consagrara la LS 76, dando una especial
intervencion al Ministerio Fiscal en defensa de los intereses de titulares desconocidos o no
comparecientes y eslablecienda la posibilidad de que mediante acta de notoriedad puedan
solucionarse problemas de pronunciamientos registrales contrarios a la realidad, sin que sea
necesaria la aprobacidn judicial.

Se completa la regulacidn de esta materia recabando la colaboracidn del Registrador (que
al efecto deberd expedir certificacidn literal) para los casos en que existan fincas inscritas que no
han sido incluidas en el expediente de expropiacidn.

Capitulo IV. Inscripcidn de cesiones obligatorias (arts, 29 a 32).

La ejecucidn del planeamiento urbanistico puede en ocasiones determinar la necesidad de
la cesion obligatoria de terrenos por parte de los particulares a la Administracidn actuante.

La regulacidn de esta materia se hace distinguiendo seglin que la cesidn obligatoria tenga
su arigen en: un proyecto de equidistribucidn, la regulacién de terrenos en los que la edificacidn
permitida por el Plan esté totalmente consolidada, o en el acuerdo de los titulares con la
Administracién. Segdn los casos, el titulo inscribible serd la escritura ptiblica, Ia certificacidn
expedida porel drgano actuante, o elacta firmada por los particulares y la Administracidn, siendo
hébil cualquiera de estos documentos para levar a cabo las segregaciones o modificaciones
hipotecarias que procedan.

Se dispone finalmente que las cesiones de terrenos que no tengan legalmente el cardcter de
obligatorias o que no resulten de convenios urbanisticos tipificados en la legislacion sobre el
suelo se ajustardn a los requisitos formales exigidos para las donaciones de inmuebles (es decir,
escritura piblica, conforme al art. 633 del Codigo Civil).
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Capitulo V. Inseripeién del aprovechamiento urbanistico (arts. 33 a 44).

En general, el aprovechamiento urbanistico, en palabras de GARCIA GARCIA, consiste en
la edificabilidad de una parcela, es decir, en la posibilidad de edificarla porque el propietario
tiene atribuidas unas unidades de aprovechamiento, que se suelen cuantificar en metros cuadra-
dos construibles sobre cada metro cuadrado de superficie.

Es uno de los instrumentos fundamentales para la adecuada distribucidn de benelicios y
cargas en la ejecucidn del planeamiento, asi como para la participacidn de la comunidad en las
plusvalias generales por la actuacidn urbanistica. Para su adecuada comprensidn, conviene
distinguir entre los dos siguientes conceptos, que explica ARNAIZ EGUREN:

—el aprovechamiento real o materializable, que es el que el Plan atribuye a cada zonao a
cada finca, con especificacion de edificabilidad medida en metros cuadrados, los usos permitidos
y las demds condiciones que permitan su identificicidn, y que varfan segin cada tipo de Plan. Asi
entendido, el aprovechamiento real puede considerarse vna caracteristica objetiva de la finca, no
susceptible de trdfico jurfdico de ninguin tipo.

—el aprovechamiento apropiable, figura completamente distinta a la anterior. Es, como su
nombre indica, el aprovechamiento que el propietario del terreno puede efectivamente hacer
suya, incorporindolo a su patrimonio, en funcion de 1a previsiones del Plan y con referencia al
aprovechamiento-tipo de cada drea de reparto (que, en esencia, es el niimero de metros cuadrados
consltruibles por cada metro cuadrado de superficie de terreno). El aprovechamiento apropiable,
asi entendido, es un derecho subjelivo, inscribible, y susceptible de trdfico juridico.

Hoy en dia el aprovechamiento urbanistico estd huérfano de regulacion en la normativa
urbanistica estatal (salvo en el aspecto registral), con excepcian de la exigencia impuesta por el
arl. 14.2.c de la Ley de 1998 de que los propietarios cedan a la Administracidn el 10% del
aprovechamiento del correspondiente dmbito. Habrd que acudir por ello a la legislacion de las
Comunidades Autdnomas que hayan decidido regularlo.

Y es al aprovechamiento apropiable, en los territorios en que legalmente esté regulado, al
gue hay que entender referido el Capitulo V del RD 1093/97, que lo regula en una doble vertiente:
como derecho transmisible {cuyo reflejo registral se hard, segiin los casos, por medio de una nota
marginal o de una inseripeidn, en ambos casos en el folio abierto a la finca de la que forme parte),
y como finca independiente (con la consiguiente apertura de folio propio).

En cuanto derecho transmisible, se distingue segiin que la transmision de las unidades de
aprovechamiento se haga voluntaria o coactivamente, dotando en todo caso a la inscripcion de
una eficacia superior a una inseripeidn normal, solucidn que justifica el predimbulo del RD enel
hecho de que nos hallamos ante una situacion juridica no susceptible de contacto posesorio.

Y los supuestos de apertura de folio independiente se prevén para aquellos casos en [os que
no pueden inscribirse fas unidades de aprovechamiento en el folio correspondiente a [a finca de
que proceden; teniendo en cuenta, en todo caso, que se trata de una situacidn transitoria, destinada
a desapitrecer una vez dichas unidades se materialicen sobre una finca determinada.

Capitulos VII y VIIL Anotaciones preventivas (arts. 56 a 72).

Se prevén dos Lipos de anotuciones:

—las acordadas por la Administracidn con el fin de asepurar el resultado de los expedientes
de disciplina urbanistica y la reposicidn de los bienes afectados al estado gue tuvieren con
anterioridad a la infraccion.

—1las ordenadas judicialmente a solicitud de quien promuevarecurso contencioso-adminis-
tra-tivo contra los actos de la Administracién que tengan por objeto [a aprobacidn definitiva de
los planes de ordenacidn, de sus instrumentos de ejecucion, o de licencias.

Centro de Estudios Hipetecarios
BINLITREA
VALENCIA

PO L LT TN )
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La finalidad perseguida con este tipo de asientos es la de que el Registro sirva de eficaz
cooperante en materia de disciplina urbanistica, sin por ello desvirtuar su funcién. Y es por este
motivo que respecto de ambos tipos de anotaciones se exige que los respectivos expedientes
afecten a fincas coneretas y determinadas, no pudiendo por tanto acceder al Registroaquéllos que
solo persigan la imposicién de una sancign econdmica (para o que se prevé la posibilidad de
solicitar anotacidn de embargo).

Capitulo IX. Notas marginales (arts. 73 a 77).

Es éste el ejemplo mds claro de lo que antes vimos se ha dado en Hamar “publicidad noticia”,
pues dichas notas (que, dada su funcidn, tienen una vigencia indefinida) no surten otro efecto que
el de dar a conocer, a quien consulte el Registro, la situacién urbanistica de la finca, salvo los
casos en que la legislacion aplicable prevea un efecto distinto,

Con tal finalidad (y con independencia de las que se recogen en otros lugares del RD) se
regulan en este Capitulo Ias notas que reflejan:

—las condiciones especiales de concesidn de licencias.

—Ila declaracion de ilegalidad de una licencia de edificacidn.

—la concesidn de licencias para obras y usos provisionales.

) —Tla adquisicidn del derecho al aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién en
cada finca determinada, al haber cumplido su titular los requisitos exigidos por la legislacidn
urbanistica.

Capitulo XI. Inscripcidn de transmisiones sujetas a tanteo y retracto urbanistico (arts.
83 a 86).

Se impone a los Ayuntamientos la obligacidn de notificar a los Registradores los acuerdos
de delimitacion de dreas comprensivas de terrenos o viviendas sujetas a derecho de tanteo y
retracto, debiendo aquéllos hacerlo constar por nota al margen de las fincas respectivas. Se
regulan a continuacion los requisitos que han de reunir Ias transmisiones sujetas a estos derechos,
asi como las circunstancias de las notificaciones que obligatoriamente han de hacerse a la
Administracitn para que ésta pueda, en su caso, hacerlos efectivos.

Capftulo XII. Régimen de venta forzosa (arts. 87 a 91),

Se recogen los distintos supuestos que, de conformidad con la legislacién urbanistica,
pueden desembocar en la venta forzosa de una finca, y a tal fin se regulan:

—1la nota marginal acreditativa de 1a inclusion de la finca en el Registro Administrativo de
Solares y Terrenos sin Urbanizar.

—Ia nota marginal acreditativa de [a declaracién en venta forzosa,

—Ilos pasos a seguiren la inscripcion de las ventas asi efectuadas y en la cancelacion de los
asientos posteriores a la nota marginal resefiada en el punto anterior.

LEGISLACION DE LAS COMUNIDADES AUTONOMAS EN RELACION CON
EL URBANISMO.

Seguin hemos ido viendo a lo largo de la exposicidn, esta materia se halla decisivamente
influida por los conflictos competenciales entre el Estado y las Comunidades Auténomas.

Como dijimos, el problema se planted a partir de la promulgacién de la Constitucidn de
1978.
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En efecto, reconocido en su art. 33 el derecho a la propiedad privada, cuya funcidn social
delimitard su contenido, de acuerdo con las Leyes, y obligando su art. 47 a los poderes piblicos
aregular “lautilizacidn del suelo de acuerdo con el interés general para impedir laespeculacién®,
legitimando asi la participacion de la comunidad “en las plusvalias que genere la accidn
urbanistica de los entes piblicos”; se atribuye en el art. 148.1.3" competencia exclusiva a las
Comunidades Auténomas en maleria de ordenacion del territorio y urbanismo (reservando al
Estado laexclusividad en lo concerniente ala ordenacidn de los registros piiblicos, art. 149.1.8%).

A pesar de la norma constitucional, el legislador estatal dictd 1a anles citada Ley de 25 de
juliode 1990, y posteriormente el TR de 1992, sin contar con las autoridades autondmicas, lo que
provocd una serie de recursos de inconstitucionalidad que desembocaron en la trascendental
sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de marzo de 1997, que, como grificamente dice
TOMAS-RAMON FERNANDEZ, “hizo saltar por los aires, roto en mil pedazos, el ordenamien-
to urbanistico, al anular, por razones estrictamente competenciales, dos tercios de los articulos
del citado Texto Refundido™,

Explica el citado autor que, conforme a la doctrina de dicha sentencia, s6lo le es dado al
Estado regular las condiciones bdsicas del derecho de propiedad, las garantias generales de la
expropiacion forzosa, el régimen de valoraciones del suelo, los aspectos registrales, asi como
algunas otras cuestiones muy concretas. Y ello es lo que vino a hacer con la Ley de 13 de abril
de 1998,

El problema es que el legislador estatal ha optado por una regulacidn fragmentaria de la
materia, pues del tlexto de los articulos de la citada Ley, unido al de sus disposiciones derogatoria
y final, en conjuncién con la doctrina del Tribunal Constitucional y el art. 149 de 1a Constitucidn,
resulta un conjunto falto de unidad y sistemadtica, al estar formado por:

—la Ley del 98 (que en parte tiene el cardcter de legislacidon bdsica y en parte de aplicacion
directa).

—los articulos del TR del 92 declarados en vigor por aquélla.

—Ilos articulos del TR del 76 derogados por el del 92, pero que hoy deben considerarse
vigentes por haber sido declarada invélida dicha derogacidn.

—el RD 1093/97, asi como, en la parte que no resulte incompatible con la regulacidn legal,
el Reglamento de Edilicacidn Forzosa, de 1964, el de Reparcelaciones, de 1966, y los de
Planeamiento, de Gestién Urbanistica y de Disciplina Urbanistica, de 1978.

Todo lo cual, como dice PAREIO ALFONSO, lleva a que la entidad y complejidad del
Derecho general-estatal con incidencia en el ordenamiento autonémico-local de la ordenacidn
territorial y urbanistica sean de una envergadura tal que justifique sobradamente el esfuerzo de
unarecopilacidn que facilite a los operadores juridicos y urbanisticos, mediante su reproduceion
completa y sistemdtica, una herramienta con la que poder desempefiar su labor.,

Y por su parte las Comunidades Autdnomas, con independencia de las normas que ya habian
dictado con anterioridad a la sentencia de 1997 (atendiendo a la competencia, aun cuestionada
porellegisladorestatal, les atribufa la Constitucidn), se vieron compelidas a dictar disposiciones
que completaran la regulacién del urbanismo, ante el vacio que el pronunciamiento del tribunai
habia provocado. No podemos hacer un estudio conjunto y unitario de la normativa autonémica
existente en materia de urbanismao, dada su diversidad y su complicado proceso de gestacion; nos
limitaremos a resefiar que, en general, se vino a restablecer, en los territorios de las respectivas
Comunidades Autdnomas, el TR estatal de 1992, que rige ahora en ellas de nuevo, pero ahora
como régimen propin; aunque no son pocas las Comunidades Auténomas que se han dotado de
una normativa no sélo especifica, sino también original en esta, como hemos podido comprobar
a lo largo del tema, compleja materia.

San Javier, abril de 1999,
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SE MARIA

To: luismoisset@arnet.com.ar
From: jmchico@paradise.net
Tema: “Respuesta Caso fortuito (segunda parte)”

Moradas Celestiales
Querido Luis:

No te extrafie que no date mis e-mail, porque el calendario celestial no coincide con
los calendarios humanos, miltiples e imprecisos.

Espero ansioso conocer olras hazafias de tu antiguo comparfiero de bachillerato y de
Cidtedra universitaria. Pero me permito recomendarte que no te extiendas demasiado en
divagaciones sobre aspectos laterales. Recuerda que “lo bueno, si breve, dos veces
bueno”. Recibe un fuerte abrazo de tu amigo, que te vigila desde aqui y sélo te reprocha
el que a veces, en lugar de escribirme, pierdas el tiempo con los juepuitos de la
computadora.

José Maria Chico y Ortiz
Registrador de Estrellas.

To: jmchico@paradise.net
From: luismoisset@arnet.com.ar
Tema: Concurso de Derechos Reales

Cordoba, martes 6 de abril de 1999
Querido José Maria:

Tus reproches estan muy justificados, en especial en lo que se refiere al tiempo
que suelo malgastar con el “buscaminas”, o jugando “solitarios”. Pero en cuanto a mis
“desvios” del tema central, a veces resuitan indispensables para que al leer mis cartas
te “ambientes”. Por ejemplo hoy, para referirme a los Concursos u oposiciones para
proveer las catedras en nuestra Facultad no puedo omitir algunas referencias a las
vicisitudes que han atravesado las Universidades argentinas, a partir de 1943y 1946,
con cesantias masivas de profesores, que desmantelaron ios claustros docentes (1),

& '
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Lluvia de e-mail.

hecho que se renovo en 1955, cuando derrocado el peronismo, para reponer a los
profesores injustamente cesanteados, se dej¢ fuera a los que entonces ocupaban
€508 cargos.

A partir de 1956 comenzé a reordenarse la vida universitaria y a cubrirse las
catedras por concursos, sin restricciones de acceso por razones ideoldgicas o de
politica. Asf obtuve mis primeras designaciones de profesor adjunto por concurso en
Derecho Civil | (Parte General), en 1962, y en Derecho Civil I (Obligaciones), en 1964.

Aqui debo aclararte que los docentes de Derecho Civil, en nuestras Universida-
des, son designados solamente para uno de los cursos de la asignatura y alli quedan
definitivamente, sin rotar. Son, pues, solamente profesores de Contratos, Reales o
Familia, y no verdaderamente “civilistas”. Para superar esta limitacion, que reduce la
vision del orden juridico, y encapsula al docente, impulséndolo a olvidar |la unidad del
derecho, desde el comienzo de mi carrera universitaria me impuse la obligacién de
presentarme a concurso en diversas catedras de Derecho Civil, y a recordar que
existen otros campos del conocimiento que el jurista debe cultivar.

Debo agregarie que, por influencia de los llamados “principios de la Reforma”, en
recuerdo del movimiento que a partir de las jornadas de 1918 se extendio desde los
claustros de la Universidad de Cérdoba al resto del pais y a muchos otros paises de
América, en los Estatutos Universitarios se establecié la periodicidad de la Catedra,
de manera que las designaciones no tienen caracter vitalicio, sinc que es menester
revalidar esos tftulos en nuevas oposiciones o concursos, después de los cuales
recién se adquieren los cargos con caracter definitivo hasta el momenio de la
jubilacion.

Obtuve, luego de sendas y muy refiidas opaosiciones, primero la Catedra Titular
de Obligaciones, en 1970, y luego la de Derechos Reales, en 1972, asignatura esta
Ultima en la que mi amigo “caso fortuito” se desempefiaba como profesor adjunto
“Interino”, pues al carecer de tesis doctoral no podia aspirar a un cargo por concurso.

En 1977, revalidada mi titularidad en nuevos concursos, se me designd con
caracter vitalicio, hasta que llegase a la edad jubilatoria.

En el Interin nuestro pais habia sufrido multiples avatares y se hablan sucedido
gobiernos constitucionales y dictaduras militares. Después de recuperarse la demo-
cracia en 1983, el Parlamento, al concluir su primer periodo ordinario de sesiones, y
entre un cimulo de iniciativas que nadie analizd y se aprobaron todas conjuntamente
en la Ultima sesion de ese afo, a instancias de un diputado de nombre Stubrin,
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sanciond una ley que privaba de estabilidad a los profesores que habfan obtenido sus
cargos por concurso y eran ya vitalicios, pero manteniéndolos en ellos hasta que se
llamase a nuevas oposiciones, a las que debfan presentarse y triunfar en ellas, para
conservar las catedras.

Los afectados consideraron que esta ley violaba garantias constitucionales y
cuando alguna Universidad llamé a concurso para proveer esos cargos, presentaron
recursos judiciales que paralizaron el tframite de las convocatorias. En la Universidad
de Cdrdoba hubo una especie de acuerdo no escrito de no llamar a concurso estas
catedras para evitar la controversia judicial, conducta que —en lineas generales—
también siguio la Facultad de Derecho, donde habia aproximadamente docena y
media de catedraticos “stubrinizados” (2).

Imaginate mi sorpresa cuando un dia, a comienzos de 1985, veo que en la
convocatoria a concurso figuraba “mi” Catedra de Derechos Reales (3), lo que me
colocaba frente al dilema de litigar con la Universidad, o tener gue someterme a una
nueva oposicidn para mantener mi cargo, pues si no me presentaba serfa desplazado
por el ganador del concurso. Ademds, el llamado —apartdndose de las exigencias
estatutarias— admitia la presentacién de abogados que careciesen de tesis doctoral.

Como no me agrada litigar en causa propia, pues siempre recuerdo la maldicidn
gitana: “Dios te de pleitos, aunque los ganes”, opté por presentarme nuevamente a la
oposicion, con la creencia —algo presuntuosa— de que no habfa en Cérdoba quien
me pudiese disputar la Catedra. Esa misma tarde preparé [a carpeta de antecedentes,
y a la mafana del otro dia pedi hablar con la Decana de la Facultad, para entregarle
mi nota de presentacion.

Recuerdo que procurd disuadirme, expresdndome que la intencién del Consejo
no habfa sido llamar a concurso mi Catedra de Reales, sino “desdoblarla”, para
permitir la designacion de otro profesor y atender as{ mejor las necesidades de la
docencia. Pero, eso no era lo que decia la convocatoria... y yo insisti, dejando en sus
manos mi presentacion.

Dias después el Consejo Directivo modifico la Ordenanza de llamado a concurso,
dejando en claro que se trataba de crear una catedra nueva, perc como ya habia
mediado mi presentacion, la correccién convocaba a la provision de dos cargos, uno
para la Seccién “A” (que era la mfa), y otro para la “B”.

Crei que con esto quedaria finalizado el problema, pues no veia yo en el
panorama cordobés figura alguna que pudiese pensar en disputarme la Catedra.
illuso de mi! El dia de cierre de las presentaciones mi adjunto interino, “caso fortuito”,
que se veia habilitado por la dispensa de tesis, ingresé sendas notas de presentacion,
tanto a la Catedra “A”, como a ia “B (4)".

Me flamd mucho la atencién, pues aunque pudiese albergar esperanzas de
obtener la nueva plaza, pensaba que “objetivamente” no se encontraba en condicio-
nes de disputarme el cargo, pues a la carencia de tesis debia sumarse que su obra
escrita era muy escasa, y su vocecilla tiple y desafinada deslucia sus exposiciones,
en las que no sobresalfa por sus dotes oratorias.
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Por eso, cuando lo encontré algunos dfas después, no vacilé en preguntarle:

—¢ Por qué te has presentado también a mi catedra? ;Por ventura, piensas que
puedes ganarme?

Con su ingenua sonrisa habitual, me respondié sin titubear:

—No, Luis; ¢pero si te mueres?

Su replica era tan l6gica, que nada pude responder, y aungue el Jurado luego me
otorgé el primer lugar con un voto muy laudatorio, tuve que someterme a las pruebas
de oposicion para mantener el cargo (5). ;Qué te parece, querido José Marfa?

Criticon (L.M.E.)

To: lnismoisset@arnet.com.ar
From: jmchice @ paradise.net
Tema: “Respuesta Caso fortuito (segunda parte)”

Moradas Celestiales
Querido Luis;

Realmente tu amigo “caso fortuito” es un ejemplar excepcional; en lugar de “hacerte
poner los pies en la tierra”, te los hizo colocar en el cielo. Deberias invitarlo para que
ambos me visiten. No s6lo me serian de gran ayuda para mantener el Registro, sino que,
te lo aseguro, los tres juntos aqui lo “pasariamos bomba”.

Si tienes alguna otra anécdota de “caso fortuito” te agradeceria me la hagas llegar,

Recibe un fuerte abrazo.

José Maria Chico y Ortiz
Registrador de Estrellas

NOTAS:

(1) El fundamento, en el primer caso, fue gue habian suscripto una solicitada —junto a otras personalidades
publicas— por el que se solicitaba a las autoridades del gobiemo militar de facto “que hubiese democracia
efectiva, y solidaridad americana". En 1945, antes de las elecciones en que fue designado el general Peron,
sa& os reincorpord; perc poco después, en 1946, se decretd de nuevo su cesantia.

(2) Entre esos cargos estaban mis dos cédtedras titulares, la de Obligaciones y la de Derechos Reales.

(3) Fue el Gnico caso en gue se llamd a cancurso en una catedra ccupada por un profesor que ya habfa
obtenido la condicidn de “vitalicio”.

(4) También se presentaba a las oposiciones convocadas para cargos de profesores adjuntos, en ambas
cdtedras.

(5) La Ordenanza reglamentaria establecia que sl solo habia un aspirante el Jurado podia prescindir de las
pruebas y resolver sobre la base de los antecedentes.

% L UNES CUATRO TREINTA . NUM. 2568 PAG. 47

- 11




LUNES GUATRO TREINTA . NUM. 258 PAG. 48




RESENA LEGISLATIVA
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~ Los epiprafes en negrita y con recuadro se transcriben, total o parcialmente, en |as paginas ;\ A
sigulenies. En Ios ndices generales se indicara, a continuacion del numero de la revistilla, con las = = e =

siglas TT o TP, respectivamenie.

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 31-5-99)

Estado espanol

PODIER JUDICIAL.

Ley O. 13/99 de 14 may (BOE |5): Modifica
arts. 19 y 240 de 1a Ley O. del orden Judicial 6/
85 de 1 julio.

CODIGO CIVIL — ADOPCION.

Ley 18/99 de 18 may (BOE 19): Afiade un
pdrrafo final al apartado 5 del art. 9 del Cadigo
civil, relativo a las normas de Derecho interna-
cional privado en materia de adopcidn, con el
siguiente texto: «La atribucidn por la ley extran-
jera de un derecho de revocacidn de la adopcidn
no impedird el reconocimiento de ésta, si se
renuncia a tal derecho en documento piiblico o
por comparecencia ante el encargado del Regis-
tro Civils.

FUERZAS ARMADAS.

Ley 17/99 de 18 may (BOE 19): Régimen del
personal de las Fuerzas Armadas. Deroga, entre
otras, las leyes 17/89 de 19 jul, sobre régimen del
personal militar profesional, y 14/93 de 23 dic,
de plantillas de las Fuerzas Armadas.

OBJECION DE CONCIENCIA Y
PRESTACION SOCIAL SUSTITUTORIA.
RDto. 700/99 de 30 abr (BOE 19 may}): Regla-
mento de la objecién de conciencia y de la
prestacion social sustitutoria.

REGISTRO MERCANTIL — MODELOS
DI CUENTAS ANUALES,

0. M® Justicia 30 abr 99 (BOE 19 may): Modi-
ficalade 14 ene 94, que aprobaba los modelos de
presentacion de las cuentas annales para su de-
pdsito en el Registro Mercantil correspondiente
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y se aprueban los modelos de presentacion en
euros de las cuentas anuales.

PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO.
RDto.772/99 de 7 mayo (BOE 22): Presentacion
de solicitudes, escritos y comunicaciones ante la
Administracidn General del Estado, expedicion
de copias de documentos y devolucion de origi-
nales, y régimen de las oficinas de registro.

Comunidades Autonomas

VALENCIA — VIVIENDAS
PROTEGIDAS.

O. C® Obras Priblicas, Urbanismo y Transporte,
reguladora de determinados aspectos de las vi-
viendas de proteccién miblica de promocion
privada, dentro del Plan de Vivienda 1998-2001
para ta Comunidad Valenciana,

CASTILLA-LA MANCHA — FUNCION
PUBLICA.

Ley cast.-manchega 1/99 de 4 mar (DOCLM 20
y BOE 25 may): Modifica la ley 3/88 de 13 dic,
de ordenacidn de la funcién pibtica de Castilla-
La Mancha.

CASTILLA-LA MANCHA — MENORES.
Ley cast.-manchega 3/99 de 31 mar (DOCLM 16
abr y BOE 25 may): Del menor de Castiila-La
Mancha.

BALEARES — ORDENACION DEL
TERRITORIO.

Ley balear 6/99 de 3 abr (BOCAIB 17 y BOE 25
may): Directrices de ordenacidn territorial de las
Islas Baleares y medidas tributarias.




CANTABRIA — MENORES.

Ley cdntabra 7/99 de 28 abr (BOC 6 may y
BOE 28 may): Proteccién de la infancia y
adolescencia.

CANTABRIA — COMARCAS.

Ley cdntabra 8/99 de 18 abr (BOC 6 may y BOE
28 may): Comarcas de la Comunidad Auténoma
de Cantabria.

MADRID — ADMINISTRACION
PUBLICA.

Ley madrileia 8/99 de 9 abr (BOCM 13 y BOE
28 may): Adecuacién de la normativa de la
Comunidad de Madrid a la ley estatal 30/92 de
26 nov, de régimen juridico de las Administra-
ciones ptiblicas y del procedimiento adminis-
trativo comun.

MADRID — PRESUPUESTOS 1999,

Ley madrilefia 25/98 de 28 dic (BOCM 30 y
BOE 29 may): Presupuestos Generales de la
Comunidad de Madrid para 1999,

MADRID — MEDIDAS FISCALES Y
ADMINISTRATIVAS.

Ley madrilefia 26/98 de 28 dic (BOCM 30 y
BOE 29 may): Medidas fiscales y administrati-
vas.

MADRID — SERVICIOS JURIDICOS.

Ley madrilefia 3/99 de 30 mar (BOCM 12 abr y
BOE 29 may): Ordenacidn de los servicios juri-
dicos de la Comunidad de Madrid.
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