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Hipoteca unilateral no inscrita

Se presenta aceptacién de hipoteca uni-
lateral por el delegado especial de 1a Agencia
Tributaria, pero la escritura de constitucién
de hipoteca otorgada por un sefior en garantia
de deudas tributarias, no estd inscrita. Puede
inscribirse la hipoteca con una segunda copia
presentada por el acreedor.

Derecho de retracto

L.a sentencia que declara haber lugar al
derecho de retracto a favor de un arrendatario
y sobre una nave que se subasté en su dia, no
es titulo apto para la inscripcién a favor del
arrendatario, pues la sentencia no se ha ejecu-
tado. Es necesaria la escritura piiblica otorga-
da en ejecucidn de sentencia.
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Herencia sin ratificar

Se otorga escritura de herencia del causan-
te estando su viuda representada verbalmente.
Laviuda fallece sin ratificar. Ahora se formaliza
la herencia de la vinda y son herederos los
mismos que los del ler causante, asi como los
bienes. Se entendié que se trata de una misma
comunidad de intereses, y una especie de tracto
abreviado por lo que se entiende que ratifican la
herencia primera.

Prioridad

La escritura de hipoteca se retird y el asien-
to estd caducado. Ahora se presenta la venta en
la que el vendedor manifiesta que la finca estd
gravada con la hipoteca, y una segunda hipoteca
constituida por el comprador. Se inscribird la
venta, la hipoteca segunda, y se denegard la
hipoteca primera por constar inscrito el dominio
a favor de persona distinta del hipotecante.

Inmaculada Gosdlvez




RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

RESOLUCION 11 Mayo 2001
(BOE 19 Junio 2001)

Ejecucién hipotecaria existiendo anotada,
con posterioridad =a Iz hipoteca, anotacion
de la querelia interpuesta para obtener la
declaracién judicizsl de nulidad del acto
constitutivo de Ia hipoteca por supuesto
delito de alzamiento de bienes.-

La DG decide, acerca de la cuestion
sobre si se cancela o no la anotacién de
querella practicade con posterioridad a la
inscripcidon  de la  hipoteca  ejecutada,
distingniendo entre los supuestos sujetos a la
redaccién anterior a la nueva LEC del 131.17
LH, y los que se producen una vez eatra en
vigor dicha LEC : en la redaccién anterior del
131.17 LH, no puede accederse a la
cancelacién de 'la anotacién de querella,
* aungue sea posterjor a la inscripcion de
hipoteca, puesto que pone en entredicho la
validez misma de Ia hipoteca constituida : si la
hipoteca es nula, serd igualmente nula la
enajenacidon que la misma provoca, ¥ si lo que
procede es la rescisién de la hipoteca, el
tercero que adquiera constando ya en el folio
regisiral la cansa de rescisidn, sufriri las
consecuencias de ésta. Y no hace aqui
distinciones la DG entre las anteriores y las
posteriores a la expedicién de la certificacidn
de cargas
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Para los supuestos que se planteen bajo
la entrada en vigor de la nueva LEC y ars.
redactados conforme a ésta de la LH, tal
solucion, segln la DG, sélo se mantiene para
las anotaciones de quereila exiendidas con
anterioridad a la nota marginal de expedicién
de certificacion de cargas, no para las
posteriores, que no deben subsistir. Cita aqui la
DG en apoyo de esta diferenciacion el art. 569

LEC.

RESOLUCION 17 Mayo 2001
(BOE 19 Junio 2001)

Intereses variables en la hipoteca en
garantin de un crédito en divisas : tipo
objetivo de referencia, fijacion de
responsabilidad méxima por intereses a
todos los efectos, posibilidad de acudir ala
ejecucion extrajudicial.-

Se presenta escritura de hipoteca en
garantfa de un crédito instrumentado en una
cuenta, pactando que el acreditado podrd
disponer con cargo al mismo en cualquier
divisa convertible, debiendo reembolsar en esa
misma divisa, y pactando como tipo de
referencia el tipo de interés que para depdsitos
en la divisa en que se haya hecho la solicitud
de disposicién de que se trate, y “ por un
perfodo de interés y un importe similar “ se
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oferten por el banco, afiadiendo los gastos,
comisiones o impuestos que el banco tenga que
pagar para la obtencién de tales depdsitos ; la
DG ratifica [a nota de suspensién, afirmando
que cuando los intereses son variables, debe
fijarse siempre un tipo de interés de referencia
de carécter objetivo, es decir, aguel que refleja
la evolucién real del pasivo en el mercado
financiero, indiscutible e independiente de la
voluntad de las partes. En este caso no se
cumplen tales exigencias : el tipo de referencia
es indefinido, al no especificar el mercado

financiero a considerar, e impreciso ( © importe
y perfodo de interés similares “ ), y ello ademis.

se agrava al afiadir unos gastos, comisiones e
impuestos cuya naturaleza y cuantia ni siguiera
resultan determinables,

Tratdndose de intereses variables, la
fijacién de un méximo de responsabilidad por
este concepto no puede limitarse a las
relaciones con terceros, sino que opera también
en las relaciones entre acreedor y deudor, en
cuanto  especificacion  delimitadora del
contenido del derecho real de hipoteca.

-Es admisible el pacto de ejecucién
extrajudicial, aunque la cuantfa ‘de Ia
obligaciSn no aparezca de momento
determinada, puesto que nada impide al
acreedor en su dia obtener un titulo suficiente
que concrete su crédito y le permita acudir la
ejecucion por esta via.

RESOLUCION 18 Mayo 2001
(BOE 12 Junic 2001)

Anotacién de demandas : fincas inscritas a
favor de una sociedad y demanda dirigida
contra la persona fisica titular dnica de
todas las participaciones.

-No puede accederse a la anotacidn de la
demanda., al no haber sido parte la sociedad
titular de la finca sobre la quese ordena la

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 311. PAG. 4

 anotacién. Y no puede alegarse indefensién por

el demandante, arguye la DG, puesto que
ademds no utilizé las medidas adecuadas,
como serian las arbitradas en arts. 630 y ss.
LEC - administracion judicial constituida
cuando se embargan acciones o participaciones
que representan la mayorfa del capital, y
anotacion en el Registro de la administracién
Jjudicial si afecta a inmuebles -,

RESOLUCION 21 Mayo 2001
(BOE 19 Junio 2001)

Procedimiento administrativo de apremio y
adjndicacién : trimites “ esencigles “
calificables por el Registrador —noloes la
notificacién al dendor del anuncio de la

subasta — \

-En un supuesto de adjudicacién
derivada de un procedimiento de apremio por
deudas a la Seguridad Social, el Registrador no
admite la inscripcidon por estimar que se ha
omitido un trdmite esencial, cual es la
notificacién al deudor de la convocatoria de 1a
subasta, en su domicilio social. El recurrente
alega que no es €ste un trimite esencial que
pueda calificar el Registrador, entendiendo, de
acuerdo con arts, 146.3 y 147 del RGR de los
Recursos del Sistema de la Seguridad Social,
que la comunicacién al deudor de la
providencia de la subasta es un acto de tramite,
que ademés se entiende realizado, cuando,
como ocurre en este caso, el deudor no es
hallado en su domicilio, por medio del anuncio
de la misma a través de los medios
determinados en el RGR.

-La DG revoca la nota del Registrador,
al considerar * esenciales “ y por tanto
calificables por el mismo, tan sbdlo Ia
notificacién de Ia providencia de apremio y de
la diligencia de embargo, al efecto de que el
deudor pueda oponerse, pero no asi la falta de
notificacion de la subasta.



M2 Emilia ADAN GARCIA

STS DE 21 DE MAYO DE
2001
Incumplimiento
contractual.Falta de tracto
registral.Cargas no
canceladas registralmente.

Articulos citados: -1124 ¥
1504 del Cadige Civil.
-20 de Ia Ley Hipoiecaria.

HECHOS: En documento
privado de fecha 21 de
septiembre de 1987, Ilos
hermanos X concedieron a la
sociedad Z un derecho de
opcién de compra sobre una
finca sita en Aranjuez, por un
importe de dos millones de
pesetas. El 14 de marzo de
1988 se ejercitd dicha
opcidn, consuméndose al dia
siguiente mediante notifica-
cion de dicho ejercicic al
representante de los
hermanos X , sin embargo el
contrato de compraventa no
llegé a consumarse por la
falia de acuerdo de los
vendedores y compradora.

La  sociedad V4
entablé demanda contra los
hermanos X .El Juzgado de
Primera Instancia estimo
parciaslmente la demanda
condenando a los demanda-
dos a abonar dieciséis
millones de pesetas, més los
intereses legales.

Recurrida en
apelacion, la sentencia fue
modificada condenando a
los demandados al pago de

dos millones mas los
intereses legales.

Los. hermanos X
interponen recurso de
casacién solicitando que se
deje sin efecto la apreciacidn
de incumplimiento contractu-
al por parte de los
demandados, por lo que
recaeria exclusivamente so-
bre la actora, perdiendo los
dos millones de pesetas
entregados por el contrato de
opcion, independiente de la
compraventa,

FUNDAMENTOS . DE
DERECHO: El Tribunal
Supremo centra la cuestion
al considerar que no cabe
hablar de incumplimiento de
las obligaciones asumidas en
el contrato privado de
opcién, por lo que de
procederse a una resolucion
habrda de referirse a la
compraventa .En cuanto al
contrato de opcidn se
consumé a partir de la
notificacion a los optatarios,
y al tiempo se perfecciond el
contrato de compraventa que
nacié a la vida juridica por
concurrencia de los
requisitos esenciales para su
generacidon con sujecion a la
regulacion juridica prevista
en el contrato de opcion.
Cosa diferente es que con
posterioridad [os contratantes
hayan modificado (novacidn
o} transaccién) las
obligaciones correspon-

_LUNES GUATRO TREINTA . NUM. 311 PAG. 3

dientes , y no se pusieran de
acuerdo con en cuanto a la
forma de pago del precio (al
contado o fraccionado) y la
entrega de la finca , To que
hace referencia al sinalagma
funcional (consumacidn).

El primer motivo
critica la consideracién por la
sentencia recurrida, como
incumplimiento confractual,
la no cancelacién registral de
la hipoteca que gravaba el
inmueble, ya que los
recurrentes ponen de
manifiesto la existencia de
una escritura pidblica de
cancelacion de la hipoteca de
fecha 16 de enerc de 1989.

E!l Tribunal Supremo
recuerda que la Sala ha
diferenciado nftidamente
entre Ia venta de finca con
oculltacion o sin liberacién
de los gravdmenes, y los
supuestos en que estando
cancelada la carga falta ia
cancelacion  registral, res-
pecto de la cual no hay
incumplimiento grave, ya

gue la carga estd liberada en -

su aspecto suspensivo y sélo
pende la supresion registral.

No  obstante el
motivo no puede ser
estimado, porque la
demandada no presentd la
acreditacién de la liberacién
en el momento en que debia
de tener lugar la
consumacion, y se produjo la
ruptura contractual.

PRUDENCI
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En segundo lugar se
alega por los vendedores que
no se- puede estimar
incumplimiento por su parte,
en ¢l hecho de no constar
inscrita la finca a2 nombre de
los vendedores .Los recu-
-rrentes alegan que a la fecha
de la consumaciéon del
contrato ya se habfa otorgado
escritura de  aceptacion,
particion y adjudicacion de
herencia del bien en proindi-
viso entre los hermanos, por
lo que aunque el inmueble no
estuviera inscrito a nombre
de los vendedores podia
venderse el Iinmueble en
virtud del articulo 20 de la
Ley Hipotecaria.

El Tribunal Supremo
argumenta que la eficacia de
la venta no exige la previa
inmatriculacion (salvo pacto
expreso), como ya declaré la
‘sentencia del  Tribunal
Supremo de 10 de diciembre
de 1992, aunque no es este el
caso, pero iampoco puede
afirmarse “que la falta de
acceso al Registro de Ia
Propiedad de la titularidad
dominica! pueda consi-
derarse un verdadero
incumplimiento* —esencial o
grave-** sin embargo resulta
incuestionable la obligacién
de facilitar la correcta
titulacion de los inmuebles
que se vendieron pam
adecuar el Registro a la
realidad juridica , y -en este
caso no consta que se haya
realizado en el momento
oportuno a pesar del
requerimiento de la otra
parte, sin que baste con
acreditar en el pleito que se
tenia la documentacidén, y
gue se practicé la inscripcion
antes del mismo, porque lo
ha sido posteriormente a la
fecha de 1a cansumacion.

Por dltimo alega
infraccion de los articulos

PRUDENCI

1124 y 1504 del Cdédigo
Civil al considerar
improcedente la condena a
devolver los dos millones de
pesetas, ya que este era el
precio del contrato de
opeidn, con independencia
de que consumada Ia
compraventa se imputara al
precio de la misma.

El'  Tribunal lo
desestima al considerar Ia
actitud obstativa de la
vendedora, en la frustracion
de Ia compraventa, sino
también en definitiva del fin
propuesto con el contrato de
opcion.

STS DE 30 DE MAYO DE
2001
Doble inmatriculacién.
Antigiiedad de la
inscripcion. Validez del
titulo.

Articulas citadas: 205 y 207
de la Ley Hipotecaria.
313 del Reglamento
Hipotecario.

HECHOS: En el Registro
de la Propiedad aparece Ia
misma finca inscrita a favor
de D* AAA (demandante)
desde el 1 de agosto de 1963
y a favor de D.BBB
(demandado), al amparo del
205 de la Ley Hipotecaria,
desde el 20 de febrero de
1992,

D° AAA adquirié en
escritura piblica de 6 de
junio de 1962.de particion
hereditaria. El causante habia
adquirido en documento
privado de 6 de agosto de
1955.

D* AAA instd la nulidad de
la inscripcion a favor de
D.BBB, asi como la de todas
las transmisiones posteriores

al no haber transcurrido el
plazo de dos afios a que se
reficre el articulo 207 de la
Ley Hipotecaria,

D. BBB presentd
reconvencién solicitando la

nulidad del titulo de Ia
demandante, a lo que Ia
demandante opuso la
prescripcion de la accién
gjercitada.

El Juzgado de Primera
Instancia desestimo:

« La demande por no
pedirse, junic con la
nulidad de la
inscripcién  registral
la del titulo gue Ia
origing, y

- Lareccnvencién por
no apreciarse la
incapacidad del
otorgante de Ia
escritura de 6 de
agosto de 1955npor
el que el padre de fa
demandante adquiere
fa finca litigiosa, y
no estimarse
cumplida la
prescripeidn alegada.

La Audiencia estimé la

demanda, por entender
implicita la inscripcién del
titulo al resultar contradichos
en el propio procedimiento
los titulos que originaron la
inscripcion, y desestimd la
reconvencion.

FUNDAMENTOS DE
DERECHO: Fundamen-
talmente, la parte recurrente,
alega infraccién de los
articulos 79.3 y 4 de la Ley
Hipotecaria en relacion con
los articulos 30 y 9 de la
misma.

El Tribunal Supremo
lo desestima. El articulo 313
del Reglamento Hipotecario
trata de dar respuestas al
problema de Ia doble
inmatriculacién, pero tan
escueta es esta regulacién

N
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que ha sido Iz jurisprudencia
Ia que ha establecido las
pautas, de modo que
prevalece la hoja registral de
la finca cuyo dominio sea de
mejor condicion, segin el
derecho civil mediante
apreciacion, sin necesidad de
pedir la nulidad del titulo,
como ocurre al del contrario
en el ejercicio de la accion
reivindicatoria cuyo éxito no
depende de que se pida o no
dicha wnulidad. Ademaés la
parte puede estar interesada
unicamente en la desapa-
ricion del asiento registral,
por las consecuencias gque su
pervivencia puede conilevar
esencialmente desde Ia
introduccion de un tercero
que pssard a ser protegido
por la fe publica registral, ya
que el titulo mantiene su
eficacia para el sujeto en
tanto no se obtenga su
nulidad.

En este caso la
sentencia recurrida declara
mejor derecho el de la actora
,¥ el Tribunal Supremo lo
confirma , va que se rechaza
la nulidad del contrato de 6
de agosto de 1955 por
incapacidad de uno de sus
intervinientes en él, ya que
dado lo previsto en el
articulo 199 del Cddigo
Civil, ni aparece Ia
correspondiente  incapacita-
cién, nt se demuesira la
invocada incapacidad , por lo
que sus actos deben ser
reputados come vélidos y
perviven en tanto no sean
anulados por la via adecuada.

Si nos fijamos en la
antigiledad de la inscripcion ,
no hay dudas de que es més
antigua la de la demandantse.

El tercero de los
motivos de casacién se funda
en la nulidad del documento
privado de 6 de agosto de

1955, ya que uno de
los vendedores, era publico y
notorio que padecia una
encefalopatia oligofrénica .

El Tribunal Supremo
lo desestima, al recordar que
la incapacidad que obsta a la
prestacion de un
consentimiento valido exigi-
do por el articulo 1263 del
Cédigo Civil, exige una
demostracion adecusds, s
salvo su declaracién judicial
coemo defermina el articulo
199 del Cédigo Civil, pues
su capacidad se presume.

Por dltimo se alega
infraccidn de los articulos
1960 en relacion con los
articulos 1959 y 1227 del
Cadigo Civil,

El Tribunal Supremo
lo desestima al considerar
que conforme =al articulo
1068 del Cédigo Civil,
concreta un derecho
hereditario sobre el bien
concreto, y la posesion, junto
al cémputo del tiempo ha
consolidado el dominio en D?
AAA.

Vano quiere decir vacio; asi que la vanidad es tan miserable que no se puede decir
mas de ella que su nombre.

Los espanoles escriben la mitad de lo que imaginan; los franceses, mds de lo que
piensan, por la calidad de su estilo; los alemanes lo dicen todo, pero de manera que la
mitad no se entiende; los ingleses escriben para si solos.

En mis mejores tiempos, solian decir mis amigos ( que ciertamente me debian
conocer) que lo que yo vivia era mejor que lo que yo decia; que o gue decia era mejor que
lo que escribia; y lo escrito, mejor que lo impreso,

Citas y frases

NICOLAS-SEBASTIEN ROCH

JOHANN WOLFGANG GOETHE.

JOSE CADALSO.
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Escribe para Lunes:

Jorge Blanco Urzdiz
Registrador de la Propiedad

cesos de ejecucidén tras
la ley de enjuiciamiento
civil y su conexidon con
el Regisiro de la Propie-
dad (22 Parte).

~Compnicacién al Juzgado smie quien se sigue _un procedimiento ejecutive Ja
extension de ulteriores asientos que puedan afectar a In ejecucion:

Establece el articulo 135 de la Ley Hipotecaria tras la reforma operada por la Ley de
Enjuiciamiento Civil ,en el apartado 10 de la disposicién final novena que:"El registrador
deberd comunicar al Juez ante quien se sustancie un procedimiento ejecutivo, incluso
cuande recaiga directamente sobre bienes hipotecados, la existencia de ulteriores
asientos que puedan afectar a la ejecucién".Dicho articulo se complementa con lo
establecido en el establecido en el articulo 143 pérrafos tercero, cuarto ,quinto y sexto del
Reglamento Hipotecario, los cuales seflalan:"Los asientos ulteriores a la Anotacion de un
embargo que, en cumplimiento de lo dispuesto en las leyes, el Registrador debe comunicar
al 6rgano que la ordend practicar, serdn los que produzean la cancelacién de la anotacién o
disminuyan el derecho embargado, asi como los practicados en virtud de resoluciones
Jjudiciales dictadas en procedimientos concursales. De las vicisitudes relativas a los
procedimientos de ejecucion de una hipoteca o de un embargo anteriores, solamente
comunicard, cuando se produzca, que por el remate o la adjudicacién se ha cancelado la
anotacién de embargo. No tendrd que comunicar, la cancelacién por caducidad de 1a
anotacion preventiva, al érgano judicial que la mand6 practicar. Er ningdn caso habra de
comunicar los asientos de presentacién”.

El actual articulo 135 de la Ley Hipotecaria se extiende tanto a los procedimientos de
ejecucion como a los procedimientos de ejecucion hipotecaria.

Respecto a los asientos que ha de comunicarse estdn en primer lugar aquellos que,
excepto la cancelacién por caducidad ,produzcan [a cancelacién de la Anotacién de
embargo como consecuencia de la ejecucion de una carga preferente, o aquellos que
produzcan la anteposicion de una carga posterior o fa posposicion de la Anotacién de

embargo.

No creo si embargo que hayan de ser objeto de notificacién las anotaciones de
embargo posteriores que sabiendo pudieran ser créditos privilegiados no hayan ejercitado la
correspondiente tercerfa de mejor derecho. Pues como hemos visto dicha terceria, en
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Jorge Blanco Urzaiz

principio no tiene ninguna repercusién en el dmbito registral ,ni reflejo alguno en el mismo,
sino sélo efectos en el 4mbito procesal en cuanto al cobro con lo obtenido en la gjecucion.
Ha de regir en esta materie la prioridad registral. Tampoco creo que haya de notificarse [as
inscripciones de transmisiones que se reaficen con posterioridad a la anotacién de embargo
cuya fecha sea anterior, pues como seflala José Manuel Garcia Garcfa, a las mismas le es
objeto de aplicacién el articulo 175 del Reglamento Hipotecario, y ademds en tanto no se -
ejercite con €xito la tercerfa de dominio la misma no tendré ninguna repercusion registral, y
gjercitada con éxito ya tendré el 6rgano judicial pleno conocimiento de la misma. Tampoco
creo que haya de ser objeto de comunicacion la prémoga de una anotacidn anterior, pues en
ningiin momento produce la disminucién del derecho embargado, sino solla la desaparicion
de una expectativa de convertirse en carga preferente, que en ningln momento es
merecedora de dicha notificacion.

~Informacién sobre cargas extinguidas y aminoradas:

El artfculo 657 de {a Ley de Enjuiciamiento Civil, bajo el epigrafe de informacién
sobre cargas extinguidas o aminoradas, regula el procedimiento para la averiguacitn a
instancia del ejecutante, de la subsistencia o no de los créditos que resulten de inscripciones
o anotaciones anteriores a la del embargo que se ejecuta, y caso de subsistir la cantidad que
resta pendiente de pago. Como sefiala Rivas Torralba el articulo 657 de la Ley pretende dar
respuesta a una reiterada queja doctrinal, que Hamaba la atencion sobre Ia posibilidad de
existencia de cargas (anteriores al gravamen ejecutado) carentes de virtualidad por haber
.sido satisfechos los créditos que garantizaban, sin que nadie se hubiere preocupado de
solicitar la cancelacion de los comelativos asientos registrales, y que apareciendo en las
Certificaciones registrales son ya inoperantes, que podria originar una disminucién de las
ofertas de los licitadores, perjudicando al ejecutado y proporcionando un enriquecimiento
injusto al adjudicatario.

El propdsito del legislador es laudable, pero como sefiala dicho autor y otrog
sectores doctrinales , el precepto no deja de plantear ciertos problemas:

-Sobre si dicho precepto es de aplicacion a los procedimientos de ejecucién
hipotecaria, seflala José Manuel Garcia, que teniendo en cuenta la norma especial de
fijacion en la Hipoteca de una valor a efectos de subasta, articulo 682.2.1, que es
diferente de la norma contemplada en el articulo 666 de la Ley, se plantean dichas
dificultades de aplicaci6n, pero considera que "podria solucionarse el problema
entendiendo que como la tramitacion de este articulo es a peticion del ejecutante, y
la tramitacién abreviada del procedimiento especial de ejecucion hipotecaria tiene
su fundamento en disminuir los trdmites en beneficio de la hipoteca y su titular, si €l
propio gjecutante lo pide, podria aplicarse este precepto, pero sélo al efecto de
aminorar o disminuir las cargas anteriores, y no para producir ninguna modificacidn
en el precio de la subasta, que ha de ser necesariamente el que resulta de la

. constitucién de hipoteca, sin ninguna posibilidad conforme al articulo 682.2.1 de la
Ley".

~Como seflala este articulo, se remite a lo establecido en al articulo 144 de la

Ley Hipotecaria y entonces se plantea que tipo de asiento es el que haya de
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practicarse en el Registro; y es que los efectos que se pucden seguir del articulo 657
de la Ley son o bien una minoracién del erédito que consta en la Inscripcién o
anotacién o bien la extincién del mismo, y es entonces cuando sz pueden revelar
como insuficientes los criterios establecidos en la Instruccion de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 12 de Diciembre de 2000.Sefiala el
apartado XI de la citada Instruccion:"En cuanto al asiento procedente para hacer
constar la manifestacion de los acreedores anteriores al gravédmen que se ejecuta,
sobre subsistencia y cuantia de los créditos, a que se refiere el articulo 657 de Ia
nueva Ley serd una nota marginal (cfr por analogia articulo 240 del Reglamento
Hipotecario), cuya vigencia serd la del asiento de inscripcion o anotacién preventiva
a cuyo margen se practique.” La Instruccion no planteard problemas cuando se trate
de la constancia por nota marginal de la minoracién de los créditos garantizados ,
pero si que en cambio plantea problemas cuando lo que se trate es la constancia de
la cancelacién de la inscripeién en que consta el crédito por nota marginal. Mi
opinién es que si en otras ocasiones también se extienden en el Registro notas
marginales cancelatorias de los derechos inscritos o anotados (Cancelacion por
caducidad de una anotacién preventiva de embargo, cancelacion por pago de la
condicién resolutoria), y dado que las consecuencias de la aplicacién del articulo
657de la Ley de Enjuiciamiento Civil por la remisién al articulo 144 de Ia Ley
Hipotecaris, es la posible cancelacién del asiento respectivos, no veo inconveniente
que dicha cancelacién se haga por nota marginal en virtud def mandamiento que asif
lo ordene.

El hecho de que el articule 657 de la Ley se remita al articulo 144 de 1a Ley
Hipotecario no supone que el mismo se limite en su aplicacidn a los créditos
hipotecarios anteriores al embargo que se ejecuta, sino que se hace extensivo a todos
los créditos anteriores asegurados con hipoteca o anotacién de embargo,

~lgualmente se plantea el problema de ordenarse la cancelacién o de una
anotacin de embargo por drgano judicial distinto que el que la decreté sin
conocimiento de éste. Sefiala Garcfa que se trata-de una prevision legal que ademis
se hace en base a la propia manifestacién del titular del derecho inscrito o anotado,
cumpliéndose asf los requisitos para la prictica del correspondiente asiento.

-Finalmente plantez dudas que tipo de resolucidn judicial es la que ha de
servir de base al mandamiento que ordena la aminoracién o extincién de las cargas
anteriores. Seflala Rivas que puede haber dudas en que la misma se trate de una
diligencia de ordenacién por parte del Secretario, cuando la operacién registral
consista en una cancelacién total o parcial de los asientos, si en tales casos Ia
diligencia de ordenacidn es considerada como limitativa de derechos (cfr articulo

290 de la LOPJ).

~Valoracién de los inmuebles a efectos de la subasta.articulo 666 de la Ley de
w

enjuciamiento Civil

La valoracion de los inmuebles a efectos de subasta aparece regulada en el articulo

666 de [a Ley de Enjuiciamiento Civil el cual establece:"1-Los bienes inmuebles saldrdn

. e
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a subasta por el valor que resulte de deducir su avalio, realizado de acuerdo con lo
previsto en los articulos 637 y siguientes de esta Ley, el importe de todas las cargas y
derechos anteriores al gravamen por el que se hubiera despachado ejecucién cuya
preferencia resulte de la certificacion registral de dominio y cargas. Esta operacidn se

ralizard por el Secretario Judicial descontande del valor por el que haya sido tasado el

inmueble el imporie total garantizado que resulte de la certificacion de cargas, o en su
caso, el que se haya hecho constar en el Registro con arregle a lo dispuesto en el
apartado 2 del articulo 657.5i el valor de las cargas o gravidmenes iguala o excede del
determinado para el bien, el tribunal alzard el embargo”

Como seflala Rivas Torralba se descuentan las cargas y derechos anteriores, "cuya
preferencia” resulte de la certificacién, no haciendo referencia a los privilegios o
preferencias de cobro que la Ley atribuye 2 ciertos créditos, que ha de hacerse valer a través
de la tercerfa de mejor derecho, sino al lfamado rango hipotecario, descontindose el importe
de las cargas inscritas o anotadas con anterioridad a la anotacion de embargo que asegura el
crédito del ejecutado, sin tener en cuenta el montante de las posteriores. Sigue diciendo el
autor que dicha operacién en apariencia sencilla, puede resultar complicada en ocasiones,
toda vez que también deberfa de ser descontado, aunque sus asientos sean posteriores en el
orden registral, el importe de:-las cargas o gravdmenes simultineos o del mismo rango que
el crédito del actor, que a estos efectos serdn preferentes conforme al articulo 227 del
Reglamento Hipotecario-las cargas que inscritas después se hayan antepuesto-las hipotecas
y afecciones legales que no deban ser canceladas como consecuencia de la ejecucién.

Este articulo se conecta con el artfculo 657 de la Ley, estudiado anteriormente, en el
sentido de que se descontaré del valor del avaluo el importe que conste garantizado en las
inscripciones anotaciones anteriores o el realmente subsisiente que se haya hecho constar
por virtud del procedimiento establecido en aquel articulo. Sefiala Jos¢ Manuel Garcla que
dicha acreditacién ,en el caso de que se haya utilizado el procedimiento del articulo 657,
"requerird la expedicién de la correspondiente certificacién registral complementaria
acreditativa de que se ha hecho constar en el Registro la extincién o minoracién de las
cargas anteriores", sin embargo parece més acertada la posicidn de Rivas en el sentido de
que como seflala dicho autor " no serd necesario solicitar nueva certificacién de cargas, sino
que ,una vez obtenidos los informes sobre la situacién de los créditos anteriores, el
Secretario puede proceder sin més a la fijacion del valor para subasta”. Razones de
economia procesal y registral, justifican de por sf que no haya de solicitarse de nuevo dicha
certificacién de la que habla José Manuel Garcia cuando el propio Secretario ya tiene en su
poder los informes sobre los créditos anteriores.

Finalmente ,se establece que la fijacién del valor la de hacer el Secretario, lo que
levard a cabo a través de diligencia de ordenacién conforme a lo establecido en el atticulo
545.4 de la Ley que podré ser impugnada a instancia de la parte a la que cause perjuicio
(224.2 de Ia Ley de Enjuiciamiento Civil).

~Suplencia de titulos:
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El Auto ha de ser dictado por el Juez puesto que se trata de una decisién limitativa
de derechos (articulo 290 de la LOPJ).Dicho Auto ha de ser firme en virtud de los articulos
82 y 83 de la Ley Hipotecaria y 174 del Reglamento Hipotecario. Aparte de las
circunstancias referidas anteriormente habra de constar en su caso como dice el articulo 674
de la Lec si el rematante ha obtenido crédito para atender al precio del remate, Y €N Su caso,
el depdsito previo, indicando los importes financiados y la entidad que haya concedido el
préstamo a los efectos del articulo 134 de la Ley Hipotecaria.

Finalmente habran de constar las circunstancias personales del adjudicatario,
conforme a los articulos 9 de Ia Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecaria: Nombre
y apellidos, domicilio, estado civil, régimen econdmico matrimonial, nombre, apellidos y
domicilio del cényuge, domicilio e inscripcion en el Registro Mercantil si se trata de
personas juridicas, etc.

Seiialar que la Ley de Enjuiciamiento Civil al igual que la Legislacién Hipotecaria,
-mantienen la dualidad de documentacién, testimonio del auto de adjudicacién -
mandamiento de cancelacién de cargas, que hace que cada uno de ellos puedan tener acceso
independiente al Registro, pero como sefiala Rivas, no es aconsejable la cancelacion de
cargas sin inscribir la adjudicacién ,pues la finca quedarfa inscrita a favor del ejecutado
pudiendo aparecer terceros protegidos por la fe publica registral que ademas impediria la
inscripeion de [a adjudicacion. Y por el contrario es aconsejable inscribir la adjudicacién
aunque no se inscriba la cancelacion de cargas, pues como han reconocido las resoluciones
de la DGRN con ello la inscripcién de la adjudicacion gana la prioridad obtenida por fa
Anotacion de embargo, que permitird una vez caducada la anotacién de embargo que se
puedan seguir cancelando las cargas posteriores a la ejecutada,

Y respecto al mandamiento de cancelacién de cargas ,que se ha de presentar por
duplicado como establece el articulo 257 de la Ley Hipotecaria, el mismo ordenara la
cancelacién de la carga que se ejecuta asi como todas las posteriores haciendo constar ex
articulo 674 que el valor de lo vendido o adjudicado fue igual o inferior al importe total del
crédito del actor y, en el caso de haberlo superado, que se retuvo el remanente a disposicion
de los interesados.

Respecto al sobrante nos remitimos a lo ya dicho sobre la concrecion de
responsabilidad anteriormente. Sélo sefialar que extiendo cargas posteriores a la Anotacién
de embargo que se ejecuta ,el Registrador habré de calificar si se ha puesto o no a su
disposicion el sobrante existente independiente de que habiendo inscrito éstos sus derechos
con posterioridad a la nota marginal de expedicién de calificacion de cargas (articulo 659.2
de la Lec) se hayan personado o no en la ejecucion, pues no tendrd el Registrador
conocimiento de dicha personacion y si de la existencia de cargas posteriores que tienen
derecho a dicho sobrante, Seria la autoridad judicial la que tendria que aclarar que no tienen
derecho al sobrante puesto que no se han personado en las actuaciones via articulo 659.2 de

la Lec.
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Establece el articulo 663 de la Ley:"En la misma resolucion que se mande
expedir certificacion de dominio y cargas de los bienes inmuebles embargados, el
tribunal, podrd, mediante providencia, de oficic o a instancia de aparte, requerir al
ejecutado para que en el plazo de diez dias presente los titulos de propiedad de que
disponga, si el bien estd inscrito en el Registro..."

Afiadiendo el articulo 664 de la Ley:"'Si el ejecutado no hubiere presentade los
titulos dentro del plazo antes sefialado, el tribunal, a instancia del ejecutante, podrd
emplear los apremios que estime conducentes para obligarle a que los presente,
obteniéndolos, en su caso, de los registros o archivos en que se encuentren, para lo que
podid facultarse al Procurador del ejecutante. Cuando no existieren titulos de dominio,
podrd suplirse su falta por los medios establecidos en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria
(es decir la immatriculacion de las fincas no inscritas y la reanudacion del tracto
sucesivo).Si el tribunal de la ejecucion fuera cempeiente para reconocer de las
acfuaciones judiciales que, a tal efecto, hubieran de practicarse, se llevard a cabo éstus
dentro del proceso de ejecucion”.

Y finalmente el articulo 665:"A instancia del acreedor podrdn sacarse los bienes
a piiblica subasta sin suplir previamente la falta de titulos de propiedad, expresando en
los edictos esta circunstancia. En tal caso se observard los prevenido en la regla 5° del
articulo 140 del Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria”.

La reforma es interesante en cuanto permite ante el mismo tribunal por razones de
economia procesal ,que se tramite ante el mismo el expediente para inmatricular o reanudar
el tracto sucesivo de la finca. Pero como sefiala Rivas la utilidad del expediente "es
ciertamente dudosa, dada la virtualidad inmatriculadora del testimonio del auto de
adjudicacién que puede encuadrarse en el articulo 298.1 del Reglamento Hipotecario. La
Resolucion de 20 de febrero de 1999 admite expresamente que el auto de adjudicacion es
titulo habil para la inmatricualcion de fincas”.

~Sistemas alternativos a la subasta:

Regula la Ley de Enjuiciamiento Civil en los articulos 640 a 642 dos sistemas
alternativos a la subasta como mecanismo de realizacion de los bienes gjecutados:

.1- El Convenio de Realizacion:

Se trata de un acuerdo entre ejecutante y ejecutado, que no pueda causar perjuicio a
tercero, aprobado por la autoridad judicial, sobre el modo mads eficaz de realizacidn de fos
bienes hipotecados y embargados.

Tratandose de bienes susceptibles de inscripcidn registral, serd necesario para la
aprobacion de dicho convenio, la conformidad de los acreedores y terceros poseedores que
hubieran inscrito o anotado sus derechos en el Registro correspondiente con posterioridad al
gravamen que se ejecuta ( articulo 640.3 parrafo segundo de la Lec).

.~2-Realizacién por persona o entidad especializada (articulp 641 de la Lec): .

£ .
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A peticion del ejecutante o del ejecutado con el consentimiento del ejecutante, el
tribunal podra acordar mediante providencia que el bien lo realice persona especializada y

conocedora del mercado, o una entidad especializada pablica o privada. El todo caso el .

tribunal debera de aprobar la operacion.

Tanto en uno y otro caso, en virtud del articulo 642 de la Lec, se aplicardn las
disposiciones sobre subsistencia y cancelacién de cargas, cuando se transmita la titularidad
de los bienes hipotecados y embargados. Las enajenaciones que se produzean conforme a
los dos sistemas anteriores deberdn de ser aprobadas por el tribunal de la gjecucion,
mediante providencia, previa comprobacion de que la transmisidn del bien se produjo con
conocimiento por parte del adquirente de la situacion registral que resulte de la certificacion
de cargas, Aprobada la transmision se estaré a lo dispuesto para la subasta de inmuebles en
lo que se refiere a la distribucién de las sumas recaudadas, inscripcién del derecho del
adquirente y mandamiento de cancelacién de cargas.

~Inscripcion de Ia adquisicién vy la cancelacién de cargas: el testimonio del auto de
adjudicacion y el mandamiento de cancelacién de cargas:

Establece el articulo 674 de la Ley la documentacién necesaria para inscribir la
adjudicacién a favor del adjudicatario y la cancelacién de las cargas posteriores a la
Anotacion de embargo que se gjecuta, manteniendo la misma sintonia que la regulacién
anterior.

El documento preciso para la inscripcion de la Adjudicacién en el Registro de la
Propiedad ex articulo 674 es el testimonio expedido por el Secretario Judicial,
comprensivo del auto de aprobacion del remate, de la adjudicacion al acreedor o de Ia
transmision por convenio de realizacién o por persona o entidad especializada, y en el que
se exprese, en su caso que se ha consignado el precio, asf como las demds circunstancias
necesarias para la inscripcion con arreglo a la legislacion de hipotecaria.

Respecto a la existencia de los derechos de tanteo y retracto a favor de los
arrendatarios en los supuestos de ejecucion forzosa ,los mismos han sido reconocidos por la
Jurisprudencia, pero como ya hemos hecho referencia anteriormente, el hecho de que en la
Ley de Enjuiciamiento Civil regule la notificacion a los arrendatarios del estado de la
gjecucion (articulo 661), no debe omitir la notificacion del precio concreto de la subasta y
las circunstancias de dicha enajenacion, pues como tiene reconocido la jurisprudencia no
basta el mero conocimiento de la ejecucién por parte de los arrendatarios ,sino que les es
necesario la notificacion de las circunstancias concretas de la enajenacién a los efectos de
los derechos de tanteto y retracto.De esta forma, sélo podra ser tenide en cuenta e! articulo
661 de la Lec en la medida que del procedimiento regulado en el mismo resulte la
inexistencia de arrendatarios, y asi lo refleje el Juez en el Auto de adjudicacién ,y caso
contrario habra de exigirse la concreta notificacion a los mismos no pudiendo ser suplida
por la genérica notificacion del articulo 661 de la Lec.

=
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II-PROCESO DE EJECUCIGN HIPOTECARIA:

El proceso de ejecucion hipotecaria aparece regulado en el Capitulo V del Titulo IV,
articulos 681 y ss de la Lec, bajo €l epigrafe "De las particularidades de la ejecucion sobre
los bienes hipotecados o pignorados".Dicha regulacion viene a sustituir la establecida en el
anterior articulo 131 de la Ley Hipotecaria, antiguo procedimiento judicial sumario siendo
en la mayoria de sus aspectos similar a la legislacién que la precede, y manteniendo los
mismos caracteres que la legislacion anterior, en cuanto a su cardcter de sumario , ser de
base registral y ausencia précticamente de contradiccion,

Respecto a la ejecucidn hipotecaria, ia misma podré ser objeto de realizacion bien a
través del procedimiento de ejecucion hipotecaria referido anteriormente, o bien a través del
procedimiento de ejecucion en general. Plantea Cristina Carbonell Llorens la cuestién de st

~ a partir de entrada en vigor de la nueva Ley, siempre que se ejercite la accion real
hipotecaria, se aplicardn necesariamente los articulos 681 y ss de la Lec o subsiste para el
acreedor la posibilidad de acudir a la ejecucién general sin aplicacién de las reglas
especiales del procedimiento de ejecucion hipotecaria. Sefiala Cristina, que siempre que se
quiera ejercitar la accidn real se acudira al procedimiento de los articulos 681 y ss, pero si el
acreedor pretende ejercitar ademas la accidn personal .-porque considere en principio que
los bienes hipotecados seran insuficientes para la satisfaccidn de su crédito-, entonces la
ejecucion se regird por las normas generales de la ejecucion dineraria. Es interesante la
exposicién que hace la autora sobre la necesidad/posibilidad de practicar 0 no Anotacidén de
embargo como consecuencia de la ejecucién hipotecaria. El profesor Montero Aroca
distingue dos situaciones: si no existe tercer poseedor, pero el acreedor pretende reclamar
mayor cantidad que la garantizada con hipoteca, serd necesario el embargo por el exceso y
su correspondiente anotacion preventiva, y si no existe tercer poseedor, no sera necesario la
anotacion preventiva, pues en todo caso la reclamacidn debe limitarse a la cantidad
garantizada con la hipoteca. Sefiala Cristina Carbonell, que sin embargo ,exista o no tercero
poseedor, resulta innecesario y a menudo perturbador el embargar la finca ya hipotecada; si
no hay tercero considera la autora que el acreedor por la accién hipotecaria podrd reclamar
el principal de que responde la finca y todos los intereses debidos sin limite de las
anualidades, asi que parece innecesario su embargo, y si existe tercer poseedor es clara la
limitacion de responsabilidad de la finca a las cantidades fijadas, sin que pueda pretenderse
mayores cantidades sobre la finca, asi que también resulta superfluo su embargo. "

Se trata el proceso de ejecucion hipotecaria de un procedimiento de base
eminentemente registral, en el que se ejercita la accién real que nace de la Hipoteca inscrita
en caso de incumplimiento por parte del deudor del préstamo al que dicha hipoteca sirve de
cobertura. Se trata de un procedimiento como decimos de base estrictamente registral en
cuanto sélo cabe ejercitarse en base a una hipoteca inscrita y los términos contenidos en el
asiento registral de inscripcién de hipoteca. Asi lo establece el articulo 130 de la Ley
Hipotecaria, redactado por la disposicién final 9" de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el cual
estable:" El procedimiento de ejecucion directa contra los bienes hipotecados sdlo podrd
ejercitarse como realizacion de una hipoteca inscrita y, dadoe su cardcter constitutivo,
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sobre la base de los extremos contenidos en el asiento respectivo™.E) articulo 681 de la
Ley establece que la "La accién para exigir el pago de deudas garantizadas con prenda o
hipoteca podré ejercitarse directamente contra los bienes hipotecados, sujetando su ejercicio
a lo dispuesto en este titulo, con las especialidades que se establecen en el presente
capitulo™.Y el articulo 685.2 parrafo segundo establece que "En caso de ejecucion sobre
bienes hipotecados...si no pudiese presentarse el titulo inscrito,(acompafiando a la
demanda), deberd acompafiarse con el que se presente certificacién del Registro que
acredite la inscripcién y la subsistencia de la hipoteca”.

El que sea un procedimiento de base registral supone que solo podra ejercitarse en
la medida que la hipoteca esté inscrita, que lo esté igualmente el titulo de cesidn del
acreedor hipotecario o la subrogacién hipotecaria, o cuando Ia causa de la ejecucion sea la
existencia de alguna de las clausulas de vencimiento anticipado, estando las mismas
inscritas en el Registro de la Propiedad.

Respecto a la cesién de crédito hipotecario y sobre la necesidad de su previa
“inscripeién, considera José Manue! Garcia que la misma es necesaria .No es esta la opinién
de Rivas Torralba el cual considera que:"Cuando sea el cesionario quien inicie la ejecucién
parece razonable entender que la escritura de cesién debia de estar previamente inscrita.
Pero esta solucién no es segura toda vez, que el articulo 540,que tras admitir que la
ejecucion podra despacharse a favor de quien acredite ser sucesor de quien aparezca como
acreedor en el titulo ejecutivo, establece que para acreditar la sucesién se presentaran los
documentos fehacientes en que aquélla conste v, si ¢! tribunal los considere suficientes,
procedera sin més tramite a despachar la ejecucién a favor del sucesor. Cabe por tanto que
el cesionario presente la escritura de cesién no inscrita y el tribunal considere
suficientemente acreditada la sucesién y despachar la ejecucion. No parece facil que esto
ocurra, porque la falta de inscripcién puede derivar de algtin defecto insubsanable, que el
Juez no puede detectar. Lo més probable, por tanto, es que el Juzgado no acceda a
despachar la ejecucion en estas condiciones. Pero en caso contrario, no creo que la faita de
inscripcion de la escritura de cesion , pueda ser considerada como defecto que obstaculice
la posterior inscripcion del auto de adjudicacion. Si la sucesion se produce después de
comenzada la ejecucion deben seguirse los tramites de la sustitucién procesal( en nuestro
caso las previsiones del articulo 17 de la Lec, y surgen las mismas consideraciones que en
el supuesto anterior, es decir: si el Juez resuelve -mediante auto- a favor de la sustitucion,
nada podria objetar el Registrador. EI TS, por su parte se ha manifestado contra la
necesidad de la inscripcion previa de la escritura de cesién (STS de 29 de Junio de 1989).

Son requisitos para que se pueda ejercitar la accion hipotecaria, los dispuestos en el
articulo 682.2 de la Lec, que son:

-1-Que en la escritura de hipoteca se determine el precio en que los

interesados tasan la finca o bien hipotecado, para que sirva de tipo en la

subasta.
-2-Que en la misma escritura, conste un domicilio , que fijara el deudor para

la practica de los requerimientos y notificaciones.

&
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Se admite por las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, Resolucion de 5 de septiembre de 1998, y asi se deduce del articulo 683 de la
Lec, que se fije un domicilio para el deudor, y otro domicilio para el hipotecante no deudor.
Y finalmente se fija por la Ley cual es el domicilio para el tercer adquirente de los bienes
hipotecados, que como sefiala el articulo 683 .3 de la LEC sera el que aparezca designado
en la inscripcion de su adquisicion.

El cambio de domicilio, para el deudor, para el hipotecante no deudor y para el
tercer adquirente de los bienes hipotecados se regula expresamente en el citade articulo
sustituyendo la anterior regulacion; asi cuando se trate de bienes inmuebles, no serd
necesario el consentimiento del acreedor, siempre que el cambio tenga lugar dentro de la
misma de la poblacién que se hubiere designado en la escritura, o de cualquier otra que esté
enclavada en el término en que radiquen las fincas y que sirva para determinar la
competencia del Juzgado. Para cambiar el domicilio a punto diferente de los expresados
serd necesario la conformidad del acreedor.

~-Competencia del Juzgado:

La misma resulta de lo establecido en el articulo 684 de la Lec y en lo que se
refiere a bienes inmuebles dice dicho articulo:"Para conocer de los procedimientos a que se
refiere el presente capitulo serd competente:1° Si los bienes hipotecados fueran inmuebles ,
el Juzgado de Primera Instancia del lugar en que radique la finca y si ésta radicare en mas
de un partido judicial ,lo mismo que si fueren varias y radicaren en diferentes partidos, el
Juzgado de Primera Instancia de cualquiera de ellos a eleccion del demandante, sin que sean
aplicables en este caso las normas sobre sumision expresa o tacita contenidas en la presente
Ley".

Respecto a la Competencia Judicial no son inscribibles en el Registro las clausulas
contenidas en la escritura sobre sumisién expresa careciendo ademas de trascendencia real
conforme sefialé la Resolucién de la DGRN de 10 de abril de 2000.

Sobre la Calificacién registral de la Competencia del Juzgado , es una cuestion
polémica en la doctrina registral : Para José Manuel Garcia, la misma debe realizarse,
conforme a lo preceptuado por el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, sin que los
extremos de calificacion establecidos en el articulo 132 de la Ley Hipotecaria sean
obstaculo para ello pues se refiere a una serie de extremos susceptibles de calificacion, sin
excluir otros aspectos de cardcter general. Efectivamente deduce el autor que dado que en la
legislacién anterior se admitia dicha sumision expresa o tacita , es por ello que las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 31 Diciembre de
1981 y de 17 de Julio de 1989 rechazaron la calificacién registral en este punto, y por lo
tanto suprimida ahora la posibilidad de sumision expresa o tcita si que seria extremo
calificable por parte del Registrador, més afiadiria yo cuando por mandato expreso del
articulo 684 de la Ley que el Tribunal examinard de oficio su propia competencia
territorial.
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No obstante también es interesante y acertada la opinién de Cristina Carbonell
LLorens, recogida por Ricardo Francisco Sifre Puig, quien entiende que como el ejecutado
podra impugnar la competencia territorial a través de la declinatoria del articulo 547 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, en el caso de que fuera aplicable a la ejecucion hipotecaria, ya
no competeria al Registrador en erigirse en defensor de los intereses de las partes, y citando
a Rivas dice que si es el propio Juez el que ha de examinar su propia competencia y si el
demandado no hace uso de los medios de impugnacién de los que dispone, parece evidente
que no es el Registrador el llamado a entorpecer el resultado de un proceso contra cuyo
planeamiento ni las partes ni el Juzgador han planteado objecién alguna. Sefiala Sifre Puig
que por lo tanto este extremo seré calificable en [a escritura de constitucién pero no asi en
el testimonio del auto de adjudicacion.

~La demanda ejecutiva y el requerimiento de pago. Articulos 685 y 686 de la Lec:

" *Respecto 2 la demanda establece el articulo 685.1 de Ia Lec que la demanda ejecutiva

deberd dirigirse frente al deudor, y en su caso, frente al hipotecante no deudor o frente al
tercer poseedor de los bienes hipotecados, siempre que este tltimo hubiese acreditado al
acreedor la adquisicion de dichos bienes.

Como se desprende de este articulo la demanda ha de dirigirse en todo caso frente
al deudor y frente al hipotecante no deudor, pudiendo ocurrir que la misma no se dirija
contre el tercer poseedor de fos bienes hipotecados si este Gltimo no ha acreditado al
acreedor la adquisicién de los bienes. Pero en todo caso el tercer poseedor se le notificara
la existencia del procedimiento caso de no haber sido requerido de pago, tal y como
establece el articulo 689 de la Lec, plateandose el problema como luego veremos de quien
ha de realizar la notificacidn.

*Respecto al requerimiento de pago al mismo se refiere el articulo 686 de Ia Lec,
cuando dice :"1-En el mismo auto en que se despache la ejecucion se mandara que se
requiera de pago al deudor y, en su caso, la hipotecante no deudor o al tercer poseedor
contra quienes se hubiere dirigido la demanda, en el domicilio que resulte vigente en el
Registro".

Como sefiala la doctrina la existencia del requerimiento de pago es de inexcusable
exigencia para el buen fin del procedimiento pues como sefiala Ricardo Francisco Sifre
Puig "su falta origina la indefension del que deberfa ser requerido de pago y no lo ha sido o

~ lo ha sido defectuosamente sin haber llegado a tener conocimiento de tal requerimiento, a
pesar de haber sido diligente y ello puede conllevar la nulidad del procedimiento (Sentencia
del Tribunal Constitucional de 14 de Julio de 1988)".

Tanto la demanda como el requerimiento de pago son unos de los extremos que
expresamente ha de calificar el Registrador en virtud de lo establecido el al articulo 132 de
la Ley Hipotecaria:"A los efectos de las Inscripciones y cancelaciones a que den lugar los
procedimientos de ejecucion hipotecaria sobre los bienes hipotecados, la calificacion del
registrador se extenderd a los extremos siguientes.I- Que se ha demandado y requerido de
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No obstante también es interesante y acertada la opinidn de Cristina Carbonell
LLorens, recogida por Ricardo Francisco Sifre Puig, quien entiende que como el ejecutado
podra impugnar la competencia territorial a través de la declinatoria del articulo 547 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, en el caso de que fuera aplicabie a la ejecucién hipotecaria, ya
no competeria al Registrador en erigirse en defensor de los intereses de las partes, y citando
a Rivas dice que si es el propio Juez el que ha de examinar su propia competencia y si el
demandado no hace uso de los medios de impugnacion de los que dispone, parece evidente
que no es el Registrador ¢l llamado a entorpecer el resultade de un proceso contra cuyo
planeamiento ni las partes ni el Juzgador han planteado objecién alguna. Sefiala Sifre Puig
que por lo tanto este extremo serd calificable en la escritura de constitucién pero no asi en
el testimonio del auto de adjudicacidn.

.-La demanda ejecutiva y el requerimiento de pago. Articulos 685 y 686 de la Lee:

*Respecto a la demanda establece el articulo 685.1 de la Lec que la demanda ejecutiva
debera dirigirse frente al deudor, y en su caso, frente al hipotecante no deudor o frente al
tercer poseedor de los bienes hipotecados, siempre que este Gltimo hubiese acreditado al
acreedor la adquisicién de dichos bienes.

Como se desprende de este articulo la demanda ha de dirigirse en todo caso frente
al deudor y frente al hipotecante no deudor, pudiendo ocurrir que la misma no se dirija
contre el tercer poseedor de los bienes hipotecados si este Gltimo no ha acreditado al
acreedor la adquisicién de los bienes. Pero en todo caso el tercer poseedor se le notificard
la existencia del procedimiento caso de no haber sido requerido de pago, tal y como
establece el articulo 689 de la Lec, plateandose el problema como luego veremos de quien
ha de realizar la notificacidn.

*Respecto al requerimiento de pago al mismo se refiere el articulo 686 de la Lec,
cuando dice :"1-En el mismo auto en que se despache la ejecucion se mandard que se
requiera de pago al deudor y, en su caso, la hipotecante no deudor o al tercer poseedor
contra quienes se hubiere dirigido la demanda, en el domicilio que resulte vigente en el
Registro”.

Como sefiala fa doctrina la existencia del requerimiento de pago es de inexcusable
exigencia para el buen fin del procedimiento pues como sefiala Ricardo Francisco Sifre
Puig "su falta origina la indefension del que deberfa ser requerido de pago y no lo ha sido o

" lo ha sido defectuosamente sin haber llegado a tener conocimiento de tal requerimiento, a
pesar de haber sido diligente y ello puede conllevar la nulidad del procedimiento (Sentencia
del Tribunal Constitucional de 14 de Julio de 1988)".

Tanto la demanda como el requerimiento de pago son unos de los extremos que
expresamente ha de calificar el Registrador en virtud de lo establecido el al articulo 132 de
la Ley Hipotecaria:"A los efectos de las Inscripciones y cancelaciones a que den lugar los
procedimientos de ejecucion hipotecaria sobre los bienes hipotecados, la calificacién del
registrador se extenderd a los extremos siguientes.1- Que se ha demandado y requerido de
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establecidas en el articulo 693 de la Ley de enjuiciamiento civil .Lo que se inscribe en el
Registro es el derecho de hipoteca accesorio de un determinado préstamo, que podra vencer
anticipadamente, pero que no por ello hace que todo el negocio juridico del préstamo
hipotecario quede sujeto a condicion resolutoria. La condicion resolutoria supone que el
derecho queda extinguido como consecuencia del cumplimiento de la condicion resolutoria,
y aqui lo tinico que ocurre es precisamente lo contrario, la hipoteca que se encuentra en
estado de latencia mientras no incurra el préstamo en causa de vencimiento anticipado,
entra en fase de ejecucion como consecuencia de producirse una causa de vencimiento
anticipado.El establecimiento de dicha condicidn resolutoria se rifie mal con el Jjuego del
préstamo hipotecario.Es cierto que se resuelve el préstamo pero no la hipoteca que
despliega todos sus efectos.

.~La Certificacion de Cargas y Comunicaciones gque ha de hacer el Registrador:

A la misma se refieren los articulos 688 y 689 de Ia Ley de Enjuiciamiento Civil. Su
regulacidn es en lo sustancial similar a la del procedimiento ejecutivo al cual nos
remitimos, pero no obstante surgen algunas especialidades.

Se regula la expedicién de la Certificacién por parte de! Registrador y la constancia
de dicha expedicion por la Nota Marginal, especificando en el parrafo segundo del nimero
dos del articulo 688:"En fanto no se cancele por mandamiento Jjudicial dicha nota
marginal, el registrador no podrd cancelar la hipoteca por causas distintas de la propia
ejecucion".Se hace eco asi la Ley de Enjuiciamiento Civil del criterio de las Resoluciones
de Ia Direccién General de los Registros y del Notariado de no permitir la cancelacion de la
hipoteca en tanto no se cancele la Nota marginal de expedicién de Certificacion de cargas,
pues dado que la misma revela que la Hipoteca ha salido de su estado de latencia v se
encuentra en fase de ejecucion, podria darse el peligro de aparecer un tercer adquirente en
subasta que luego no podria inscribir su ejecucién puesto que la hipoteca que le servia de
base ya se encuentra cancelada. Se coordina asi el estado de la ejecucién con lo que el
Registro publica, _

Dicha Nota marginal tiene una duracién indefinida y se cancelard cuando asi lo
ordene el Juez que mandd expedir la Certificacién o se cancele la hipoteca como
consecuencia de la ejecucién.

Uno de los principales problemas que plantea la regulacién de dichos articulos ,es si
al tercer poseedor que ha inscrito su derecho con posterioridad a la hipoteca que se ejecuta
ha de notificar el Juez o por el contrario ha de estar comprendido dentro de las
comunicaciones que ha de realizar el Registrador.

Quedaba claro en la ejecucidn ordinaria ,por aplicacion de los articulos 659 y 662 de
la Lec, que la comunicacién al tercer poseedor la realizaba el Registrador como
comprendido dentro de los titulares de derechos posteriores a la Anotacién de embargo
objeto de ejecucion. Pero la confusion se plantea ahora dado que el articulo 689 establece
“que si de la certificacion registral aparece que la persona a cuyo favor resulte
practicada la ultima inscripcion de dominio no ha sido requerido de pago en ninguna de

N N

% Q LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 311 PAG, 20 kS

b



Jorge Blanco Urzidiz

las formas notarial o judicial , previstas en los articulos anteriores, se ndtiﬁcard la
existencia del procedimiento a aquella persona, en el domicilio que conste en el Registro,
para que pueda ,si le conviniere, intervenir en la ejecucion conforme a lo dispuesto en el
articulo 662, o satisfacer antes del remate el importe del crédito y los intereses y costas en
la parte que esté asegurada con la hipoteca de su finca.2.Cuando existan cargas o
derechos reales constituidos con posterioridad a la hipoteca que garantiza el crédito del
actor, se aplicard lo dispuesto en el articulo 659"

De todos los preceptos de la Lec resulta que en el procedimiento de ejecucion
hipotecaria el tercer poseedor ha de ser requerido de pago y si no lo ha sido serd el Juzgado
el que ha de realizar la notificacién. Es por o tanto el Juzgado el que ha de requerir al tercer
poseedor, y no el Registro, sin perjuicio de que algunos sectores doctrinales defiendan la
notificacidn por parte del Registrador incluso al tercer poseedor como titular de un derecho
real posterior a la hipoteca (el pleno dominio como derecho real por excelencia) a los solos
efectos del articulo 689.2 y no a los efectos del 689.1 que la realiza el Juzgado. Mi opinién
es que para evitar confusiones la notificacién al tercer poseedor nunca debe realizarse por
parte del Registro, puesto que la notificacién al tercer poseedor por un lado y a los titulares
de asientos posteriores a la hipoteca que se ejecuta por otro, es de naturaleza radicalmente
distinta. La notificacién al tercer poseedor tiene por objeto que el mismo pueda o bien
intervenir en la ejecucion o liberar el bien satisfaciendo la parte deuda del préstamo
hipotecario del que responda su finca (articulos 689 y 662 de la Lec), mientras que la
notificacion a los titulares de derechos posteriores lo es a los exclusivos efectos de lo
establecido en el articulo 659 de la Lec, es decir, pagar la deuda reclamada y subrogarse en
lugar del primitivo acreedor.

Pero aln asi todo lo anterior parece poco convicente, si como considera Rivas
Torralba, las notificaciones tanto al tercer poseedor como a los titulares de derechos
posteriores a la hipoteca que se ejecuta las ha de realizar el Juzgado y nunca el Registro.
Parte el autor de los siguientes argumentos no carentes de razon y plenamente
fundamentados:

-por un lado el articulo 691 dice que transcumdos treinta dias desde que
tuvieron lugar el requerimiento de pago y las notificaciones expresadas se procedera
a la subasta. Aqui no se distingue entre tercer poseedor y titulares de cargas
posteriores, sefialando Rivas Torralba que "la Lec estd pensando en notificaciones
efectuadas por el tribunal, puesto que en otro caso dificilmente puede controlar si ha
transcurrido o no el plazo de treinta dias". De seguir esta opinién huelga plantearse
si ha de que quedar en el Registre alguna constancia de la efectividad de las
notificaciones pues las mismas las realiza el Juzgado.

-el articulo 692.3 establece que en el mandamiento se expresard que se
hicieron las cancelaciones del articulo 689."lo que implica-si las comunicaciones las
hizo el Registrador- la constatacion en el mandamiento de una actuacidn no
realizada por el tribunal. El reflejo de este extremo en el mandamiento, dice el autor,
solo tiene sentido si las notificaciones las hizo el Juzgado. Es de tener en cuenta que
en la ejecucion ordinaria (en que corresponde notificar al Registrador) el articulo
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674 no se ocupa de este punto ni exige constancia alguna en el mandamiento de
cancelacion
-el artfeulo 132 de la Lh que exige la calificacién de tales notificaciones. No
tendria sentido dice el autor someter al control del Registrador esas notificaciones
cuando es el mismo el que las habria de realizar
-que ha de primar la regla especial del 689 frente al 659.
-y finalmente alega el autor lo impreciso de la remisién del artfculo 689 al articulo 659
como consecuencia de las previsiones iniciales que se contenian en el Proyecto.

Habré que esperar a una futura aclaracién a esta cuestion tan importante.

JIncidencias posteriores a la Hipoteeca gué deben ser comunicadas al Juzgado.

Establece el articulo 135 de la Ley Hipotecaria tras la reforma:"El Registrador
deberd comunicar al Juez ante el que se sustancie un procedimiento ejecutivo, incluso
‘cuando recaiga directamente sobre bienes hipotecados, la extensién de ulteriores
asientos que puedan afectar a la ejecucion”.

Recoge el articulo 135 de la Ley Hipotecaria el mismo criterio establecido en el
antiguo articulo 1453 de la Lec ,solo que ampliando su ambito de su aplicacion al campo de
los procedimientos de ejecucion hipotecaria.

Los asientos a comunicar serén los que se determinen por la aplicacion analégica del
articulo 143 del Reglamento Hipotecario, es decir aquellos que puedan causar un perjuicio
al titular del derecho hipoteca en fase de ejecucién. Como sefialan los autores dicha
obligacién de comunicacién nacerd una vez que se haya hecho constar al margen de la
Inscripcion de hipoteca la nota marginal de expedicién de certificacion de cargas para el
procedimiento de ejecucion hipotecaria de que se trate , pues la misma anuncia que la
Hipoteca se encuentra en fase de gjecucion y es cuando conforme al articulo 135 de la Ley
Hipotecaria, nace la obligacion para el Registrador de comunicar ulteriores asientos que
puedan afectar a la ejecucion.

En concreto habrén de ser objeto de comunicacién:

-la cancelacién de Iz hipoteca como consecuencia de la ejecucidn de una
carga preferente.

-los asientos derivados de procedimientos concursales, pues aunque no
alteran la efectividad de la hipoteca, ni determinan la acumulacién de la ejecucion,
puede ser necesario comunicarlo para que el érgano judicial determine si a partir de
ese momento debe entenderse el procedimiento con los 6rganos de representacién o
intervencion concursales (tal y como recoge Sifre Puig citando a Fernando Curiel
Lorente)

-y finalmente aquellos que supongan una disminucién del derecho
hipotecado, por ¢jemplo la posposicidn de hipoteca, la existencia de procedimientos
expropiatorio, o los dimanantes de incumplimiento de la legalidad urbanistica.
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En lo demas nos remitimos a lo ya dicho para el procedimiento de ejecucion en
general.

-La_Oposicién v la Suspension de la ejecucion:

Las causas de oposicion y suspensidn de la ejecucion se regulan en los articulo 695
a 697 de la Lec. _
Como causas de oposicidn y en lo referente a bienes inmuebles son dos las
reflejadas en el articulo 695:
~-1-Extincion de la garantia o de la obligacion garantizada siempre que se
presente Certificacion  del Registro expresiva de la cancelacién de hipoteca
(extincién de la garantia) o escritura piiblica de carta de pago o cancelacion de la
garantia (extincion de la obligacion garantizada).
-2-Error en la determinacién de la cantidad exigible, cuando la deuda
garantizada sea el saldo que arroje el cierre de una cuenta entre ejecutante y
ejecutado, ya sea en la modalidad de determinacion del saldo por la doble libre o
bien su determinacion por virtud de certificacion expedida por la entidad de crédito,
ahorro o financiacion cuando asi se hubiere convenido por las partes.

Formulada la oposicion se suspenderd la ejecucion, el tribunal mediante
providencia, convocara a ias partes a una comparecencia, debiendo mediar cuatro dias
desde la citacion; oird a las partes, admitird los documentos que se presenten y acordara en
forma de auto lo que o estime procedente dentro del segundo dia. Ello podra conducir a
que se ordene el sobreseimiento de la ejecucion o a que se fije la cantidad por la que haya
de seguirse Ia ejecucion. Solo el auto que decida el sobreseimiento de la ejecucion es
susceptible de recurso de apelacion.

Finalmente los articulos 696 y 697 regulan otros dos supuestos:

-la terceria de dominio (articulo 696): que en caso de bienes inmuebles y de
aportarse certificacion registral acreditativa de la inscripcidn de titulo de propiedad a
favor del tercerista o de su causante con fecha anterior a la inscripcion de la
garantia, junto con certificacién de no aparecer extinguido ni cancelado en el
Registro el asiento de dominio correspondiente, llevard a la suspension de fa
ejecucion. Evidentemente como pone de manifiesto José Manuel Garcia Garcia
dicho supuesto hade referirse a los supuestos en los que el titulo del tercerista haya
dado lugar a una doble inmatriculacién de la finca en el Registro, pues de otra forma
dificilmente y en virtud del principin de tracto sucesivo podria haberse constituido
la hipoteca a través de la inscripcion registral.

- causa de prejudicialidad penal, cuando se acredite conforme a lo dlspuesto
en el articulo 569 de la Ley, la existencia de causa criminal sobre cualquier hecho de
apariencia delictiva que determine la falsedad del titulo, la invalidez o ilicitud del
despacho de la ejecucion.
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Establece el articulo 698 de la Lec que las reclamaciones no comprendidas en los
articulos anteriores se ventilaran en el juicio que correspondan sin producir nunca el efecto
de suspender ni entorpecer el procedimiento .

.-Formas de enajenacién forzosa:

En cuanto a las formas de enajenacidn , son las mismas que para el procedimiento
de ejecucion en general a cuyo estudio nos remitimos:
-convenio de realizacién judicialmente aprobado( articulo 640 de la Lec)
-realizacion por persona o entidad especializada (articulo 641 de la Lec)
-a través de subasta judicial (articulos 655 v ss)
-venta extrajudicial notarial (articulo 129 de la Ley Hipotecaria).

~Inscripeion _de la_Adjudicacion, titulo de la adjudicacion v mandamiento de

cancelacion de cargas:

Respecto a la titulacion de la adjudicacién y de la cancelacién de cargas posteriores
la misma aparece regulada en el articulo 674 de la Lec para el procedimiento de ejecucion
en general, a cuyo estudio nos referimos a lo dicho anteriormente.

Tratandose de la ejecucion de bienes hipotecados existe una importante novedad en
el articulo 133 de la Ley Hipotecaria en su redaccién dada por la disposicién final novena
de la Lec:"El testimonio expedido por el Secretario Judicial comprensivo del auto de
remate o adjudicacion y del que resulte la consignacion, en su caso, del precio, sera
titulo bastante para practicar la inscripcion de la finea o derecho adjudicado a favor

-

del rematante o adjudicatario, siempre que se acompafie el mandamiento de
cancelacion de cargas a que se refiere el articulo 674 de_la_Lec. El mandamiento
judicial de cancelacion de cargas y el testimonio del auto de remate o adjudicacién
podrin constar en un solo documento en el que se comsignari, en todo caso, el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo anterior y las demas
circunstancias que sean necesarias para practicar la inseripcion y la cancelacién",

La novedad consiste, en aras de evitar una publicidad engafiosa, en que no cabe
inscribir independiente el testimonio del auto de adjudicacion sin que simultaneamente se
cancele la hipoteca que sirve de base a la ejecucion y las cargas posteriores a través del
mandamiento de cancelacién a que se refiere el articulo 674 de la Lec. Se mantiene la
dualidad de titulos, pero se aclara que los mismos podran constar en un soli documento.
Como sefiala Rivas la novedad introducida por el articulo 133 de la Ley Hipotecaria hace
que desemboquemos en la necesidad como regla, de la inscripcién y cancelacion
simultanea, pero no obstante ello plantea dicho articulo una serie de cuestiones:

-cuando la adjudicacién y la cancelacion de cargas consten en un mismo
documento habra de que presentarse dicho documento por triplicado en el Registro
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de la Propiedad: uno para que una vez despachado por el Registro quede en poder
del adquirente como titulo de su adjudicacion, otro para su archivo en el Registro
conforme al articulo 257 de la Ley Hipotecaria, y otro que serd devuelto al Juzgado,
por el conducto del portador para su constancia en autos,

-gue ocurre, dada la ineludible necesidad de inscripcién simultinea de la
inscripcion de la adjudicacién y de la cancelacion, que existan defectos que impidan
la inscripcion respecto a uno de ellos y no al otro, jcabe su despacho aislado con
independencia de la adjudicacién o de la cancelacion?.Alvaro José Martin Martin
habla de la posibilidad de inscribir el testimonio del auto de adjudicacion y no el
mandamiento de cancelacion cuando este iltimo adolezca de algin defecto que
impida la cancelacién, y no la inscripcion, pero no a la inversa (En Boletin del
Colegio de Registradores). La verdad es que, aun estando plenamente justificada la
opinién de este autor, dado que puede haber defectos que afecten efectivamente a la
cancelacion pero que en nada perturben la inscripcion del testimonio del auto de
adjudicacién, mas cuande dicho hecho es factible desde la perspectiva de la-
legislacién hipotecaria en cuanto se trata de dos titulos independientes, mi opinidn
es que dada la regulacién actual del articulo 133 de la Ley Hipotecaria no procede
ya a despachar de una forma independiente unos y otros, de seguir otra postura,
perderiamos la oportunidad de que el Registro publicara una situacién plenamente
di4fana, y conduciriamos a una publicidad engafiosa poco conforme con el principio
de purgacion de cargas posteriores que preside todo procedimiento de gjecucidn.

Respecto a la cancelacion de los asientos posteriores a la hipoteca que se gjecuta

.seran objeto de cancelacion todas las cargas posteriores y las inscripciones de dominio
posteriores a Ia hipoteca que se ejecuta, articulo 134 de la Ley Hipotecaria, haciéndose las

siguientes salvedades:

-subsistiran las declaraciones de obra nueva y divisiones horizontales que
sean posteriores a la inscripcion de la hipoteca, cuando resulte que ésta se extiende
por ley o por pacto a las nuevas edificaciones, articulo 134 de la Ley Hipotecaria.

-subsistiran los excesos de cabida inscritos con posterioridad la hipoteca

-se cancelarin todas las cargas posteriores a la hipoteca aunque las mismas
garantlcen créditos con preferencia de cobro al crédito del ejecutante, apllcandose el
principio de prioridad de forma absoluta en esta materia

-subsistiran los asientos de igual rango registral, articulo 227 del Reglamento
Hipotecario
~subsistiran los asientos posteriores de rango preferente

-los asientos derivados de procedimiento de equidistribucion: Ia Resolucién
de 28 de mayo de 1998 establecia que la adjudicacién debe entenderse referida a las
nuevas fincas que han sustituido a la hipoteca.

~subsiste la inscripcion de hipoteca del derecho de remate porque esta se
convierte en hipoteca sobre la finca, articulo 107.2 de la Ley Hipotecaria

- subsistirén los asientos que deriven o que procedan de otros anteriores a la
hipoteca que se ejecuta como lo son el gjercié del derecho de opcion inscrito,
derecho de opcion inscrito con anterioridad a Ia hipoteca
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-subsistirdn las novaciones modificativas de derechos que gocen de prioridad
registral a la hipoteca que se ejecuta.

Mencién especial merecen las anotaciones de demanda de nulidad de Ia hipoteca a
las que se refiere el articulo 131 de la Ley Hipotecaria. Establece dicho articulo:"Las
anotaciones preventivas de demanda de nulidad de la propia hipoteca o cualesquiera
otras que no se basen en algunos de los supuestos que puedan determinar la
suspension de la ejecucion quedarin canceladas en virtud del mandamiento de
cancelacion a que se refiere el articulo 133, siempre que sean posteriores a la nota
- marginal de expedicién de certificacién de cargas...".Es interesante traer a colacién en
este punto los comentarios de José Manuel Garcia Garcia el cual dice; "sélo se cancelaran
como consecuencia de la ejecucion hipotecaria cuando sean posteriores a la nota marginal
de expedicion de certificacién de dominio y cargas regulada en el articulo 688 de la Lec. La
razén de no poder cancelarse las practicadas con anterioridad estz enlazada con la
constitucionalidad del procedimiento...no obstante de modo similar al supuesto de las
tercerias de dominio, en que la interposicién de éstas tiene un limite temporal dentro del
procedimiento, también en este caso se ha sefialado un limite, que es el de la nota marginal
de expedicion de certificacién de cargas, para evitar que se suspendiesen o limitasen los
efectos del procedimiento de ejecucion por causas no previstas en los articulos 695 a 697 de
la Lec, maxime teniendo los demandantes en todo caso la garantia de la retencion a la que
se refiere el articulo 698.2 de la propia Lec".

Tratan los autores de otros dos supuestos controvertidos de cancelabilidad de
asientos posteriores a la hipoteca gjecutada:,los arrendamientos inscritos con posterioridad a
la hipoteca y las anotaciones de quiebra.

Respecto a los arrendamientos inscritos con posterioridad a la Hipoteca que se
ejecuta hay que distinguir como sefiala Cristina Carbonell entre:

-arrendamientos risticos: en principio subsisten dado lo establecido en el
articulo 74 de la LAR, pero como reconocié la Resolucién de la DGRN de 24 de
febrero de 2000, aunque el adjudicatario no estd obligade a subrogarse en dicho
arrendamiento, ello no implica que la adjudicacion conlleve de por si la extincién
del arrendamiento inscritc con posterioridad a la hipoteca puesto que el
adjudicataric goza de la alternativa de bien mantener la subsistencia del
arrendamiento o reclamar la resolucién del mismo.

-arrendamientos sujetos a la LAU de 1964, sean de vivienda o locales, el
articulo 57 impone su subsistencia, si bien por analogfa con el articulo 114, podria
el adquirente pedir la resolucién del arriendo si las condiciones fueran notoriamente
gravosas para la propiedad, mediante un procedimiento declarativo

-tratindose de arrendamientos sujetos a la Ley de 24 de noviembre de 1994
hay que diferenciar entre los destinados a vivienda y a otros usos diferentes. En
cuanto a los arrendamientos de vivienda se impone la subsistencia del
arrendamiento durante los cinco primeros afios, en el caso de que se resuelva el
derecho del arrendador por ejecucién hipotecaria. Pero si se pacté una duracién
superior a cinco afios y el derecho del arrendador se resuelve transcurridos los cinco
primeros afios, se extingue el arrendamiento, a no ser gue se hubiera inscrito con
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anterioridad a la hipoteca, en cuyo caso continfla por la duracion pactada. Y si se
trata de un arrendamiento para uso distinto de vivienda, a no ser que esté inscrito
antes que la hipoteca, se extingue.

Respecto a las anotaciones de quiebra posteriores a la Hipoteca que se ejecuta,
puede ser que el periodo de retroaccion de la quiebra afecte a la fecha de constitucion de la
hipoteca.; Debe cancelarse dicha anotacién de quiebra como consecuencia de la ejecucion
hipotecaria?:Las Resoluciones de {a DGRN de 8 y 14 de Noviembre de 1990 estimaron que
no debia de cancelarse la anotacidn de quiebra si el periodo de retroaccion de la quiebra
comprendia la constitucion de la hipoteca, criterio frente al cual y en base al articulo 131 de
la Ley Hipotecaria se puede practicar la cancelacion al menos cuando la misma sea
posterior a la nota de expedicion de certificacion de cargas, y segin Goémez Gilligo,
también aunque se hayan practicado antes de la nota marginal. El tema estd en intima
relacion con la no acumulacion de los procedimientos de ejecucion hipotecaria a los juicios
universales. Seifiala el articulo 568 de ia Lec:"El tribunal suspenderd la ejecucidén en el
estado en que se halle en cuanto le sea notificado que el ejecutado se encuentra en situacién
de suspension de pagos, concurso o quiebra. Por excepcion, fales situaciones no impedirdn
el inicio de la efecucion singular, si ésta se limitare previamente a los bienes hipotecados o
pignorados en garantia de la deuda reclamada, ni la continuacion del procedimienio ya
iniciado que se dirija exclusivamente contra dichos bienes, el cual seguird hasta la
satisfaccion al acreedor, y en su caso , de los acreedores hipotecarios posteriores, dentro de
los limites de sus respectivas garantias hipotecarias, remitiéndose el remanente, si lo
hubiere, al procedimienio concursal”.De ello se deduce claramente que bien el
procedimiento de ejecucion hipotecaria se inicie antes o.después del procedimiento
concursal, 1o que se sabra en el Registro si las anotaciones de quiebra son anteriores o
posteriores a la nota marginal de expedicién de certificacion de cargas, habra de producir la
cancelacién de dichas anotaciones de quiebra, siguiendo la opinidn del citado auto Gémez
Galligo.

~La hipoteca del derecho del rematante, ¢l articulo 107.12 de la Lev Hipotecaria:

Dicho articulo ha sido introducido por la disposicion final 9" de la Lec con la
finalidad de poder pagar con la hipoteca el precio del remate. Dice dicho precepto:"Podrin
también hipotecarse ...12.El derecho del rematante sobre los inmuebles subastados en
un procedimiento judicial. Una vez satisfecho el precio del remate e inserito el
dominio a favor del rematante, la hipoteca subsistiri, recayendo directamente sobre
los bienes adjudicados”.

Plantea dicha regulacion varios problemas. El primero de ellos que supone una
excepcién al principio de tracto sucesivo ,articulo 20 de la Ley Hipotecaria, pues la hipoteca
se constituye por quien no es todavia titular registral, proponiendo la doctrina salvar dicho

3 problema,(José¢ Manuel Garcia Garcfa, Juan Maria Diaz Fraile)e, a través del tracto
abreviado constando en un mismo asiento, la previa inscripcién del derecho del rematante y
J la inscripcién de la hipoteca sobre dicho derecho. José Manuel Garcia califica la naturaleza

de este derecho como un derecho que todavia no es derecho real, al faltar la tradicidn
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instrumental que proporciona el testimonio del auto firme de adjudicacién, por lo que se
trata de un supuesto de ius ad rem.

Dicha regulacion se complementa con lo establecido en el articulo 670.6 de la Lec
el cual establece:" Cuando se le reclame para constituir la hipoteca a que se refiere el
nimero 12 del articulo 107 de Ia Ley Hipotecaria, el Secretario Judicial expedira
inmediatamente testimonio del auto de aprobacién del remate, aun antes de haberse
pagado el precio, haciendo constar la finalidad para la que se expide. La solicitud
suspendera el plazo para pagar el precio del remate, que se reanudara una vez
entregado el testimonio al solicitante”.

Como sefiala Ricardo Francisco Sifre Puig, Ia hipoteca se constituird en escritura
publica, a través del auto de aprobacion del remate que se exhibira al Notario y se
incorporara a la escritura.

Una vez con la financiacion obtenida y pagada el precio del remate, se expedira el
testimonio del auto de adjudicacién cuya inscripcion hard que la hipoteca que recaia sobre
‘el derecho del rematante pase a recaer directamente sobre la finca.

_ Respecto al derecho que ostentard el acreedor que ha concedido el crédito si el
rematante no paga €l precio y se produce la quiebra de la subasta, no teniendo lugar, en
consecuencia la adquisicién del dominio por el rematante, el objeto hipotecado se extingue
y con €l la hipoteca. Por ello serd conveniente en la practica que el préstamo se vincule a un
contrato de depdsito de disposicion restringida a la finalidad a que responde aquél, junto
con un mandato conferido a la propia entidad prestamista para realizar la consignacién del
precio del remate en el Juzgado a nombre del rematante. Con ello quedara asegurado el
buen fin de la garantia (Juan Marfa Dfaz Fraile).

~Exdamen del articnlo 132 de fa Ley Hipotecaria:

Corolario de toda esta exposicion es el articulo 132 de la Ley Hipotecaria en su
nueva regulacion, el cual establece los extremos a calificar por el Registrador respecto a los
testimonios de los autos de adjudicacién y mandamientos de cancelacion de cargas
derivados de los procedimientos de ejecucién hipotecaria.

Dice dicho articulo:"4 los efectos de las inscripciones y cancelaciones a que den
lugar los procedimientos de ejecucion direcia sobre los bienes hipotecados, la
calificacion del registrador se extenderd a los extremos siguientes:

1° Que se ha demandado y requerido de pago al deudor, hipotecante no
deudor y terceros poseedores que tengan inscrito su derecho en el Registro en el
momento de expedirse la certificacion de cargas en el procedimiento.

2° Que se ha notificado la existencia del procedimiento a los acreedores y
terceros cuyo derecho ha sido anotado o inscrito con posterioridad a la hipoteca,

a excepcion de los que sean posteriores a la nota marginal de expedicién de

certificacion de cargas, respecto de los cuales la nota marginal surtird los efectos

de la notificacion.
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3° Que lo entregado al acreedor en pago del principal del crédito, de los
intereses devengados y de las costas causadas no exceden del limite de Ia
respectiva cobertura hipotecaria.

4° Que el valor de lo vendido o adjudicado fue igual o inferior al importe
total del crédito del actor, 0 en caso de haberlo superado , que se consgné el
exceso en establecimiento publico destinado al efecto a disposicion de los
acreedores posteriores".

La mayoria de las cuestiones a las que se refiere dicho precepto ya han sido tratadas
a lo largo de esta exposicion, sin embargo me gustaria hacer incapie en algunas de especial
importancia:

-Que a pesar de que el articulo 132 diga que la calificacién del Registrador -

se limitard a esos extremos, los mismo no son limitativos de las cuestiones a
calificar por el mismo. Como dice José Manuel Garcfa Garcia se trata de extremos
especiales a los que se extiende la calificacion, sin excluir otros aspectos generales
de la calificacion. Asi lo presupone el articulo 100 del Reglamento Hipotecario y el
propio articulo 133 de la Ley Hipotecaria cuando habla de que el testimonio del auto
de adjudicacion y el mandamiento de cancelacién de cargas habrén de contener
todas las circunstancias que sean necesarias para practicar la inscripcion y la
cancelacion.

-Respecto a la demanda y al requerimiento de pago, como sefiala la doctrina,
queda superada la idea de que la accion se dirige contra los bienes hipotecados y no
contra las personas. Como sefialan los aulores, si la hipoteca la ha constituido un
hipotecante no deudor, deberd dirigirse no solo contra el deudor sino contra el
hipotecante no deudor, y si se ha transmitido la finca a un tercer poseedor, también
contra éste, pero este altimo extremo escapara a la calificacion registral pues siendo
el tercer poseedor anterior a la nota de expedicion de certificacion de cargas, pudiera
ser que no hubiese acreditado al acreedor la adquisicién de los, bienes hipotecados
(articulo 685. 1 de la Lec), en cuyo caso si que habra de controlar el Registrador que
se le a realizado la notificacion del articulo 689 de la Lec, que como veiamos la
realizaba el Juzgado.

-Respecto al tema de las notificaciones ,nos remitimos a lo expuesto en los
apartados anteriores.

-En cuanto a que lo entregado al acreedor en pago de principal ,intereses y
costas causadas no exceda de la respectiva cobertura hipotecaria ello es una
consecuencia del principio de publicidad , del principio de determinacion
hipotecaria y del cardcter constitutivo de la inscripcidn de hipoteca. Se complementa
la regulacion del articulo 132 de la Ley Hipotecaria con lo establecido en el articulo
692 .1 de la Lec.

Contempla el articulo 692.1 de la Lec el principio de que respecto al acreedor
hipotecario juega la concrecién de la responsabilidad a las cantidades aseguradas
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con la hipoteca por la hipoteca, pero solo si existen terceros posteriores al derecho
de hipoteca que se ejecuta. Es decir que habra que distinguir:

a) en caso de existan titulares de derechos posteriores a la hipoteca que se
ejecuta , el acreedor no podré recibir mas de las cantidades que por hipoteca
aparecen aseguradas en el Registro, y si una vez totalmente satisfecho de elio dentro
de la respectiva cobertura hipotecaria, quedara sobrante se pondra a disposicion de
los acreedores posteriores y satisfechos los acreedores posteriores, se entregara el
remanente al propietario del bien hipotecado ( siempre que el propietario del bien
hipotecado no sea el propio deudor).articulo 692.1 de la Lec.

Los titulares de derechos posteriores a la Hipoteca que determinan la
necesidad de consignacion del sobrante a favor de los mismos serdn, los titulares de
cargas o gravamentes posteriores, terceros poseedores que no se hayan subrogado en
la obligacidn garantizada, o en el caso de que el deudor se encuentre en situacién de
suspension de pagos concurso o quiebra (692.2 de la Lec).

b) No obstante, cuando el propietario del bien hipotecado fuera el propio
deudor, el precio del remate en la cuantia que exceda del limite de la respectiva
cobertura hipotecaria, se destinara al pago de la totalidad de lo que se debe al

- ejecutante por el crédito que sea objeto de la gjecucion, una vez satisfechos, en su
caso, los créditos inscritos o anotados posteriores a la hipoteca y siempre que el
deudor no se encuentre en situacidén de suspensién de pagos, concurso o quiebra.
articulo 692.2 de la Lec.

-En cuanto al cuarto de los puntos es necesario que del testimonio del auto
del adjudicacion y del mandamiento de cancelacion de cargas resulte la expresion de
que el valor de lo vendido o adjudicado fue igual o inferior al importe total del
crédito del actor, o en su caso de haberlo superado, que se consigné el exceso en el -
establecimiento polblico destinado al efecto a disposicién de los acreedores
posteriores, Respecto a ello el Registrador conforme a la resolucién de la DGRN de
25 de marzo de 1998, calificara la existencia o no de sobrante y su consignacion en
establecimiento adecuado, pero no podra entrar a calificar el destino o el reparto que
del sobrante haga el Juez. No cabe cancelar las cargas posteriores a la hipoteca
ejecutada si no consta dicha consignacién, no procediendo la consignacidén del
sobrante a favor de los acreedores que hayan inscrito o anotado su derecho con
posterioridad a la certificacion de cargas, y que por lo tanto no aparecen en ésta, a
no ser que se hayan personado en las actuaciones o procedimiento , como previene
el articulo 6592.de la Lec. Establece la Resolucién de la DGRN de 12 de abril de
2000 en sus fundamentos de derecho: "...cuando aluden al depésito de la cantidad
sobrante a disposicion de los acreedores o de quien corresponda, se estd refiriendo
a los titulares de derechos posteriores al que se ejecuta y que constan en el
Pprocedimiento, bien por la certificacion de cargas, bien porque, advertidos por la
nota de expedicién de esta tiltima, han comparecido por su propia iniciativa para
hacer valer sus derechos sobre el eventual sobrante; por tanto no habiendo
derechos posteriores al ejecutado segiin la certificacién registral y no habiendo
comparecido en el proceso los titulares de derechos inscritos después de la nota de
expedicion de certificacién de cargas, el Juez actiia correctamente entregando el
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sobrante al gjecutado pues, de lo comtrario, se obligaria a qué a una actitud
inquisitiva eniorpecedora de dicho procedimiento, que va en contra de las reglas
generales del sistema y gue ningin precepto establece (se precisarta a este efecto
que esiuviese prevista una nueva certificacion registral al tiempo de repartir el
sobrante) y no se olvide que la regulacion de los tramites procesales es materia
reservada a la Ley (¢f articulo 117 de la Canstitucion Espafiola)”,

-E] articulo 233 del Reglamento Hipotecario:

Dicho articulo establece la necesidad de especificar individualmente Ilas
inscripciones y anotaciones posteriores y las anteriores pospuestas al crédito del actor que
hayan de cancelarse ,con referencia expresa al nimero, letra, folio y tomo donde conste, sin
que fuera suficiente que se ordenen que se cancelen todas las posteriores, exceptuando las
practicadas con posterioridad a la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas,
para cuya cancelacién bastara la referencia genérica.

Siguiendo a Ricardo Francisco Sifre Puig dicho precepto debe entenderse derogado
por lo establecido en el articulo 134 de la Ley Hipotecaria, cuando dice que el
mandamiento de cancelacién de cargas determinara la cancelacion de la hipoteca que
motivo la ejecucion, asf como la de todas la cargas , gravdmenes e inscripciones de terceros
poseedores que sean posteriores a ella, sin excepcion , incluso las que se hubieran
verificado con posterioridad a la nota margina de expedicion de certificacion de cargas en el
correspondiente procedimiento.

Ponencia para el Curso sobre la Nueva Ley de Enjuiciamiento Civil, Especial
Consideracion a la Ejecucién, Administracion de Justicia del Gobierno Vasco

Finalizada esta exposicion, quisiera agradecer la inestimable ayuda que ha para
la realizacion de la misma han constituide los trabajos publicados por otros autores, y en
especial a _:Cristina Carbonell Llorens, thardo Francisco Sifre Puig, Rivas Torralba,
Joaquin _Larrondo Lizarraga, José Manuel Garcia Garcia, Nicolds Rico Morales,

Fernando Curiel Lorente, Alvaro José Matin Martin, Francisco Javier Gomez Gdlligo,
Juan Maria Diaz Fraile, Vicente Dominguez Calatayud. Gracias a todos ellos por sus

valipsos trabajos y publicaciones, que dia a dia facilitan la labor v el conocimiento del

Derecho Hipotecario Registral.

Jorge Blanco Urzaiz.
Registrador de la Propiedad
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La condicidén juridica de las personas fisicas y juridicas extran— *
jeras en Espafia. BEsguema de la legislacion vigente sobre el control
de cambios e inversiones extranjeras en Espafia: en especial las di-
rectas y en inmuebles. Breve idea de las inversiones espanclas en el
extranjero._

¥

LA CONDICION JURIDICA DE I1Iag PERSONAS FISICAS ¥ JURIDICAS

- EXTRANJERAS EN ESPANA

INTRODUCCION::

a) Los autores suelen dar un concepto negative del extranjero,
entendiendo por tal, toda persona gue no ostente la nacionalidad os—
paficla. De Castro, por ejemplec, considera extranjeros a los extraios
a la Comunidad Nacicnal, es decir al neo nacional o ne espafiiol.

Este criterio ha sido tambien acogido por Nuestro Dcho Positivo, vy
s5i bien la legislacién civil no indica guiénes son extranjeros, si
lo ha hecho la Ley Organica 4/2000 de 11 de eneroc sobre derechos ¥
libertades de los extranjeros en Espafla y su integracidén social, mo-
dificada per la ley 8/2000 de 22 de diciembre, en cuye art 1 dice
"se considera extranjerc,a los efecteos de aplicaciédn de 1a presente
Ley, a los que carezcan de la nacionalidad espafola®.

b} Bn gral la condicidén jca de los extranijeros ante las levas de
otre pais ha sido muy distinta, segdn las épocas:

— En los pueblos de la Antigliedad {(Esparta o Roma) el extranjero
era tratado con hostilidad, como extrafio al Orden Juridico del Pais,
aungque en Roma se suavizd este rigor con instituciones coemo la
"clientela " o "la hospitalidad” gue dieron lugar al Ius Gentium.

— Bn la BEdad Media se mantuvo la situacidn de inferioridad Juri-
dica del extranijero, cristalizada por ejemplo en la imposibilidad de
hacer testamento o de recibir bienes (dcho de aubana) .

— En cuanto a las legislaciones modernas, se registran tres sis-—
temas, respecto a la condicién jca de los extranjeros:

-. Bl criterioc de reciprocidad diplomatica, gue subordina el re-
conocimiento de la personalidad -juridica del extranjeroc a lo esta-
blecido en los Tratados en vigor con el Estado a que pertenezca.

-. El de _reciprocidad legislativa, gque subordina dicho reconoci—
miento al gue se tenga en la legislacidn del otro Estade.

-- ¥ el de igualdad que concede, sin subordinacién de reciproci-
dad, al extranjero, iguales derechos gue al nacional.

Aungue, como dice Miaja de la Muela, ningun sistema es puro, da-
das las excepciones existentes, por razén de orden publico, defensa
nacienal, economia etc.

LA CONDICION JURIDICA DE LAS PERSONAS FISICAS EXTRANJERAS:

A) E1 Pcho Espaficl: Pcor lo gue hace a las pexsonas fisicas, el
Dcho Espaficl, merece en este aspecto una critica favorable, vya que
nunca estabiecid el dcho de aubana, sino incluso protegid a las pe-
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en las elecciones al Parlamento Buropeo" {esta norma ya ha exigido
la primera modificacién en MNuestra Constitucidén, en 27 de agosto de
1892,que altera el art 13~2 de la misma, a efecto de permitir el su-
fragico activo y pasivo en cuanto a residentes comunitarios en Espa-
fia,en elecciones municipales).

Y todo esto gque marca ya una naciconalidad europea y supranacio-
nal, se va traduciendo en la desaparicidén progresiva de las restric-
ciones y barreras a los no nacionales en los mas variados aspectos
civil, mercantil, econdmico, politice etc...,y en definitiva se tra-
duce en un lento ascenso hacia la Unidn Politica que supondré la
participacidén en los cargos publicos de los no nacionales.

En este sentido la Ley 17/93 de 23 de diciembre ha establecido
{art 1) el acceso de los nacionales de los Estados Miembros de la UE
en idénticas condiciones gue los espafioles a la funcidn publica in-
vestigadora, docente, de correos sanitaria de cardcter asistencial y
demds sectores de la funcién publica, a los que segun £l Dcho Comu-
nitario, les sea aplicable la libre circulacidén de trabajadores. Y
el R Dto 543/2001 de 18 de mayo establece la peosibilidad de acceso
por no nacionales al empleo piiblico ene la Admdn. Del Estado y sus
Organismos Pdblicos.

En todo caso guedan excluidas agquellas funciones {(como la nota-
rial) gque impligquen el ejercicio de potestades publicas o la respon-
sabilidad de la salvaguardia de los intereses del Estado o Adminis-
traciones Publicas, gque guedan reservados a los funcionarios con na-
cionalidad espafiola.

La pérdida de nacionalidad espaficla o la de cualquier otro Estado
Comunitaric acarrea la pérdida de la condicidn de funcionario, salvo
que se adguiera la de otro Estado Miembro.

- Finalmente el Tratado de Amsterdam de 2 de octubre de 1997, que
ha entrade en vigor el 1 de mayo de 1889, modifica el anterior en
materia de Justicia e Interior, estableciendo como objetive el man-
tener y desarrcllar un espacio de libertad, seguridad y justicia.
Con ello se pretende gue se respeten dentro de la UE los dchos y li-
hertades fundamentales, gque los ciudadanos puedan circular libremen-
te dentro de los Estados Miembros y se mantengan y desarrollen unas
normas en materia de seguridad personal y lucha conitra la delincuen-
cia. Aparte de ello introduce una politica de empleo y una politica
social en el nivel eurepeo vinculante para sus guince miembros.

2.- BExtranjeros no comunitarios: A los que se aplica plenamente
la citada Ley Organica y su Reforma que, reconozcamoslo, ha venido a
restringir en cuanto a los no residentes legalmente, los dchos ante-
riormente reconocidos en aguella, alegando en su apoyo los acuerdos
de la Unién Europea de Tampere y Schengen. Esta ley ha sido desarro-—
llada por &l Reglamento para su ejecucion de 20 de julio de 2001.

La ley distingue a su vez dos clases de extranjeros, los residen-
tes en Espafia legalmente y los que se encuentran agui sin residencia
legal.

~ En cuanto a éstos dltimos tienen escascs derechos:

.. tener su decumentacidén y no ser privados de ella {art 4).

.. 3i son menores de 18 afics el dcho y deber a la educacidn en
las misma condiciones gue los espanoles.

.. derecho a reunidén y manifestacidn, asi como libertad de aso-
ciacién, sindicacidén y huslga {(arts 7, 8, 11}, s6loc que tales dchos
s6lo pueden ejercerlos cuando tengan autorizacién de estancia o re-
sidencia en Espafia.

.. Tienen dcho a asistencia sanitaria de urgencia en enfermedades
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graves y accidentes (art 12) y a la tutela judicial efectiva, asi
como a la asistencia jca gratuita si carecen de recursos, en rela-
cién con los procedimientos de devolucién Y expulsidn, asi como a la
asistencia de intérprete, si no hablan la lengua oficial {arts 12 y
22).

= En cuanto a los residentes, tienen, aparte los dchos anterio-
res, los de:

.. libertad de circulacién en territorio espafiol,

.. derecho de sufragic en las elecciones municipales,

«+ Acceso al desempefio de actividades de caracter docente o de
investigacién, asi como a ejercer una actividad remunerada, y su ac-
ceso como personal laboral de las administraciones publicas,

-+ acceso al sistema de la Seguridad Social,

-+ acceso al sistema de ayudas piblicas en la vivienda,

-. derecho a la intimidad familiar v decho a la reagrupacién fa-
miliar (cényuge, descendientes Yy ascendientes), inclusoc en el rcaso
de ruptura del vinculo que dio lugar a la adquisicién de residencia.
Se les exige gue hayan residido legalmente un afic en Espafia y tengan
autorizacidn para residir otro afo.

C) Mencionar por Ultimo una serie de limitaciones civiles rela-
tivas a extranjeros como son las siguientes:

.~ Prohibicién de ejercicio de profesiones para las que se exija
un titulo oficial expedido por Autoridades Espafiolas.

- Se exigen formalidades especiales para hacer testamento en
lengua extranjera (art 684), y no pueden ser testigos en testamento
si no conocen el idioma del testador (art 681 c.c.) o tampoco pueaden
serlo en los documentos intervivos si no estdn domiciliados en Espa-
fia y no conocen el idioma del otorgante.

~ No pueden ser Notarios, (art 94 c.co.), ni capitanes o patro~
nes de bugques (art 609).

- Tambien existen limitaciones por motivos estratégicos o en in-
terés de la Defensa, como veremos.

— Por motivos politicos existen tambien restricciones, ¥ se li-
mita la posible participacién extranjera en determinadas empresas.

- Existen limitaciones en cuanto a la adquisicién de buques,
donde esta prohibida la venta o gravamen del buque a favor de ex-
tranjeros Dto 21 agosto de 1.931,aunque se permite la venta de bu-
gues de menos de 500 toneladas, con autorizacién del M° de Comercio.

Tambien las hay en materia de aeronaves, donde la ley de 1.960
exige la autorizacién del M° de Defensa para la venta a extranjeros,
y tambien parece que es necesaria para su gravamen.

— Pero sobre todo las principales limitaciones se centran en las
inversiones extranjeras, como despues vamos a ver.

LA CONDICION DE LAS PERSONAS JURIDICAS EXTRANJERAS:

En cuanto a las personas jcas el art 28 c.c¢. indica "Las asocia-
ciones domiciliadas en el extranjero tendrén en Espafia la considera-
cidén y dchos que determinen los tratados o leyes especiales".Esta
norma aplicable a las asociaciones interpreta la doctrina es aplica-
ble al resto de personas jcas. Por tanto aqui parece se sigue el
sistema de reciprocidad diplomética.

-. No obstante en el punto relative a Dcho Internacional privado
el art 3.11 establece el principio de que hay que estar a 1a ley na-
cional. "La ley personal correspondiente a las perscnas jcas es la
determinada por su nacionalidad, vy regird en todo lo relative a
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constitucidn, capacidad, y representacién, funcionamiento, transfor-
macidén, disolucidn y extinciodn.

En la fusion de sociedades de distinta naclonalidad se tendran en
cuenta las respectivas leyes personales".

.. Por =u lado el c.co. establece art 15 que "los extranjeros ¥y
las compafiias constituidas en el extranjero podrén ejercer el comer-
cio en espafia con sujeccién a las leyes de su pais en lo que se re-
fiere a su capacidad para contratar y a3 las disposiciones de este
c6édige en cuante concierne a la creacidén de sus establecimientos de-
ntro de territorio espaficl, a sus operaciones mercantiles y a la ju-
risdicecién de los tribunales de la nacidn. Lo prescrito en este ar-
ticulo sze entenderia sin perjuicioc de lo gque en casos particulares
pueda establecerse por tratades o convenios con las demas poten—
cias".

Las perscnas jcas extranjeras tienen tambien como veremos deter-—
minadas limitaciones por razones estratégicas y de inversiones ex-
tranjeras.

ESQUEMA DE LA LEGISLACION VIGENTE SOBRE EL CONTROL DE CAMBICS E
INVERSIONES EXTRANJERAS EN ESPANA:EN ESFECTAL LAS DIRECTAS Y EN
INMUEBLES

Introduccidn:

Los temas de control de cambios {en definitiva cobros y pagos y
transacciones entre residentes y no residentes) e inversiones ex-
tranjeras en Espafia, o espaficlas en el extranjero, son materias au-
ténomas pero intimamente relacionadas entre si, ya que normalmente
una inversién extranjera lleva consige un pago exterior, aunque no
siempre, y de igual forma una inversidn espaficla en el exterior su-
pone un pago efectuado fuera de Espaifia.

Con todo podemos sentar una serie de principios generales en es-
tas materias:

- Punto de conexién centrado no en la extranjeria de los intere-
sados sino en su residencia o ne residencia en Espana.

~ Principio de libertad plena en las transacciones entre residen-
tes y no residentes, asi como en los cobros y pagos ¥ transferencias
con el exterior.

- Existencia de determinades controles administrativos en algunos
supuestos,y necesidad de autorizacidén en casos muy concretos.

ESQUEMA SOBRE LA LEGISLACION VIGENTE ER MATERIA DE CONTRCL DE
CAMBIOS

Legislacién vigente en control de cambios

Concepto:

Para Lucas Pernandez, siguiendo a Goldman, el control de cambios
es "el conjunto de normas jcas por las que se someten a prohibicidn,
autorizacién previa, verificacién, declaracién o vigilancia adminis-
trativa, los movimientos de bienes o valores de cualguier naturale-
za, susceptibles de afectar a recursos del Estado en medios de pago
internacionales o simplemente a la estabilidad de su moneda nacio-
nal".

Normas:
El vigente sistema de control de cambios se encuentra recogido en
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estas normas:

- Ley 40/1979 de 10 diciembre sobre régimen jco de control de
cambios (modificada por la ley Organica 18/93 de 28 diciembre), que
es una "ley marco”,que como tal no autoriza ni restringe operacién
alguna, sino gue se limita a facultar al Gobierno para, en defensa
de los intereses generales, regular los actes, negocios, transaccio-
nes y operaciones entre residentes y no residentes, de los que se
puedan derivar cobros y pagos exteriores"”.

-~ R Dto 1816/1981 sobre Transacciones Econémicas con el Exterior
(modificado por R Dto 15 enero 1993) que viene a declarar, en con-
traste con la norma anterior (R Dto 2402/1980) el principio de 1i-
bertad. Este R Dto estd desarrollado por la Orden Ministerial de
Economia y Hacienda de 27 diciembre de 1991.

- R _Dto 1638/1996 de 5 de julio, que modifica el de 1816/93,y de
acuerdo con la sentencia del Tribunal de Justicia de las Comunidades
Europeas de 23 febrero y 14 de diciembre de 1995, suprime la exigen-
cia de autorizacién admva para la exportacién de moneda metalica,
billetes de banco y cheques al portador por importe superior a
5.000.000 de pts. Se complementa con la Orden del M° Economia de 9
de julic de 1996 y Rs de igual fecha de la DG de Politica Comercial
e Inversiones Extranjeras.

- Dentro de la Unidén Europea hay que destacar la Directiva
88/361/CEE de 24 junio de 1988,y el Tratado de Mastricht cuyo art
"73B, prohibe con cardcter general las restricciones a los movimien-—
tos de capitales y pagos entre Estados Miembros de la UE e incluso
con Terceros Estados.

Esquema propiamente dicho:

a) Libertad plena de transacciones:

El art 1 del R Dto 1B16/1991 establece gue "son libres los actos,
negocios, transacciones y operaciones de toda indole que supongan o
de cuyo cumplimiento se deriven o puedan derivarse, cobros o pagos
entre residentes y no residentes, o transferencias al o del exte-
rior, con determinadas restriceciones".Este principio supone ausencia
de restricciones, ausencia de controles administrativos previos y
ausencia de justificacién documental para cobros y pagos.

b} Restricciones:
Este principio de libertad, gquiebra sin embargo en determinados
supuestos:

“1l.- Ta llamada clatsula de "salvaguardia”:

Segun el art 8 del citado R Dto indica " que no obstante el prin-
cipio del art 1,el M° de Economia y Hacienda podra excepcionalmente
someter a un tramite de previa verificacién o declaracién (ya lo
hize con la Guerra del Golfo o la Guerra de Los Balcanes o Libia)
las operacicnes de cobro, pago y trasferencia de o al exterior deri-
vadas de los tipos de transacciones que se determinen, cuando dicho
tramite sea conveniente para el adecuado conocimiento por la Admi-
nistracidon de las transacciones realizadas, y en particular para el
mantenimiento de los registros de activos o pasivos exteriores o 1la
comprobacidn del cumplimiento de las obligaciones tributarias".

2.~ Necesidad de autorizacién:

- Actualmente ha desaparecido la necesidad de autorizacién admva
para la salida de moneda o billetes o chegues al portador por impor-
te superior a 5.000.000 pts.

- Existen,sin embargc determinados supuestos gque precisan autori-
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zacidén en inversiones extranjeras en Espafla o inversiones espafiolas
en el extranjero, y dque el art 3.5 de}l R Dto 1B16/91 dice que las
transacciones relativas a tales supuestos se regiridn por sus dispo-
sicones especificas.

3.- Ezigencia de declaracidén previa: R Dto 1638/96 y OM 9 julio
1996:

- Los no residentes que introduzcan en Espafia dinero o cheques
bancarios al portador en cuantia superior a 1.000.000 pts, y preten-
dan efectuar con ellos abonos en cuentas de no residentes, o efec-
tuar inversiones extranjeras, efectuaradn una declaracién bien ante
los servicios aduaneros o ante una Entidad de Depésito registrada en
el Banco de Espafia (21 modelc es el Bl de importacidn).

~ Pe igual forma la salida de Espafia de moneda metélica, billes-
tes de banco ¢ cheques bancarios al portador, por importe superior a
1.000.000 pts debe ser declarado en la misma forma anterior (modelo
Bl de exportacidn).

4.~ Exigencia de declaracidn posterior:

- La apertura de cuentas denominadas en pesetas o divisas en Ofl—
cinas operantes en el extranjero de entidades registradas o de enti-
dades bancarias o de crédito extranjeras (se deben declarar en los
30 dias siguientes a su apertura (modelc DD1}.

- La cancelacidén de esas cuentas, modificaciones de las caracte-
risticas de las mismas, movimientos de crédito y débite (no se pre-
cisa declarar si los abonos y adeudos de un mes no alcanzan los 50
millones de pesetas).

- Los cobros y pagos entre residentes y no residentes, las trans-
ferencias del o al exterior, realizadas a través de entidades regis-
tradas, esti&n sujetas a la cobligacidén de declaracidén por parte del
residente, que efectlie el cobro, pago o transferencia.

— Cuando un residente efectue un page a un no residente, o haga un
cobro al mismo, por importe superior a 1.000.000 pts en moneda, bi-
lletes o cheques bancarios al portador, debe declarar el pagoc o co-
bre a través de una entidad registrada por el modeloc B3 en los 30
dias siguientes a su realizacidn.

5.~ Qtras declaraciones:

- Tambien y seqiin el art 8 de la citada Orden de 1986 los residen—
tes que lleven a cabo las operaciones gue se indican estan obligados
a su declaracidén al Banco de Espafia:

.. Financiacién vy aplazamiento de cobros y pagos superiores a un
afic entre residentes y no residentes por operaciones comerciales o
de prestacidédn de servicios,.

.. Compensacién de créditos y débitos derivados de operaciones de
intermediacidén en mercados financieros, efectuadas por las entidades
gue realicen dichas operaciones. '

.- ¥ losg préstamos financieros recibidos de no residentes u otor-
gados a no residentes. Conforme a la Circular 23/1892 de 18 de di-
ciembre del Banco de Espafia, los residentes que cbtengan o concedan
préstamos financieros de o a residentes, tienen gque declararlos al
Banco de Espafia mediante la presentacion de un impreso. En tal mo-
mento el Banco de Espafia asigna a la operacidén un namero de opera-
cidén financiera (NOF).Hasta tanto no se asigne el NOF no cabe reali-
zar abono o adeudo alguno. La asignacidn del NOF se realiza directa-
mente por las Entidades Registradas si el importe del préstamo del
no residente es inferior a 250 millones de pts o bien el prestamista
no es residente en alguno de los Paraisos Fiscales del R Dto
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1080/1991.

- En cuanto a los créditos comerciales gue cbtengan los residen-—
tes de no residentes o viceversa, por plazo superior a un afio, en
las operaciones de importacién de bienes y servicios o exportacidn,
quedan obligados a declararlos al Banco de Espafia en el plazo de un
mes, asi como las compensaciones de cobros y pagos originados por
cunalguier transaccién.

c) Residentes y no residentes:

Cabe por dltimo hacer una referencia a la determinacién de guienes
se consideran residentes o no residentes desde el punto de vista del
control de cambios y de las inversiones extranijeras, va gque en éste
punto, la normativa que regulan éstas se remite al primerec (R.Dto
20-12-81,y art 1.4 del R. Dto 664/89 de Inversiones Exteriores Y &
la Orden del M° Economia de 28 de mayc de 2001).Estas reglas son:

- La residenecia en Espafia se acredita de esta forma:

-- Las personas fisicas extranjeras por su tarjeta de residencia
vigente.

.. Los establecimientos y sucursales de personas jcas o personas
fisicas extranjeras, por el documento de su constitucién o certifi-~
cado de inscripcidén en el R. Mercantil.

-- No obstante, se presume que los espafioles y personas jcas domi-
ciliadas en Espafia, tienen residencia en Espafia, salvo prueba en
contrario. (Ello entiendo que tiene mucha importancia, por cuanto
cualquier espafiol se presume residente, y sino prueba su no residen-
cia, no es exigible ningén requisito, o sea no es inversor axtranie-
roj.

- La no residencia se acredita:

-- Personas fisicas espafioclas, por certificade de inscripcién en
Registro Consular con antelacién méxima de dos meses. En caso de ur—
gencia bastard la fotocopia del pasaporte o documento de identidad ¥
declaracidén escrita de su condicién de no residente, con cualgquier
ctro medio de prueba.

-. Las personas fisicas extranjeras por certificado negativo de
residencia expedido por el M° de Interior con antelacién maxima de 2
meses, y en caso de urgencia fotocopia de su pasaporte y declaracién
escrita manifestando su condicién de no residente.

-+ Las personas Jjecas extranjeras, mediante documento fehaciente
que acredite su naturaleza y domicilio.

.. Las Sucursales y Establecimientos en el extranjeroc de personas
jcas espaficlas o personas fisicas residentes en Espana, mediante
certificacidén del Cénsul espafiol correspondiente.

-~ En cuanto a los diplomaticos espafioles por su pasaporte y los di-
plomaticos extranjeros en Espafia,por su tarjeta expedida por el M°
de Asuntos Exteriores.

ESQUEMA DE 1A LEGISLACION VIGENTE SOBRE INVERSIONES EXTRANJERAS
EN ESPANA: EN ESPECIAL ILAS DIREGCTAS ¥ EN INMUERLES

A} La normativa reguladora en esta materia esta hoy fundamental-
mente recogida en:

- La Ley de Zonas de interés para la Defensa Nacional de 12-3-75
¥ su Reglamento de 10-2-78.

- Y el Real Dto 664/ de 23 de abril de 1899 sobre Inversiones
Exteriores, ya que en el nuevo texto de regulan conjuntamente tanto
las inversiones extranjeras en Espafia como las espafiolas en el exte-
rior, y que ha venido a derogar la anterior regulacidn de 1.982,
completado por la citada Orden de 28 de mayc de 2001.
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Con caracter genersl se puede decir gue se liberalizan las inver-
siones extranjeras en Espafa, aungue segun el art 10, =1 Consejo de
Ministres a propuesta del de Economla y Hacienda, previo informe de
la Junta de Inversiones Exteriores, podré acordar de forma motivada,
con cardcter general o particular, la suspensién del régimen de 1li-
peralizacién gque establece la nueva normativa, siempre gque las in-
versiones puedan afectar a actividades relacicnadas con el ejercicio
del poder publico o a actividades que afecten o puedan afectar al
orden publico, seguridad y salud piblicas.

Suspendido el régimen de liberalizacidén el inversor afectado de-
be solicitar autorizacién admva previa respecto de las operaciones
de inversién que a partir de la notificacién se propusiera realizar.
Fn este caso la inversién se debe hacer en el plazo fijado o en el
maximo de 6 meses.

B) Las caracteristicas de la.nueva regulacidn son pues las si~
gulientes:

-~ Se unifican en un mismo texto normativo las dos clases de in-
versiones, extranjeras en Espafa y espafiolas en el exterior.

- 8in perjuicic de mantener la normativa existente en materia de
control de cambios, antes vista, y & la que se remite &l art 1.3 del
RDto, se liberalizan, come se ha dicho, totalmente las inversiones
extranjeras en Espafia v su liguidacidn, pero como un conjunto desga-
jado del anterior, y gue pasa a depender del Ministeric de Economia
y Hacienda, Direccién Gral de Comercio e Inversiones. La unica for-
malidad subsistente es la declaracidn de algunas de ellas en un re-
gistro admvo.

~ Se suprimen los tramites de verificacidén y autorizacién previas,
y tan s6lo se exige en algan caso, una declaracién posterior por el
no residente, una vez llevada a cabo la inversién. No obstante en
algin caso tambien una declaracidén es previa.

- Se suprime la tradicional clasificacion de las inversiones y tan
sélo se recogen unas cuantas a efecto de su declaracidn, como hemos
dicho, en un registro de inversiones, a efectos administrativos, es-
tadisticos o econdmicos.

- Se establece, como dijimos, una clausula de salvaguarda para
suspender en su caso dicha liberalizacidén en determinados supuestos,
y se utiliza ya esta posibilidad en el caso de actividades relacio-
nadas con la Defensa nacional (art 11).

- Desde un punto de vista notarial se suprime la necesidad de dar
a la inversién forma piblica ante fedatario espafiocl, y por tanto la
adquisicién de bienes en Espafia por no residentes ya no exige el do-
cumento publico ni la intervencién de notario espafiol. )

- Por ultimo se mantiene la aplicacidn de las restricciones de la
ley de zonas de interés para la Defensa Nacicnal, aplicadas sobre
todos a los sujetos inversores no comunitarios.

C) CONCEPTO DE INVERSION EXTRANJERA:
Con caracter general cabe afirmar que inversién extranjera es la
realizada por un sujeto inversor no residente en Espaha:

a) Por tanto pueden realizar inversiones extranjeras en Espafia
(art 2}:

- Las personas fisicas no residentes en Espafia, o sea los espafio-
les o extranjeros domiciliados en el extranjero o gque tengan alli su
residencia,

- Y las personas jcas domiciliadas en el extranjero, asi como las
entidades ptblicas de soberania extranjera.
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Como dijimos los espafioles y las personas jcas demiciliadas en
Espafia se presumen residentes en Esparfia.

b) Hay ademds una regla especifica en esta materia (art 12).

El cambio de domicilio social en las personas jcas o el traslado
de residencia en las personas Ffisicas determina el cambio de califi-
cacién de una inversién como inversién extranjera en Espafa. Ello
debe hacerse en el plazo de 6 meses Y por el procedimiento estable-
cido en la Orden del 2001.

D} Para el estudio de las inversiones extranjeras en Espafia, vamos
a distinguir entre las realizadas por personas fisicas no residentes

Y persconas jcas domiciliadas en el extranjero.

A) INVERSION REALIZADA POR PERSONA FISICA NO RESIDENTE:

a) Elementos personales: .

Como regla general y para losz casos que haya gque declarar la in-
versidén, el inversor es una persona fisica, espafiocla o extranijera,
no residente en Espafia. Y ello tiene que probarse con caricter pre-
vio a la formalizacién de la inversién, bien, como dijimos antes,
con la tarjeta negativa del Consulado Espaficl correspondiente o la
del M® de Interior, expedida con dos meses de antelacién al acto, o
en caso de urgencia con la declaracién escrita de su no residencia ¥
fotocopia de su pasaporte o documento de identidad. En todo
caso el inversor debe obtener la certificacién negativa y remitirla
a la Direccidn Gral de Comercioc e Inversiones.

Tambilen se podrd acreditar la no residencia, mediante certifica-
do o escrito bancario gue acredite que los importes destinados al
pago de la inversidn proceden de una cuenta de no residente abierta
en una oficina operante en Espafia de una entidad de depdsito inscri-
ta en los Registros Oficiales a nombre del titular de la inversidn.
Dicha acreditacidén podra tener reflejo en la diligencia bancaria de
conformidad del cheque si se utiliza este medio de pago (0. De
2001).

b) Elementos reales:

a') Medio de Pago:

Para llevar a cabo la inversién extranjera se puede utilizar
cualquier tipo de aportacién, y unicamente per aplicacién de la le-
gislacidén de control de cambios antes vista, el Notario debe exigir
la acreditacién del medic de pago, cuando existan cobros o pageos con
el exterior.

En este sentido el art 1.3 dice que " con independencia de la
clase de aportacién en gue se materialicen las inversiones exterio-—
res, los cobros y pagos derivados de las reguladas en este R Dto se
efectuaran conforme a los procedimientos establecidos en el R Dto
1816/1991 de 20 de diciembre.

Y la Orden de 2001 art 6 dice gque los cobros y pades derivados de
inversiones exteriores y su liquidacién que se efectuen por aporta-
cidén dineraria o por compensacién deben ajustarse al R Dto 1991 v
Orden de 27 diciembre de 1991,

b') Intervencidén de fedatario: Como tambien dijimos ya no se pre-
cisa que la inversién se formalice ante fedatario espafiol, ni si-
guiera en decumento publico.

c') Clases de inversidén:
En el articuleo 3 del R Dto 664/99 se sefizlan las siguientes for-
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mas de inversién, a efecto como veremos de su declaracidén en un re-
gistro de inversiones (las restantes inversiones no se declaran):

1.- INVERSION EN SOCIEDADES ESPANOLAS:

Con anterioridad a la actual normativa, se venia'd distinguir de-
ntro de las inversiones en sociedades, entre las directas y las en
cartera, considerdndose que eran directas aguellas inversiones que
dan o pueden dar al titular inversor, una influencia efectiva en la
gestién o control de la Sociedad, y presumiéndose esa influencia
cuando la participacién del inversor es igual o superior al 10% del
capital, o esa participacidén le permitia formar parte de su Organo
de Administracién. Y por el contrario eran inversiones en cartera
aquellas en que el inversor queria obtener no un control de la enti-
dad, sino tan sélo un beneficio.

La normativa actual ha suprimido esta distincidn, y regula como
forma especial de inversién la llevada a cabo con caracter genérico
en sociedades espafolas. Dice asi el articulo 3-a): .

La inversidén extranjera en Espafia a los efectos del art siguiente
{declaracién), podra llevarse a efecto mediante participacién en so-
ciedades espafiolas, entendiéndose comprendidas bajo esta modalidad
tanto la constitucién de la sociedad, como la suscripcidn y adquisi-
cién total o parcial de sus acciones o asuncidén de participaciones
socciales. Tambien se incluye la adgquisicidn de wvalores tales como
dchos de suscripcién de acciones, obligaciones convertibles en ac-
ciones u otros valores andlogos gue por su naturaleza den dcho a la
participacidén en el capital, asi como cualquier negocio jco en vir-
tud del cual se adquiran dchos politicos. :

Sectores con regulacién especifica:

Existen, no obstante una serie de supuestos,lo gue se llaman in-
versiones en sectores especificos, para los que el R Dto de 1998 es-
tablece: '

~ de un lado, una remisién a su normativa especifica (art 1) asi
en particular en materia de transporte aéreo, radio, minerales, ¥y
materias primas minerales de interés estratégico y dchos mineros,
television, juego, telecomunicaciones, seguridad privada, fabrica-
cidn, comercio o distribucidén de armas y explosivos de useo civil y
actividades relacionadas con la Defensa Nacional.

- de otra parte, el art 11 del RDto suspende la liberalizaciodn,
y exige especificamente la autorizacidn previa, para las inversiones
en actividades relacionados con al Defensa Nacional, asi en empresas
que se destinen a la produccién o comercio de armas, municiones, ex-
plosivos y material de guerra. En este caso y tratandose de socieda-
des gue coticen en Bolsa, unicamente requieren auteorizacidn las ad-
quisiciones por no residentes superiores al 5% del capital gsocial o
las gue sin alcanzar este porcentaje, permitan al inversor formar
parte, directa o indirectamente de su érgano de administracion.

Dicha autorizacién se dirige al Ministerio de Defensa y la con-
cede el Consejo de Ministros, a propuesta del M° de Defensa y previo
informe de la Junta de Inversiones Exteriores.

2.- INVERSIONES EN INMUEBLES:
Aqui se han suprimido todas las distinciones anteriores. Podemos
hablar de dos tipos de limitaciones:

1') La relativa a las zonas de interés para la defensa nacional.
Estas limitaciones parecen subsistir hoy solamente para las per-
sonas fisicas no residentes que no sean espafioclas, ni pertenezcan a
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alguno de los Estados de la UE, es decir para los ciudadanocs no co-—
munitarios:

..) 81 el inmueble esta situado dentro de la zona de acceso res-—
tringido para extranjeros ( art 12 LIE ) en tal caso gqueda sujeto a
la Ley de 1.3975 y Rto de 1.978, y por tanto se precisa autorizacién
militar previa. Las zonas de acceso restringidc para los ciudadanos
no comunitarios, son: cualquier isla espafiola, Estrecho Gibraltar,
frontera con Portugal y Francia, Zona de Cartagena, Galicia, y Bahia
de Cadiz.

No obstante lo anterior, cualquier extranjeroc no comunitario pue-
de adquirir fincas en los actuales nicleos urbanos, urbanizable o de
ensanche, © sea en suelo urbanoc ( Ley Suelo ), correspondientes a
dichas zonas,siempre que se trate de poblacién no fronteriza.

Indicar por Ultimo gque en los territorios del Norte de Africa,
existe una limitacién més profunda, segun Dto 12-8-82, ya gue aqui
cualquier adguisicién de inmuehle, va lo realicen EXTRANJEROS O
ESPANOLES, precisa de la Autorizacién del Consejo de Ministros, que
sustituye & la autorizacién militar.

hAparte de autorizacidn militar, las adguisiciones por extranijerc
ne comunitario, en zona estratégica, precisa ademds de inscripcién
obligatoria en el Registro de la Propiedad.

' .+) Si el inmueble esta situado fuera de dichas zonas, no preci-
sa tal autorizacidn.

2') Por lo que hace a las inversiones en inmuebles propiamente
dichas, el nuevo art 3-e) indica que " las inversiones extranjeras
en Espafia que se lleven a efecto mediante la adguisicién de bienes
inmuebles sitos en Espafa, cuyo importe total supere los 500 millo-
nes de pts o su contravalor en euros, o cuando con independencia de
su importe, proceda de paraisos fiscales, entendiéndose por tales
los paises y territorios relacionados en el R Dto 1080/1991 de 5 de
julioc (se recogen hasta 48 paises, asi Andorra, Chipre, Gibraltar,
Hong Kong, Mdnaco, Panam&, Bahamas, Bermudas, Barbados etc.).

Tales inversiones suponen la adquisiclén por un no residente de
la propiedad (se puede incluir la declaracidén de cobra nueva) y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles situados en Espafia.

3') Finalmente indicar que en caso de liguidacién de la inversidén
de inmuebles por el no residente ({espafiol o extranjero), gque actie
sin mediacién de establecimento permanente, el art 24.2 de la Ley
41/98 de 9 de diciembre relativa a la Renta de no Residentes y Nor-—
mas Tributarias, establece:

Que en "tratandose de transmisidén de hisnes inmuebles situados en
territorie espafiocl por contribuyentes gue actien sin establecimiento
permanente, el adguirente estard obligado a retener e ingresar el
5%, o a efectuar el ingreso a cuenta correspondiente, de la contra-
prestacién acordada, en concepto de pago a cuenta del impuesto co-
rrespondiente a aquellos.

Lo establecido en el parrafo anterior no serd de aplicacidén cuando
el titular del inmueble transmitido fuese una persona fisica y a 31
de diciembre de 1%96,el inmueble hubiera permanecidc en su patrimo-
nio més de 10 afios,sin haber sido objeto de mejoras durante ese
tiempo.

No procedera el ingreso a cuenta que se refiere este apartado en
los casos de aportacidon de bienes inmuebles, en la constitucién o
aumento de capitales de sociedades residentes en territorio espafiol.

Sin perjuicio de las sanciones que pudieran corresponder por la
infraccién en gue se hubiera incurrido, si la retencién o en ingreso
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a cuenta no se hubieran ingresado, los bienes transmitidos quedaran
afectos al del importe gque resulte menor entre dicha retencién o in-
greso a cuenta y e}l Ilmpuesto correspondiente®.

3.—- OTRAS FORMAS DE INVERSION:

Segin el art 3 del citado RD. otras formas de inversién (algunas
referidas preferentemente a scciedades) son:

- la constitucién y ampliacidn de la dotacién de sucursales,

—~ la suscripcién y adquisicién de valores negociables representa-—
tives de empréstitos emitidos por residentes,

= la participacidén en fondos de inversidn, inseritos en los re-
gistros de la Comisién Nacional del Mercado de Valores,

- ¥ finalmente, la constitucién, formalizacién o participacién en
contratos de cuentas en participacién, fundaciones, agrupaciones de
interés econdmico, cooperativas y comunidades de bienes, cuande el
valor total correspondiente a la.participacidn de los inversores ex-
tranjeros sea superior a 500 millones de pts o su contravalor en eu-
ros o cuando con independencia de su importe, proceda de paraisos
fiscales conforme al citade Dto de 1991.

c¢) Elementos formales: Como Unico requisito que exige =1 art 4
del RD 1999, se encuentra la declaracidén de la inversién al Registro
de Inversiones del M° de Economia y Hacienda, en los supuestos antes
seflalados, con una finalidad administrativa, estadistica o econdmi-
ca:

1.~ 8i la inversidn procede de paraisos fiscales, el titular de
la misma debe efectuarla con cardcter previo a la realizacidén de la
inversidn, y ello sin perjuicio de la gque hay que realizar con pos-—
terioridad a la inversidén. (modelos DP-1, DP-2 y D-1A, D-24).

Sin embargo no se precisa pese a todo esta declaracidn previa en
las inversiocnes de valores negociables u ofertados publicamente va
sean negociados en mercado secundarie oficial o no, y las participa-
ciones en fondos de inversidén inscrites en los registros de la Comi-
5idn Nacional del Mercado de Valores. Tampoco se precisa esta decla-
racién previa si la participacidn extranjera no supera el 50% del
capital de la sociedad espafiola destinataria de la inversién.

2.- Como regla general la declaracidn al Reglistro debe ser pos-
terior y se llevard a cabo por el titular no residente. 8i la opera-
cién la interviene un fedatario publico espafiol, vyva como consecuen—
cia de su régimen o por acuerdo de las partes, éste debe remitir al
Registro informacidén sobre dicha operacidn.

3.- Con caracter especial, cuando se trate de inversiones en
valores negociables, ya sean ofertados publicamente, va sean nego-
ciados en un mercado secundario oficial o no, la declaracidn corres-—
ponde a las empresas de servicios de inversidn, entidades de crédito
u otras entidades financieras. '

¥ tratdndose de inversiones efectuadas en valores no negociables
en mercados secundarios, pero las partes han depositade o registrado
tales valores vountariamente, serd la entidad depositaria o adminis-—
tradora de los mismos la obligada a realizar la declaracidn, salvo
gue hubiera intervenido una sociedad, agencia de valores o entidad
de crédito, en cuyo caso es a éstas a quienes corresponde efectuar-
la. '

Y en cuanto a las inversiones en fondos de inversién espafioles
gse declararan por la sociedad gestora del fondo.
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B} INVERSION REALIZADA POR PERSONAS JURIDICAS DOMICILIADAS EN EL
EXTRANJERO:

En el sistema actual las inversiones efectuadas por las personas
jcas no domiciliadas en Espafia, se asimilan a las efectuadas por
personas fisicas no residentes (en el primitivo sistema se exigia
siempre verificacién para la adquisicién de inmuebles).

Como innovaciones respecto de aquellas podemos sefialar:

=~ Que tratdndose de inversiones directas o indirectas gue reali-
cen es Espafia los Estados no miembres de la Unidn Europea, para ad-
quisicidn de inmuebles, destinados a sus representaciones diplomati~
cas o consulares, exigen siempre (disp. adicional 3*) autorizacién
admva previa, salvo que exista un Acuerdo para liberalizarlas en ré-
gimen de reciprocidad.

- ¥ que tratandose de constitucién o ampliacién de dotacidén de
sucursales se exige declaracién al Registro en todo caso.

- Finalmente indicar que las entidades no residentes, aparte el
gravamen especial sobre bienes inmuebles, de cardcter anual, y para
el caso de transmisién de inmuebles, si actéia sin establecimiento
permanente, debe sufrir, en todo caso (agui no hay excepcidn), una

retencidén del 5% de la contraprestacidén, a cuenta del Impuesto sobre

la Renta de no residentes.

C) INVERSION REALTIZADA POR SOCIEDAD ESPAROLA CON PARTICIPACION
EXTRANJERS,; '

Estas sociedades son personas juridicas privadas de nacionalidad
espafiola, con residencia en Espafia, pero con participacién extranje-
ra en su capital. En relacién con ellas, las limitaciones son de dos
tipos:

1) Por razones estratégicas: Caso de que una sociedad espafiola
gue tenga participacidén extranjera mayoritaria en su capital, ad-
quiera una finca sita en zona estratégica, conforme a lo dicho al
principio para los no residentes, se precisa autorizacién militar e
inscripcidn obligatoria en 21 Registro de la Propiedad. Si la socie-—
dad adgquiere sin dicha autorizacién, la adquisicién es valida, pero
la finca puede ser expropiada.

Parece que hoy habra gque distinguir segiin sea dicha participacién
extranjera comunitaria o no comunitaria, pues sdélo en este 1ltimo
caso se exigiria dicha autorizaciodn.

2) En cuanto a las limitaciones por razdén de la legislacidn de
inversiones extranjeras, han desaparecido en la normativa actual y
tan sélo el art 4.4 dice gque " las sociedades espafiolas que tengan
participacién extranjera, asi como las sucursales en Espaiia de per-—
sonas no residentes podran ser requeridas, con cardcter general o
particular, a presentar en la Direccion Gral de Politica Comercial e
Inversiones Exteriores (hoy D Gral de Comercio e Inversiones) una
memoria anual relativa al desarrollo de la inversién en el plazo y
con el contenido gque se establezca en las normas de desarrocllo del
RD. .

BREVE IDEA DE LAS INVERSIONES ESPANOLAS EN EL EXTRANJERO:

Por lo que hace a las inversiones espafiolas en el exterior pode-
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mos seguir el mismo esquema gue vimos para las inversiones extranje-
ras en kEspafa.

Regulacion:
Su regulacidén estd hoy recogida en el mismo R Dto 664/1999 de 23
de abril y en la citada Orden Ministerial de 28 de mayo de 2001.

Caracteristicas:

En general cabe decir que dichas inversiones asi como su liguida-
c¢idn se encuentran igualmente liberalizadas {art 1). En tema de con-
trel de cambios asi como de los conceptos de residente o ne residen-—
te se aplican las disposiciones antes examinadas.

Concepto y slementos de la inversidn espafiola en el exterior:

&) Concepto: .
Con caracter general cabe decir que esta inversién es la realizada
por un sujeto inversor, residente en Espafia.

b} Elementos Personales:

Por tanto y segiin el art 5 del Rto 18599 pueden ser titulares de
inversiones espaficlas en el exterior, las personas fisicas residen-
tes en Espafia, es decir los espaficles o extranjeros con domicilio o
residencia principal en Espafia y las personas juridicas domiciliadas
en Espania.

La residencia o no residencia se aprecia por las normas antes
vistas del R Dteo 1816/1981 y en la citada orden del 2001.

La inversidén cambia de carécter en caso de cambio de residencia

del sujetec inversor {art 12}.

c) Elementos reales:

1.~ Medio= de pago:
En cuanto a cobros y pagos,rigen las normas vistas de control de
cambios.

2.~ Clases de Inveriones:
Pueden ser, =segin €l art 5:

- Participacidén en sociedades extranjeras:

Tienen el mismo concepto gue las inversiones extranjeras en Espa-
fila, es decir, la participacién en sociedades extranjeras, bien como
constitucidén de sociedades, suscripcidén y adquisicién de acciones o
asuncién de participaciones, asi como la adquisicién de wvalores que
den dcho a la participacién en el capital o cualquler negocic jco en
virtud del cual se adguieran dchos politicos.

- Inversiones en inmuebles:

Tambien hay gque declarar la inversidn cuande se trata de la ad-
quisicién de bienes inmuebles cuyo importe supere los 250 millones
de pts o su contravalor en euros, o cuande independientemente de su
valor, tenga como destino territoriocs o paises censiderados como pa-
raisos fiscales, segin el RD de 1831.

~ Otras formas de inversiodn:

El resto de formas de inversidn, constitucidén y ampliacidén de do-
tacidén de sucursales, suscripcion de valores representativos de em-
‘préstitos de no residentes, participacién en fondos de inversién, y
finalmente la constitucién, Fformalizacidén o participacién en cuentas
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regrinos y mercaderes y sancioné el principio de respeto al extran-
jero en Las Partidas y Fusro Real.

Esa tendencia favorable culmina en el RD de Extranjeria de 17 de
noviembre de 1.852 y en el art 2 de la Constitucién de 1.876 que
sancionaron el principioc de equiparacién, el cual paséd luego al
c.co. ¥ al ¢.c.. ELl c.c. dice en su art 27 "Los extranjeros gozan en
Espaifla de los mismos dchos civiles que los espaficles, salvo lo dis-—
puesto en las leyes especiales y en los Tratados".

-+ Por su parte la actual Constitucién de 1.978 dice en su art 13
"Los extranjeros gozardn en Espafia de las libertades publicas que
garantiza el presente titulo I, en los términos que establezcan los
Tratados y la ley".

-+ Y este mandato ha sido desenvuelto por la citada ley Organics
de Extranjeria dele 2000, gue dice con cardcter general gue {(art 3)
"Los extrajeros gozardn en Espafia, en igqualdad de condiciones gue
los espafioles, de los derechos y libertades reconocidos en el Titulae
I de la Constitucidén en los términos establecidos en los Tratados
internacionales, en esta ley y en las que regulen el ejercicio de
cada uno de ellos....Las normas relativas a los dchos fundamentales
de los extranjeros se intepretaran de conformidad con la Declaracién
Universal de los Derechos Humanos, y con los Tratados ¥ Acuerdos In-
ternacionales sobre las mismas materias vigentes en Espafia, sin gque
pueda alegarse la profesidén de creencias religiosas o convicciones
ideolégicas o culturales de signo diverso para justificar la reali-
zacidén de actos o conductas contrarios a las mismas".

B) En general se puede matizar que existen en este momento en Es—
pafia, tras de nuestra incorporacién a la Unién Europea, dos clases
de extranjeros:

1.- Los extranjeros comunitarios, respecto de los que la citada
Ley Organica dice gue " los nacionales de los Estados Miembros de la
UE y aquellos a quienes les sea de aplicacidén el régimen comunita-
rio, se regiran por la legislacién de la UE.." y ésta establece para
los mismos un principio de equiparacién a los nacionales, en los as-—
pectos laboral, profesional y de circulacién de bienes Y personas.

- El art 3 del Tratado de Roma preveia la "abolicién entre los
Estados Miembros, de los obstidculos que impidan la libre circulacién
de personas, servicios y capitales".

- Iniciativa que fue ampliada por el llamado Tratado de la Unidn
EBurcpea o Tratado de Maastricht de 7 de febrerc de 1.592:

-- De un lade pordgue amplia a todo ciudadano comunitario 1la
igualdad que ya se establecia para trabajadores y asimilados {Direc-
tivas 90/ 364,365 y 366) indicando su art 8 "Se crea la ciudadania
de la Unién Furopea. Sera ciudadano de la Unidén toda persona gue os-
tente la nacionalidad de un Estado de la Unién"..B-A "Todo ciudadanc
de la Unidn tendra derecho a circular y residir libremente en el te-
rritorio de los Estados Miembros...".

-- For otro proclama la plena libertad de movimientos de capital
entre los Estados Miembros de la UE y entre éstos y terceros pai-
ses.

.+ Y finalmente introduce el sufragio activo Y pasivo en las
elecciones locales y al Parlamento Europec. Asi el art 8-B indi-
ca.."Todo ciudadanc de la Unién que resida en un Estado Miembro del
que no sea nacional, tendrid derecho a ser elector ¥ elegido en las
elecciones del Estado Miembro en que resida....e igual podra hacer
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en participacién, fundaciones, comunidad de bienes, agrupaciones de
interés econdmico, cooperativas y comunidades de bienes siguen la
regla general de libertad, exigiendo declaracién si exceden de 250
millones de pesetas, o sU contravalor en eurcs o tienen como destino
Paraisos Fiscales.

d) Elementos formales:

Las inversiones en el exterior y su liquidacidn se declaran al
Registro de inversiones del M° de Economia y Hacienda, con una fina-
lidad administrativa, estadistica o econfmica. Los modelos previos
para paraisos fiscales son los DP-3 y DP-4 ¥y 1ios ordinarios paste-
riores de declaracidén en sociedades no cotizadas e inmuebles son los
D-5A y D-7A.

En general se siguen las misma reglas establecidas en cuanto a
sujeto obligade a la declaracidn, para las inversiones extranjeras
en Espafia, y como regla especial el art 7.4 dice que "los residentes
titulares de inversiones en el extranjero podran ser requeridos con
caracter general o particular, a presentar ante la Direccidn General
de Politica Comercial e INversiones Exteriores una memoria anual re-
lativa al desarrolle de la inversidn en el plazo y con el contenido
que se establezcan en desarrollo del Real Decreto.
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SONETO AL EURO

Llama el EURO a la puerta, jubiloso,
y decimos adiés a la PESETA;

y de todo, lo que més me inquieta,

lo que hace que me sienta receloso,

un tanto entelerido y temeroso,

es que algunos lo empleen como treta,
se aprovechen con safia y mucha jeta
y con un comportarse bochornoso,

tras habil proceder de redondeo
-no quisiera yo verlo, mas lo veo-
suban los precios a favor del pillo

y el que pague la cuenta, confiado,
resulte “tras cornudo apaleado™
y en daflo irreparable su bolsillo.

I.B.G
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RESENA LEGISLATIVA

* Los epigrafes en negrita y con recuadro se transcriben, total o parclalmente, en las paginas Biih,
siguientes. En los indices generales se indicara, a continuacion del nimero de [a revislilla, con las

siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
(Desde BOE/DOGYV 1-11 a 16-11-01)

A) DISPOSICIONES NACIONALES.-

TRANSPORTE AEREOQ

RDto.-ley 15/2001 de 2 de nov (BOE 3):
Medidas urgentes en materia de transporte
aéreo.

UNION EUROPEA - TRATADO DE NIZA

Ley 0. 3/2001 de 6 nov (BOE 7}, por la que se
autoriza la ratificacidn por Espaiia del Trata-
do firmado en Niza el 26 febrero 2001, que
modifica el Tratado de la Unién Europea, los
tratados constitutivos de las Comunidades
Europeas y determinados actos conexos.

REGISTRO MERCANTIL - CUENTAS
ANUALES: MODELOS DE PRESENTA-
CION :

O. M® Justicia 8 oct. 2001 (BOE 9 nov):
Aprueba los modelos de presentacion de las
cuentas anuales para su depdsito en el Regis-
tro Mercantil correspondiente.
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REGISTRO DE BIENES MUEBLES -PRE-
SENTACION TELEMATICA

Instruccion DGRN 23 oct. 2001 (BOE 9 nov):
Aprueba la cldusula autorizatoria para la presenta-
cidn telemitica de los contratos en el Registro de
Bienes Muebles.

DERECHO DE PETICION

Ley O. 4/2001 de 12 nov (BOE 15): Derecho de
peticidn.

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO - ESTATU-
TO

RDto 1229/2001 de 8 nov (BOE 13): Estatuto del
organismo auténomo Boletin Oficial del Estado.

B) DISPOSICIONES AUTONOMICAS.-
GALICIA - CONCENTRACION PARCELARIA
Ley gallega 12/2001 de 10 sept (BOE 14 nov):

Modifica Ia Ley de Concentracién Parcelaria de
Galicia.
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