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CRISTINA MARTINEZ RUIZ 6
Registradora de la propiedad

CASO N° 1: PRINCTIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL:

Tenemos dos parcelas urbanas, finca registral 1 y 2 inscritas a favor de un

mismo titular.

 Por escritura de 10 de noviembre del 2000 se agrupan las fincas 1 y 2 y se hace
una declaracién de obra nueva en construccién sobre la finca 3 resultante de la
agrupacion ( documento 1).

Por escritura de 10 de noviembre del 2000 se concede un crédito con garantia
hipotecaria { documento 2).

Por escritura de 25 de mayo del 2000 se amplia el préstamo hipotecario
concedido en la escritura de 10 de mayo y al determinar la responsabilidad hipotecaria
de la finca 3 dice “en garantia del reembolso del principal del préstamo igual a
234.394,72 € (el inicial + el ampliado) ( documento 3).

Dichas tres escrituras se han ido presentando a diario y retirando por el
presentante por haber diversos defectos, y a los 60 dias caducaba el asiento, y el dia 61
volvian a presentarse de nuevo, y asi, hasta un total de ocho veces.

El 25 de marzo del 2002 se presenta un embargo contra las fincas registrales 1 y
2 por deudas de su titular, y no se despacha el embargo por estar vigentes los asientos
de los documentos 1, 2 y 3.

El 4 de mayo del 2002 los citados documentos vuelven al Registro para ser
nuevamente presentados y quedarse definitivamente para su inscripcion.

Ahora, la sitnacion del diario es la siguiente:

1°.- asiento del documento 3 ( ampliacién de hipoteca sobre la finca 3),

2°.-embargo contra finca 1 y 2,

3°.- asiento del documento 2 ( hipoteca sobre finca 3 ),

4°- asiento del documento 1 ( agrupaciéon de las fincas 1 y 2 posterior
declaracion de obra nueva ).

La cuestion esta en determinar cudl debe ser el orden de despacho y se dieron
dos soluciones: '

- los que consideraban que la ampliacion de la hipoteca lo que implica es un solo
crédito pero con dos hipoteca y por ello solo arrastraria el documento 1, de modo que el
orden seria: -documento 1: agrupacion y obra nueva

-documento 3: ampliacion hipoteca
- embargo
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-documento 2: hipoteca contra finca 3.

-la posicién mayoritaria entendié que la ampliacidn no sélo arrastra a la
agrupacion y a la obra nueva, sino también a la hipoteca inicial, de modo que el orden
seria: ~-documento 1: agrupacion y obra nueva

-documento 2: hipoteca contra finca 3
-decumento 3: ampliacion hipoteca
-embargo.

CASO N° 2: CANCELACION CONDICION RESOLUTORIA:

Se inscribe en el Registro una compraventa de una finca con precio aplazado que se
garantiza con condicion resolutoria. Dicho precio aplazado se documenta en tres letras
de cambio, cuyos datos no se proporcionan ni se condiciona la cancelacion a la
presentacion por el comprador de las mismas. )

Posteriormente, ¢l comprador insta un procedimiento ordinario en el que alega
que €l ha pagado y pide dos cosas, que se declare por el juez que el precio aplazado ha
sido satisfecho, y que expida mandamiento para la cancelacion de la condicion
resolutoria.

El juez declara que el precio ha sido satisfecho por el comprador, con lo que el
contenido de la condicién resolutoria queda sin efecto y podra cancelarse, con lo que
deniega la expedicion del mandamiento.

Los contertulios entendieron que esa declaracién del juez era suficiente para
hacer constar en el Registro el pagoe y la extincidén de la condicién resolutoria aunque no
se presentara el mandamiento.

CASO N° 3: PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO:

El art. 682.2.2 de la LEC exige para que pueda utilizase el procedimiento
regulado en los ar.681 y ss , que , entre otros requisitos, el deudor haga constar en la
escrifura de constitucion de la hipoteca un domicilio para la practica de requerimientos
y notificaciones.

Cuando el legislador habla de * un domicilio” se entiende que no utiliza la
palabra “uno™ en contraposicion a “dos, tres,...” , sino como sindénimo de “alguno”.

Esto significa, que habiendo un solo deudor este podria hacer constar varios
domicilios y nosotros tendriamos que inscribirlos ( por ejemplo, un sefior que tiene dos
casas y parte del afio vive en una y parte en otra ).

Por otro lado, en caso de ejecucion deberemos proceder de la siguiente manera:

-si el juez nos dice que el deudor ha sido requerido, sdlo calificaremos esta
circunstancia, sin exigir que se diga que se ha realizado en todos los domicilios, pues
esto sera responsabilidad del juez,

-si el juez nos dice que no ha podido ser requerido personalmente, entonces si
que exigiremos que se diga que el requerimiento se ha hecho en los domicilios que
figuren en el Registro, art. 686 LEC.

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 324, PAG, 3




Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. MERCANTIL de 2 ENERO 2002
(BOE de 4 marzo de 2002)

CONSTITUCION

Escritura de rectificacion de escritura de constitucion de una sociedad de RL, en cuanto a la
aportacion de uno de los Socios, consistente en un solar en el que se estaba realizando obra en
construccion cuyo valor no se tuvo en cuenta.
Considerael Registrador mercantil ser necesario escritura de ampliacion de capital y sus consiguientes
requisitos.

La DGRN estima el recurso, siendo adecuada la mera escritura de rectificacién, por tratarse
de un negocio integrante con el inicial; es decir de una tinica operacién que reclama una valoracién
conjunta.

R. MERCANTIL del0 ENERO 2002
(BOE de 4 de marzo de 2002)

ACUERDOS SOCIALES

Negativa del Registrador mercantil a inscribir un determinado acuerdo social, por defecto en
la convocatoria, al no concurrir el plazo de al menos 15 dias entre la fecha de Ia convocatoria (12
junio 2000) y la de la celebracién (27 junio 2000), ya que del computo se excluye el dia de la
convocatoria; L.a DGRNrevoca la nota del Registrador en base a sentencias del Tribunal Supremo
de 29 de marzo y 21 noviembre de 1994, en las que se sostiene que el dia inicial del computo es
el de la fecha de la convocatoria, excluyendose el de la celebracion de la junta, mediando el plazo
de 15 dias exigido legalmente.
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R. MERCAMTIL de 11 enero 2002
(BOE de 4 de marzo de 2002)

JUNTA GENERAL .

Trata de la negativa del Registrador mercantil a inscribir un acuerdo de SRL, cuya junta se
celebro en segunda convocatoria, alegando el registrador que pese al silencio que al respecto guarda
la ley de SRL, el art 186 del Rgto del Registro Mercantil expresamente prohibe esta posibilidad.

La DGRN confirma la nota, en base al precepto citado, que veda a los estatutos la posibilidad
de distinguir entre primera y segunda convocatoria, distincién que ademés el art.53 de laLey de SRL
hace poco operativa al exigir en todo caso el porcentaje de votos necesario para adoptar el acuerdo
de que se trate.

Legalmente no puede admitirse la validez de una segunda convocatoria, tratandose de una
SRL.

R. MERCANTIL de 24 enero 2002
(BOE de 4 de marzo de 2002)

JUNTA GENERAL

Se trata de una convocatoria judicial de junta general ordinaria de una SRL, y error cometido
en uno de los anuncios al no haber sefialado 1a fecha de celebracion.

El error fue posteriormente subsanado mediante un anuncio de rectificacién publicado tres
dias antes de la fecha de celebracion.

Deniega el Registrador la inscripcion de los acuerdos adoptados por no haber transcurrido los
15 dias del art 46 de la ley de SRL, entre la fecha de rectificacion vy la fecha de celebracion.
La DGRN confirma la nota y mantiene que la publicacién de la subsanacion ha de respetar el
intervalo legalmente exigido de 15 dfas entre dicha fecha y la de celebracion de la junta.

R.MERCANTIL de 25 enero 2002
{(BOE de 4 de marzo de 2002)

CERTIFICACION

Negativa a inscribir determinados acuerdos adoptados por el socio tnico de una SRL, por no
constar en la certificacion relativa a los mismos, quién actud en su nombre y con qué representacion.

La DGRN revoca la nota y cita el art. 97.2 del Rgto de RM relativo al contenido del Acta en
laque se ha de hacer constar las siguientes circunstancias: fecha y lugar de celebracion de la reunion;
contenido delos acuerdos adoptados; y sila decisién del socio tinico ha sido adoptada personalmente
o por medio de representacion.

Perolo que el Reglamento no contempla es si tal circunstancia ha de constar en la certificacion,
no existiendo norma que obligue a consignar tales datos.

R. MERCANTIL 14 enero 2002
(BOE de 17 de abril de 2002)

UNIPERSONALES ,

Setrata de una escritura de fusion por absorcidn, siendo la sociedad absorbente titular de todas
las participaciones de la sociedad absorbida, y negativa del Registrador mercantil a practicar la
inscripcion, por no constar previamente en el Registro la situacion deunipersonalidad dela sociedad
absorbida.

La DGRN revoca la nota y estima el recurso, pues exigir la previa inscripcion de la situacion
de unipersenalidad, supone reconocer caracter constitutivo a esa constancia tabular, lo que no
aparece establecido en precepto alguno, sefialando la ley de SRL como tnica consecuencia del

incumplimiento de esta norma de publicidad, la responsabilidad personal del socio unico (art 129
LSL).
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ALICIA DE I.A RUA NAVARRO.
Registradora de la propiedad

Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de noviembfe de 2001.

Terceria de dominio. Validez del embargo trabado contra el comprador
antes de la rescision de la compraventa por fraude de acreedores.

Articulos citados: art. 38.1 Ley Hipotecaria y art. 1295.2 Cadigo Civil.

Hechos: D*. AAA y D. BBB, tras haber obtenido un préstamo de la entidad
financiera F, del que era fiador su hijo D. CBA, venden, en escritura otorgada el 8 de
febrero de 1984, un piso a Z,S.A., entidad de la que era administrador tnico el
mencionado D. CBA, quien con anterioridad habia conferido poder a sus padres.

Al no ser devuelto el préstamo aludido y no encontrarse activos patrimoniales
sobre los que ejecutar la sentencia recaida en el juicio ejecutivo se formula querella por
delito de alzamiento de bienes, y en Sentencia dictada por la Audiencia Provincial de 6
de mayo de 1991 se les condena por dicho delito al cumplimiento de las penas
correspondientes y al abono de la cantidad no recuperada por la entidad acreedora
querellante, y se acuerda librar mandamiento al Registro de la Propiedad para que deje
sin efecto la inscripcién del inmueble que por la compraventa se habia practicado a
favorde Z, S.A.

Con anterioridad al pronunciamiento de esta resolucion, el administrador tGnico
de Z, S.A. formaliza escritura publica de constitucion de hipoteca sobre el piso en
garantia de titulos al portador, que no llegd a tener acceso al Registro de la Propiedad,
pero instados juicios ejecutivos para el abono de las cantidades adeudadas se decretaron
embargos que fueron anotados preventivamente.

D" AAA promueve terceria de dominio para conseguir, tras la cancelacion de
la inscripcidn en el Registro de la compraventa a favor de Z, S.A., el alzamiento del
embargo practicado en el juicio ejecutivo seguido contra dicha sociedad.

El Juzgado de Primera Instancia desestimé la demanda, lo que fue confirmado
por la Audiencia Provincial.

Fundamentos de Derecho: Se alega por la tercerista, como primer y segundo
motivo del recurso de casacion, infraccion de los arts. 1532 de la LEC en relacion con el
art. 34 de la LH, y arts. 1290 y 1291.3° del Cédigo Civil, respectivamente,
argumentando que el titular de una anotacién preventiva de embargo no ostenta la
categoria de tercero hipotecario, sino sélo una preferencra sobre acreedores posteriores,
¥ que la sentencia penal determina no la rescision sine la nulidad de la venta, debiendo
entenderse que €sta no ha existido y que todos los actos posteriores a ella, como es el
embargo acordado y anotado cuando Z, S.A. ﬁguraba como titular registral de la finca,

también son nulos de pleno derecho.
!'ll UDENC]
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El Tribunal Supremo entiende que la venta realizada fue un acto querido por
las partes intervinientes para obtener diversos beneficios {evitar que el préstamo
obtenido anteriormente por los vendedores pudiera hacerse efectivo sobre el piso y
obtener nuevos fondos mediante la emisién de obligaciones por la entidad administrada
por el hijo siendo su padre el Comisario del Sindicato de Obligacionistas), pero un acto
realizado en evidente fraude de acreedores, subsumible en el art. 1291.3° del Cadigo
Civil, y por tanto no debe considerarse como un contrato absolutamente simulado, sino
simplemente rescindible.

El negocio era asi inicialmente valido, si bien podria devenir ineficaz si con
posterioridad a su celebracion los acreedores defraudados no podian cobrar de otro
modo lo que se les debia, como ha sucedido; entretanto, la venta habia sidc base de
nuevas operaciones crediticias en las que intervinieron personas que confiaron en la
presuncién de exactitud registral de los arts. 38.1 y 1.3 de la LH.

La rescision de aquel negocio no hace desaparecer los efectos producidos como
consecuencia de la actuacién de terceros de buena fe, segin resulta del art. 1295.2,
aplicable a quienes efectuaron desembolsos a favor entre otros de quien ahora es
tercerista, confiando en la validez y legitimidad de la inscripcion registral dimanante de
aquel contrato.

El tercer motivo alegado por la tercerista es la infraccion del art. 20 de la LH,
al anotarse el embargo practicado en procedimiento dirigido contra persona distinta del
verdadero titular al dejarse sin efecto la inscripcion a favor de aquel.

Sin embargo, sefiala el Tribunal Supremo que la anotacion de embargo se
practicé cuando en virtud de acto propio de la recurrente el piso figuraba inscrito en el
Registro de la Propiedad a nombre de Z, S.A., entidad contra la que se formularon las
demandas ejecutivas que produjeron la traba.

Se desestima el recurso, sin aceptarse ninguno de los motivos alegados.

Sentencia del Tribunal Supreme de 6 de febrero de 2002,
Fideicomiso de residuo: modalidades si aliquid supererit y de eo quod

supererit. Con facultad expresa de disposicién por actos infer vivos y mortis causa.
Articulos citados: arts. 657, 659, 667, 675 y 783 del Cédigo Civil.

Hechos: D°. AAA otorg6 testamento el 14 de noviembre de 1984 en el que
dice: “Instituye heredero universal a su esposo D. BBB en pleno dominio, con facultad
de libre disposicion tanto por acto infer vivos como mortis causa. Y a la muerte de su
esposo, los bienes de que éste no hubiera dispuesto, recaeran por partes iguales en los
cuatro hermanos de la testadora ( C, D, E y F ), con sustitucion vulgar igualmente a
favor de sus descendientes respectivos y derecho de acrecer en su caso”.

D. BBB otorg6 testamento el 28 de diciembre de 1994 en el que dice:
“Instituye herederas en la totalidad de sus bienes, derechos y acciones, cualgquiera que
sea su naturaleza y procedencia, a sus dos hermanas GBB y HBB por iguales partes
entre ellas™.

Los hermanos de D*. AAA interponen demanda para hacer efectivo el
fideicomiso de residuo a su favor. El Juzgado de Primera Instancia desestima la
demanda, lo que es confirmado por la Audiencia Provincial.

¥
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Fundamentos de Derecho: Los recurrentes alegan infraccién de los arts. 657,
659, 783 y 675 del Cadigo Civil, por entender que el esposo de la testadora, fiduciario,
no dispone de los bienes fideicomitidos al no hacer en su testamento referencia expresa,
sea genérica o individualizada, a aquellos bienes, y que no se ha interpretado
adecuadamente Ia verdadera voluntad de la testadora, que lo que queria era permitir a su
esposo disfrutar de los bienes y disponer de ellos para sus necesidades, pero en caso de
no haberlo hecho que tales bienes pasaran a sus hermanos y no salieran de la familia a
personas extrafias a ella.

El Tribunal Supremo rechaza todos los motivos alegados. Sefiala que debe
distinguirse en el fideicomiso de residuo entre las modalidades si aliquid supererit, esto
es, con el efecto transmisivo de “si algo queda™, y de eo quod supererit, © transmision
sucesiva sobre “de aquello que debe quedar”. En el caso de autos, se estd en presencia
de la primera modalidad, gozando el fiduciario de un amplio poder dispositivo no sdlo
por acto infer vivos sino también mortis causa.

Dada esta ultima posibilidad, se considera vélida la disposicién que el
fiduciario hace en su testamento mediante la institucién de heredero, comprensiva de
todo su patrimonio relicto, segin el art. 667 C.c., sin que sea necesario distinguir entre
los bienes privativos y los de residuo, ya que sobre ambos tenia facultades plenas el de
cuius.

Tampoco puede admitirse el argumento de la real intencién o voluntad de la
testadora fiduciante, pues su autorizacioén para que el fiduciario pudiera disponer de los
bienes fideicomitidos no sdlo por acto entre vivos sino también en sus disposiciones de
ultima voluntad es clara e incontestable.

Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de febrero de 2002.

Préstamo hipotecario concedido a un trabajador de la entidad bancaria
conforme a las condiciones especiales para los empleados. Validez de la cliusula de
vencimiento anticipade cuando cesa la relacion laboral por causa distinta del
fallecimiento, incapacidad o jubilacién anticipada.

Articulos citados: Art. 131 de la Ley Hipotecaria, arts. 3, 6.3, 1255, 1281, 1282
y 1284 del Cédigo Civil y art. 3.1 del Estatuto de los Trabajadores.

Hechos: D. AAA y D® BBB suscribieron el 14 de mayo de 1991 con la Caja
de Ahorros X una péliza de préstamo hipotecario en las condiciones especiales previstas
para los empleados de la entidad. En enero de 1994 se produce la extincion de la
relacion laboral por cese de D. AAA. La Caja de Ahorros X formula procedimiento
judicial del art. 131 de la LH en base a la clausula 5%, letra f) de la pdliza, que establece
que “el préstamo se considerard vencido y, consiguientemente, resuelto, pudiendo
procederse al reintegro de las cantidades entregadas y sus intereses por medio del
procedimiento del art. 131 de la LH en el caso de extincion del contrato laboral por
causa distinta del fallecimiento del empleado, de su incapacidad laboral permanente o
de la aceptacion por éste de la jubilacion anticipada®™.

D. AAA y D°. BBB interponen demanda solicitando la subsistencia del

préstamo en las mismas condiciones y la declaracion de nulidad de la cldusula citada
PRUDENCI
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por ser contraria a la ley y al Convenio Colectivo de las Cajas de Ahorro, y
subsidiariamente, si no se admite aquella peticién, la aplicacién de las condiciones
establecidas para los préstamos ordinarios, como se recoge en el art. 63.11 del Convenio
Colectivo: “En el supuesto de rescision de la relacion de trabajo por renuncia o despido,
las Cajas aplicaran las condiciones establecidas para los préstamos ordinarios”.

El Juzgado de Primera Instancia desestima la demanda, lo que fue confirmado
por la Audiencia Provincial.

Fundamentos de Derecho:El Tribunal Supremo pone de relieve que el texto
transcrito del ast. 63.11 del Convenio Colectivo corresponde al pérrafo tercero del
precepto, que constituye una especificacién sobre el modo en que puede liquidarse el
vencimiento anticipado, sin que modifique el parrafo primero segin el cual “se
considerardn causas de vencimiento anticipado del préstamo, la venta o arriendo (sin
autorizacion de la Entidad) de la vivienda, el cese voluntario o forzoso del empleado y
la defuncion del mismo”, sino que es complemento de éste ya que supone una
concrecion de las consecuencias del previsto vencimiento. No existe, pues,
incompatibilidad o contradiccién alguna con la cldusula 5% f) de la péliza de préstamo
hipotecario.

Quedando asi bien interpretada la citada cldusula por el sentido propio de sus
palabras en relacion con el contexto de la normativa recogida en el Convenio Colectivo,
no procede acudir a otros criterios hermenéuticos subsidiarios aducidos en el recurso de
casacion como es el principio in dubio pro operario o el art. 1284 C.c. y el principio de
conservacion del contrato que en €l se establece.

Concluye el alto tribunal que la adecuada interpretacion de dicha clausula en
relacion con el integro art. 63.11 del Convenio Colectivo determina que aquélla no es
contraria a una norma imperativa o prohibitiva, y por tanto, no es nula de pleno derecho
conforme al art. 6.3 del C.c., ni contraria a las leyes, la moral o ¢l orden publico, por lo
que no vulnera tampoco el art, 1255 C.c.

Se desestima el recurso de casacion por el Tribunal Supremo, rechazando todos

los motivos alegados.

PRUDENCI
v
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TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
COMUNIDAD VALENCIANA
PALACIO DE JUSTICIAN®. 1

46071 VALENCIA

AUTO
En Valencia, a doce de abril de dos mil dos.

Visto por el Excmo. Sr. Don Juan Luis de la Rua Moreno, Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, el expediente relativo al Recurso gubernativo n®
26/2001, interpuesto por Don F.J.PT en representacion de E S.I. contra negativa de la Sra.
Registradora de la Propiedad a inscribir determinada cldusula en una escritura de constitucion de
hipoteca. Validez del pacto de garantia de intereses de demoria superiores a los previstos en el
articulo 58. 2 de la Ley Cambiaria, en el que resultan los siguientes,

HECHOS

PRIMERQ.- Por escritura autorizada en febrero de 1.999 por el Notario, Don M.A.B., n° 269 de
protocolo, lamercantil E. S.L, por medio de su apoderado, 1ibré una serie de letras financieras , con
el fin de conseguir crédito mediante su descuento, las cuales fueron aceptadas por el librado, Don
E.E.N,; todasellasalaorden del propio librador como primer tenedor y por un total importede9.123,
36 euros ((1.518.000 pesetas en origen ). En su pacto segundo * en garantia de la obligacién de pago
asumida por la aceptacion de las letras de cambio resefiadas en el apartado primero precedente, ©
en las que el Notario extiende la oportuna diligencia referente a este otorgamiento a efectos de la
correspondiente identificacion,” y sin perjuicio de las correspondientes acciones cambiarias, y
cuantas otras correspondieren en su caso al legitimo tenedor de dichas letras de cambio, por su total
valor de 9.123, 36 euros ( 1.518.000 pesetas de procedencia ) de principal, mas un cuarenta y ocho
por ciento mas sobre dicho principal para costas, gastos e intereses de demoraal tipo del 24 por ciento
anual * (distribuido en un 24 por ciento para costas y gastos y otro 24 por ciento, como maximo, por
los intereses de demora ) el librado constituye hipoteca a favor de la entidad libradora, que acepta
y * también a favor de sus sucesivos tenedores, ...todo ello con el objeto de garantizar su buen fin
“. En la estipulacion tercera se pacta, bajo el titulo Vencimiento anticipado. * El tenedor de todas
o decualquieradelas letras de cambio expresadas, podra ejercer laaccién hipotecaria, o la ejecutiva,
por estipularse de forma expresa, que quedara vencida la hipoteca o 1a obligacién de pago, a opcién
del tenedor, en cualquiera de los siguientes casos: a).- Si dos o mis de las cambiales, sean
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consecutivas o alternativas, no fueren satisfechas a su vencimiento, lo que se acreditara con la
correspondiente acta de protesto o declaracion equivalente de la entidad de crédito, siempre y
cuando el tenedor de las restantes cambiales de vencimiento posterior a las impagadas, fuere a
misma persona fisica o juridica “... En el pacto quinto, bajo el titulo de Ejecucion, se admite la
posibilidad de que el tenedor o tenedores o cualquiera de los posteriores endosatarios, vencidas dos
letras de cambio cualesquiera, consecutivas o no, o solo una de ellas, después que hayan sido
pagadas las restantes, pueda ejercitar la accién hipotecaria bien para reclamar las letras impagadas
con sus intereses y costas o bien ademas de las impagadas las que queden pendientes por vencer,
cuando en este ltimo caso su tenedor sea la misma persona. Estipulindose que “ a este fin se
entenderd que la hipoteca que por la presente escritura se constituye, garantiza , en cuanto al
principal el pago del nominal de cada una de la totalidad de las letras de cambio garantizadas por
la presente, y en cuanto a las costas, gastos e intereses de demora, el importe total establecido
originariamente para tales conceptos en esta escritura, cuando se trate de la gjecucion de todas las
letras, o la parte proporcional de las mismas que corresponda a las letras ejecutadas, cuando se trate
de ejecucion parcial”. En la misma estipulacion se dice que * la transmisién de cualquiera de las
letras de cambio resefiadas, produciré de pleno derecho la transmision del derecho hipotecario, sin
que por ello comporte obligacion de dar conocimiento a la parte deudora hipotecante, ni hacerse
constar la transferencia misma en el correspondiente asiento registral, en la forma prevista en el
articulo 242 del Reglamento de la Ley Hipotecaria.” Finalmente, en la estipulacion sexta, con el
titulo de Cancelacion Unilateral, “ se pacta expresamente que la parte hipotecante o quien en su
posicion juridica se subrogare, podré proceder por si sola a la cancelacién de Ia hipoteca constituida,
sin necesidad del consentimiento ni concurrencia de los tenedores de las repetidas letras de cambio,
mediante acta notarial en la que se haga constar por dicha parte que obran en su poder y exhiba la
totalidad de las letras de cambio referenciadas, con cumplimiento de los requisitos establecidos en
la vigente legislacién, y, en especial, por el articulo 156 y demdis concordantes de la ley
hipotecaria...”

SEGUNDQO.-- Presentado el documento en el Registro delapropiedad, se califica desfavorablemente
con nota de 14 de mayo de 2.001, “suspendiéndose la inscripcién por el defecto subsanable de
garantizar en concepto de intereses moratorios, intereses superiores a lo previsto en el articulo
58. 2 de la Ley Cambiaria.”

TERCERO.- Contra la expresada nota se ha interpuesto recurso gubernativo por el apoderado de
E. 8.1, don F.J.PT, en escrito de fecha de julio del mismo afio, al que se ha dado tramite en la
Presidencia de este Tribunal Superior con el nimero 26/2.001,

CUARTO.- Alega el recurrente que la hipoteca constituida nada tiene que ver con la La ley
Cambiaria y del Cheque en cuanto que lo que garantiza es la devolucién de una cantidad deudora
u obligacion preexistente de 1.518.000 pesetas por parte de quien figura como deudor hipotecario,
afavordelaentidad libradora, cantidad adeudada a devolver en 60 mensualidades arazén de 25.300
peseta cada una, devolucion que, concretamente en este caso, se instrumenta mediante efectos
cambiarios como podria haberse instrumentado el pago de cualquier otra forma diferente (recibos,
cuotas de amortizacion domiciliadas ... ). Que los intereses de demora pactados para caso de impago
son parte del condicionado de la hipoteca pactada libremente entre las partes al amparo de lo
dispuesto en el articulo 1.255 del Cadigo Civil, y dentro de los limites de garantia de los intereses
establecidos en el articulo 114 de I Ley Hipotecariay 220 de su Reglamento. Que por ello se estipula
que el impago de dos o mas mensualidades o la Ultima de ellas, si las restantes hubieren sido
abonadas, dard derecho al acreedor a reclamar las cantidades pendientes mas los intereses pactados
libremente, a traves del procedimiento dispuesto en los articulos 681 y siguientes de la nueva Ley
de Enjuiciamiento civil, y que a este procedimiento nada le vincula lo que disponga el articulo 58.2
de Ia Ley Cambiaria. Que cosa distinta serfa la ejecucién cambiaria de los efectos, desconectada de
la hipoteca, a través del correspondiente proceso, en el que si seria de aplicacion la exigencia de los
intereses previstos en el articulo 58. 2 de la Ley Cambiaria y no otros.

QUINTO.- El Notario autorizante ha emitido informe en términos similares a los del recurrente.

SEXTO.- La Registradora ha evacuado el preceptivo informe manteniendo su nota de calificacion.
Afirmando que, de las clédusulas transcritas, resulta evidente que 1a hipoteca constituida lo es en
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garantia de letras de cambio, y siendo la letra un titulo formal y abstracto la hipoteca nunca
garantizard la relacion juridica subyacente al libramiento de las letras. Que el caracter abstracto y
tipico de la letra , supone que la hipoteca garantice, en cuanto al principal, el mandato puro y simple
de pagar una suma determinada, en los términos el articulo 1.2 de la Ley Cambiaria, y en cuanto a
los intereses, por tratarse de deuda accesoria, seran los previstos en la propia Ley, en los términos
del articulo 6 y 58.1. Que seria una incongruencia legal el devengo de uno u otro tipo de intereses
segun se eligiera el procedimiento de ejecucién hipotecaria (articulos 681 y siguientesde LaL.E.C.)
o el Cambiario (articulos 819 y siguientes de la misma Ley de Enjuiciamiento Civil ).

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- La cuestion planteada en el presente recurso es la siguiente: si en una hipoteca
constituida en garantia de letras de cambio pueden garantizarse intereses moratorios diferentes, y
porlo tanto superiores, alos previstos en el articulo 58,2 °delaLey 19/1985 de 16 de julio, Cambiaria
y del Cheque, es decir al ** interés legal del dinero incrementado en dos puntos”.

Para la Registradora calificante la obligacién garantizada en el titulo recurrido tiene
naturaleza cambiara y tal naturaleza lleva ineludibiemente a la conclusion de que los intereses
moratorios objeto de cobertura hipotecaria no puedan ser otros que los regulados en el articulo 58,2°
de la Ley Cambiaria.

. Elrecurrente parece aceptar en principio la tesis de la Registradora, pero intenta desvirtuarla
argumentando que la obligacion garantizada en el titulo no tiene naturaleza cambiaria, siendo las
letras meras fracciones o pagos de un cuadro de amortizacion de una obligacidntinica, no cambiaria,
y que, por consiguiente, al amparo del principio de libertad de pactos del articulo 1.255 del Cédigo
Civil, pueden exigirse intereses moratorios diferentes a los previstos en la Ley Cambiaria.

Debe rechazarse esta relacion causal admitida por ambas partes interesadas en el presente
recurso. La hipoteca constituida en el titulo objeto de recurso tiene naturaleza cambiaria. Pero ello
no obsta a que en el contrato de garantia hipotecaria puedan estipularse intereses moratorios
diferentes a los establecidos en la Ley Cambiaria y del cheque. Afirmaciones que se pasa a
fundamentar seguidamente.

SEGUNDO.- De las clausulas transcritas en el apartado 1 de los hechos se desprende que se estd
ante una hipoteca cambiaria, como ha puesto de manifiesto la Registradora. Se constituye sobre una
finca para garantizar la obligacion de pago asumida por la aceptacion de las letras de cambio
resefiadas, y a favor de la persona del librador y tomador de ellas , asi como de los sucesivos
tenedores de las cambiales. La transmision del crédito hipotecario sigue las reglas de la transmision
de las letras, sin necesidad de constancia en el Registro. En cuando al crédito y su posible gjecucion
parcial, se entiende que la hipoteca garantiza, en cuanto al principal, el pago nominal de cada una
de la totalidad de las letras, y , en cuanto a las obligaciones accesorias de intereses y costas, la parte
proporcional de las mismas que corresponde a las letras ejecutadas respecto del total garantlzado
Se pacta la cancelacion de la hipoteca sin intervencion del acreedor mediante acta de exhibicion de
las letras atendidas y pagadas. Enresumen, se regula la garantia hipotecaria conforme a los articulos
150 y 154 a 156 de la Ley Hipotecaria y 242 y 247 del Reglamento hipotecario, relativos a las
hipotecas que se constituyen para garantizar titulos transmisibles por endoso, con referencias
expresas a dicho articulado en diferentes clausulas del documento.

TERCERO.- Laletra de cambio, como un titulo valor que incorpora un crédito y que estd destinada
al trafico juridico, tiene un contenido tipico sustraido a la voluntad de las partes. Se exige para su
gjecucion un contenido minimo (articulos 1 y 2 de la Ley Cambiaria y 819 de la Ley de
Enjuiciamiento civil); y las posibles clausulas que se pueden incorporar a ella por voluntad de las
partes son tasadas y excluyentes de cuales quiera otras. De este modo, esta-previsto en el articulo
6 de 1a Ley el pacto de intereses remuneratorios del principal, siempre y cuando se trate de letras
pagaderas a la vista o a un plazo desde la vista y se pacte en tales casos expresamente , un tipo de
interés. Nada se dice, en cambio, respecto de un posible pacto de intereses moratorios para el caso
de incumplimiento. La regulacién de tales intereses viene establecida en el articulo 58,2° integrado
en el Capitulo VII el Titulo 1 de la Ley Cambiaria, bajo la rdbrica De las acciones por falta de
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aceptacion y por falta de pago, y tiene el cardcter imperativo que de tal precepto resulta, Pero esto
es asi por tratarse del ejercicio de la accion cambiaria, es decir, cuanto el titulo de la ejecucion es
la simpleletra, disponiendo el articulo 66 de la Ley Cambiaria, modificado por la Disposicién Final
décimadelaNueva Ley de Enjuiciamiento civil, que Laletra de cambio tendra aparejada ejecucion
a través del juicio cambiario que regula la Ley de Enjuiciamiento civil en el Capitulo II del Titulo
11T del Libro IV, por la suma determinada en el titulo y por las demas cantidades, conforme a los
articulos 58, 59 y 62 de la presente Ley sin necesidad de reconocimiento judicial de firmas.”

CUARTO.- Laobligacion o crédito incorporado a una letra de cambio puede ser objeto de garantia,
tanto personal como es el aval, (garantia tipicamente cambiaria regulado en el Capitulo IV del Titulo
I de la Ley Cambiaria y del cheque ), o real, y, dentro de éstas, con la garantia hipotecaria de
inmuebles, por disponer el Codigo civil (articulo 1.861) y la Ley Hipotecaria (articulo 105) que la
hipoteca puede constituirse en garantia de cualquier clase de obligaciones. Garantfa que serige, con
cardcter general por los articulos contenidos en los capitulos 1 y HI del Titulo XV del Libro IV del
Codigo Civily en las Secciones Primeray Segunda del Titulo V dela Ley Hipotecaria, y en particular
por los articulos 150, 154 a 156 de ¢sta tltima y 242 y 247 de su Reglamento.

Siendo la hipoteca, en el caso debatido, una garantia convencional o voluntaria, el contrato
de hipoteca que conforma la garantia y que se formaliza en la escritura de constitucién de la misma,
( para dar nacimiento al derecho real de hipoteca mediante su inscripcion en el Registro de la
propiedad ), es el titulo ejecutivo del crédito incorporado a la letra de cambio garantizada, junto con
ésta, y no inicamente la letra, cuando se pretende la ejecucion directa y exclusivamente sobre los
bienes hipotecados en garantia. Asi resulta del articulo 129 de la Ley Hipotecaria, reformado por la
Disposicion Final novena de la Ley de Enjuiciamiento Civil, al decir que “ la accién hipotecaria
podra ejercitarse directamente contra los bienes hipotecados sujetando su ejercicio a lo dispuesto
en el Titulo IV del Libro III de la Ley de Enjuiciamiento Civil, con las especialidades que se
establecen en su capitulo V. Ademds en la escritura de constitucion de hipoteca podra pactarse la
venta extrajudicial del bien hipotecado, conforme al articulo 1.858 del Cadigo Civil, para el caso
de falta de cumplimiento de la obligacion garantizada”. Disponiendo el articulo 685. 2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil que * a la demanda se acompaiiara el titulo o titulos de crédito, revestidos de
los requisitos que esta Ley exige para el despacho dela ejecucion...”. Titulo ejecutivo que en el caso
que nos ocupa es la escritura de constitucién inscrita en el Registro (articulo 517,40y 682 dela Ley
de Enjuiciamiento Civil) junto con los titulos cambiarios impagados ( articulo 517,6 ° de la misma
ley) por acreditar éstos tanto la obligacién garantizada por la hipoteca como la titularidad de aquélla
y de ésta.

Y siendo la escritura de constitucion de hipoteca titulo de ejecucion junto con la letra, no
parece contrario al articulo 1.255 del Cédigo Civil, que las partes pacten en el documento, al amparo
del articulo 1.108 del mismo Codigo, unos intereses moratorios distintos a los establecidos en el
articulo 58, 2° de la Ley Cambiaria y del cheque, como obligacion accesoria convenida, junto con
las costas, de la obligacion principal garantizada, siempre que no se rebasen los limites marcados
por el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. El pago de los intereses moratorios estipulados ha sido
asumido por el librado aceptante de las letras tanto a favor del librador y primer tenedor de ellas como
de los sucesivos, quienes podrén exigirlos si ejecutan la garantia constituida. Limitando en cambio
el cobro de intereses al importe determinado en el articulo 58, 2° de la Ley Cambiaria si deciden
ejecutar la letra sin la garantia. No hay , como opina la Registradora, contradiccion en la exigencia
de intereses moratorios distintos segin se ejercite la accidn cambiaria o la de garantia, siendo la
obligacién principal la misma, porque el titulo de gjecucion no es el mismo.

Vistos los articulos y disposiciones citadas,
DISPONGO

Se estima el recurso gubernativo interpuesto por don F.J.P.T, en representacion de E.S.L
contra nota de calificacion puesta por la Sefiora Registradora de la Propiedad, a la escritura de
constitucion de hipoteca autorizada por el Notario don M.A.B.M de febrero de 1.999, n® 269 de
protocolo, revocando dicha nota en cuanto al defecto recurrido, por ser inscribible el pacto de
intereses moratorios pactados en dicha escritura, y sin hacer expresa imposicién de costas.

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 324 PAG. 13




Notifiquese este auto alaparterecurrente y al Sr. Registrador de la Propiedad, previniéndoles
de que pueden interponer recurso de apelacion ante la Direccion General de los Registros y del
Notariado, en el plazo de quince dias siguientes a la notificacion de este auto, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 121 del Reglamento Hipotecario.

Asi, por este Auto, lo pronuncio, mando y firmo.

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
COMUNIDAD VALENCIANA
PALACIO DE JUSTICIAN®. 1

46071 VALENCIA

AUTO
En Valencia, a doce de abril de dos mil dos.

Visto por el Excmo. Sr. Don Juan Luis de la Ria Moreno, Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, el expediente relativo al Recurso Gubernativo n°.
32/2001, interpuesto por Don L.1.8.M, C, extendidaal piede la escritura de extincion de condominio
autorizada por el Notario Don A.J .M.C, de agosto de 1,993, en el cual se acreditan los siguientes,

HECHOS

PRIMERQO.- En escritura autorizada el dia 23 de agosto de 1.993 por el Notario DonA.J.M.C, Den
J.S.B,Dofia R.Cy DonJ.1.S.M, Dofia R.S.M y Dofia Y.8.Y, procedieron a extinguir el condominio
que los expresados sefiores tenian respecto de cuatro fincas, y que pertenecian en cuanto al usufructo
a Dofia R.S.M y en cuanto a la nuda propiedad, por cuartas partes entre ellos, a los restantes sefiores
citados, adjudicdndose cada una de las fincas a cada uno de los cuatro nudo propietarios y el
usufructo de las cuatro a la expresada Dofia R.S.M.

En dicha escritura se hacia constar que las cuatro fincas en ella descritas las habian
adquirido los otorgantes por herencia de su abuela y tia, respectivamente, Dofla R.M.M, fallecida
hace mas de diez afios, sin que lo justificaran documentalmente, y que no se encontraban inscritas
en el Registro de la Propiedad, porlo que se solicitaba su inmatriculacion al amparo del articulo 205
de la Ley Hipotecaria.

SEGUNDO.- - Presentada copia de dicha escritura en el Registro de laPropiedad, enmayo de2.001,
asiento 1.106 del Diario de Operaciones 94 y solicitada la inscripcion respecto de la finca descrita
bajo el mimero 2, fue calificada con nota de fecha de junio de 2.001 por la que se suspendia la
inscripcion por los siguientes defectos:

1.- No se acredita la previa adquisicion de las fincas comprendidas en el mismo mediente
documentos fehaciente o, en su defecto, se complementa el titulo mediante al Acta de Notoriedad
acreditativa de que los otorgantes son tenidos por duefios (articulo 298 del Reglamento Hipotecario
y Disposicion Transitoria Segunda del Real Decreto 181.867/1998, de 4 de septiembre)
. No se incorpora o acompafia al titulo Certificacion descnptlva y grafica, expedida por la
Gerencia Territorial del Catastro, en términos totalmente coincidentes con la descripcion de la
finca en el titulo, y dela que resulta ademés que la finca esta catastrada a favor de los conduefios
odelos respectivos adjudicatarios (articulo 53.7 dela Ley 13/1996, de 30 de diciembre, articulo
298 del Reglamento Hipotecario y Disposicion Transitoria Segunda del Real Decreto 1.861/
1.998, de 4 de septiembre). Se acompafia Acuerdo de la Gerencia Territorial del Catastro de fecha
defebrerode 1.998 relativo al altadelaParcela’yY del Poligono X y Certificacion Graficadedicha
_parcela, cuya correspondencia con la finca ntimero 2, no se acredita.
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2. No se expresa en el titulo ni se acredita la naturaleza ristica o urbana de la finca (articulo 90
de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento)

2

Expresandose en el titulo que las cuatro fincas comprendidas en el mismo forman parte de la
parcela 222 del poligono 11 del Catastro Parcelario, y asi resulta claramente del plano que se
incorpora al titulo, debe entenderse que dichas cuatro fincas se forman por division material de
la referida parcela catastral, sin que se aporte la preceptiva Licencia municipal de parcelacion,
o la declaracion municipal de su innecesariedad, de conformidad con lo establecido en la Ley
4/1.992 de 5 de junio de la Generalidad Valenciana, sobre Suelo no Urbanizable,

4. Respecto del usufructo vitalicio que se reserva Dofia R.S.M, no procede su inscripcion por no
ser objeto de transmision (articulo 205 de la Ley Hipotecaria y Resolucidn de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 24 de mayo de 1.983).”

TERCERO.- - Contra lanota de calificacion transcrita se interpone Recurso Gubernativo, quetiene
su entrada en este Tribunal con fecha de octubre de 2.001, por Don J.J.5.M, quien alega, en sintesis,
lo siguiente:

Respecto al primer defecto que la escritura tuvo entrada en el Registro de la
Propiedad por primera vez, en el afio 1.995, es decir mucho antes de la entrada en vigor del Real
Decreto 1.867/1998, v que si la inscripcion—se hubiera efectuado en su momento, no hubiera sido
necesario estar ahora recurriendo dicho motivo; respecto del segundo defecto, que si se acompaiia
certificacion descriptiva y grafica, expedida por la Gerencia del Catastro, que se corresponde con
la finca del recurrente; respecto del tercer defecto, que en la propia escritura se menciona al final
de la descripcion de cada parcela su correspondencia con la parcela y poligono del catastro que
solamente puede existir en las fincas misticas y que, ademas, en la Certificacion expedida por la
Gerencia del Catastro también se especifica la naturaleza ristica de [os terrenos comprendidos en
la misma; respecto del cuarto defecto, que las parcelas cuya inmatriculacion se pretende, son
independientes y no producto de ninguna segregacion; y respecto del quinto defecto, que el mismo
no puede ser motivo para denegar la inscripcion de la propiedad del recurrente.

CUARTO.- - Solicitado el preceptivo informe del Sr. Registrador de la Propiedad, este 1o emitid
acordando maritener su calificacion en base a las siguientes consideraciones:

1.- Que aunque la escritura fue presentada por primera vez en el Registro de la
Propiedad en el afio 1.993, y posteriormente varias veces mas, cansando los pertinentes asientos de
presentacion, fue siempre calificada desfavorablemente y notificados verbalmente al presentante
los defectos que impedian la inscripeidn, sin que en ningun caso se hiciera uso por el presentante
o interesado del derecho que le concede el articulo 11 del Reglamento Hipotecario de recurrir
gubernativamente contra la calificacion registral, sino que se limitaron a retirar el documento para
subsanar los defectos sefialados. En la tltima presentacion del titulo, que tuvo lugar el 30 de mayo
de 2.001, el documento fue objeto de nueva calificacion, también desfavorable al despacho del
mismo, solicitindose por el interesado la extension de la nota de suspensién con expresion de los
motivos, lo que se hizo con fecha de junio de 2.001 y que es objeto de recurso. Dicha calificacion
se hizo teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo'298 del Reglamento Hipotecario en su nueva
redaccion dada por el Real Decreto 1.867/1998, de 4 de septiembre y su Disposicién Transitoria
Segunda, que establecia la posibilidad de inmatricular conforme a la redaccion anterior del texto del
articulo 298 del Reglamento Hipotecario, inicamente durante el plazo del afio siguiente a la entrada
en vigor del Real Decreto citado, por lo que habiendo entrado el mismo en vigor el dia 29 de octubre
de 1.998 y presentada la escritura a calificacion despues del 30 de octubre de 1999, dicho titulo sélo
puede dar lugar a la inmatriculacién de finca conforme a la nueva normativa, es decir, “siempre que
el transmitente o causante acredite la previa adquisicion de la finca que se pretende inscribir
mediante documento fehaciente”, lo que no se da en €l supuesto objeto de este recurso, sin que se
de tampoco la tnica alternativa posible a esa falta de acreditacion de la transmision anterior por
documento fehaciente, es decir, el acta de notoriedad complementaria del titulo publico adquisitivo.

%
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2.- No puede considerarse cumplido el requisito establecido en el articulo 298 del
Reglamento Hipotecario de que “el titulo piblico de adquisicidn habra de expresar necesariamente
lareferencia catastral dela finca o fincas que se trate de inmatricular, y se incorporard o acompariara
al mismo certificacién catastral descriptiva y grafica de tales fincas en términos totalmente
coincidentes con la descripcién de éstas en dicho titulo™ porque en la escritura se manifiesta quela
finca descrita bajo el nimero dos, tnica cuya inscripeion se solicita, forma parte de la parcela X del
poligonoY, y los documentos catastrales que se acompafian, se refieren a la parcela S del poligono
Y, y que el documento que se acompafia es un acuerdo de la Gerencia Territorial del Catastro
autorizando el “alta de Ia parcela™ pero no es la certificacion catastral descriptiva de la finca a que
serefiereel articulo 53 dela Ley 13/1996, de 30 de diciembre y art. 298 del Reglamento Hipotecario,
y que existe una evidente disparidad en la configuracion fisica y delimitacién perrimetral de la finca
que se pretende inmatricular entre el plano incorporado a la escritura y la certificacion gréfica
catastral que se acompana como documento complementario a Ia copia de la escritura.

3.- Ni por el Notario autorizante ni por los interesados se indica la naturaleza ristica
o urbana de la finca a través de manifestaciones o declaraciones realizadas en el titulo o
acreditandolo por documentos complementarios, pues no es posible identificar la finca con el
acuerdo ni la certificacion grafica de la Gerencia Territorial del Catastro que se acompafia.

, 4.- Si bien no se esta Ilevando a cabo la operacién formal de division o parcelacion
de finca ya inscrita, el acto encubre una parcelacion de terreno que precisa la preceptiva licencia
administrativa, porque de la descripcion que se hace en la escritura de las diversas parcelas resulta
que todas y cada una de ellas lindan por alguno de sus vientos con otra de las comprendidas en el
documento y, ademas, quetodas forman parte dela parcela W del poligono Y del Catastro Parcelario,
¥, en consecuencia, debe exigirse la licencia de parcelacidn o el certificado administrativo de su
innecesariedad, por cuanto la disposicidn adicional tercera de la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la
Generalidad Valenciana sobre suelo no urbanizable, debe aplicarse igualmente a las fincas que se
encueniren al margen de la institucion registral, cuyos titulares en ningtin caso podrén ser de mejor
condicion que los que posean sus fincas inscritas en el Registro.

5.- Y en cuanto al quinto defecto de la nota afirma el Sr. Registrador que del escrito
del recurrente se deduce que muestra su conformidad con el defecto, desistiendo de la inscripcion
del derecho de usuiructo vitalicio a favor de Doifla R.S.M, sin que esto afecte a la posible inscripcion
de la nuda proptedad.

QUINTOQ.- Solicitado informe del Notario autorizante de la escritura, Don A.J.M.C, éste lo emitié
manifestando respecto de los defectos primero y segundo que no podia entrar a valorar tales defectos
debido a que se trata de aplicar una legislacién que a la fecha del otorgamiento de la escritura, afio
1.993, no se encontraba vigente, y en cuanto a los defectos tercero y cuarto rechazd la existencia de
los mismos.

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERGO.- El Primer defecto de la nota de calificacion rechaza la inmatriculacién pretendida
porque no se acredita la previa adquisicion de las fincas comprendidas en la escritura mediante
documento fehaciente o, en su defecto, se complementa el titulo mediante el Acta de Notoriedad
acreditativa de que los otorgantes son tenidos por duefios (art. 298 del Reglamento Hipotecario y
Disposicion Transitoria Segunda del Real Decreto 1.867/1998 de 4 de septiembre)

ElReal Decreto 1867/1998 de 4 de septiembre que modificé laredaccion del articulo
298 del Reglamento Hipotecario, ha supuesto un cambio importante del sistema inmatriculador de
las fincas no inscritas hasta ese momento vigente.

Con arreglo a la nueva redaccién de dicho articulo, sélo se puede practicar la
inmatriculacién en virtud de titulo publico de adquisicién por dos procedimientos:

l.- Acreditando la previa adquisicion de la finca por el transmitente o causante
mediante documento fehaciente. Con lo cual nos encontramos con que se precisan dos titulos: el que
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se pretende inmatricular y el de la previa adquisicion del transmitente de ese mismo titulo, que debe
ser “documentos fehaciente™.

2.- Acreditando la adquisicion previa mediante acta de notoriedad complementaria
del titulo publico que se pretende inmatricular de que el transmitente o causante es tenido por duefio.

En ambos casos, tal como exige el art. 53.7 de la Ley 13/1996, ha de expresarse la
referencia catastral y se incorporara o acompaiiara la certificacion catastral descriptiva y grafica en
términos totalmente coincidentes con la descripcion de la finca en la escritura. La finca debe estar
ademas catastrada a favor del transmitente o adquirente.

En consecuencia, conlanuevanorma han dejado de serinmatriculables las escrituras
de mas de un afio de antigiiedad si no se ha acreditado la previa adquisicion.

De modo transitorio la disposicion transitoria segunda del Real Decreto 1867/1998,
de 4 de septiembre, declara inmatriculables durante el afio siguiente a Ia entrada en vigor del propio
Real Decreto, es decir, hasta el 29 de octubre de 1999, los titulos otorgados antes de la entrada en
vigor del mismo que cumplan fos requisitos del antiguo art. 298, al que se afiade el de la referencia
catastral y la certificacion catastral descriptiva y grafica para fincas urbanas y riisticas, que sera
aplicable inmediatamente.

Pero llegada tal fecha, el 29 de octubre de 1999, la inmatriculacién de fincas en el
Registro de la Propiedad en virtud de titulo piblico no puede realizarse sino ajustindose a alguna
de las dos posibilidades examinadas que establece la nueva redaccion del art. 298 del Reglamento
Hipotecario y ello aunque el titulo que se pretende inmatricular sea anterior a la reforma de dicho
articulo.

En el caso objeto de este recurso ni existe documento fehaciente que acredite la
previa adquisicion del transmitente del titulo con el que pretende la inmatriculacion, ni se
complementa tal titulo con el acta de notoriedad preceptiva. Y no puede admitirse el argumento del
recurrente de que el titulo se presentd multiples veces a inscripeion desde el afio 1.995, pueslo cierto
es que fue retirado todas ellas, siendo presentado de nuevo el 30 de mayo de 2.001, al amparo del
articulo 108 del Reglamento Hipotecario que permite volver a presentar los titulo antes presentados
y entonces seran objeto de “nueva calificacion”, originando en esta tiltima presentacion la nota de
calificacién que ha dado origen a este recurso.

Por todo ello procede confirmar el primer defecto de la nota de calificacion.

SEGUNDO.- En cuanto al segundo defecto de la nota de calificacion, es preciso examinar si los
documentos que se acompaiian al titulo cuya inscripcion se pretende son Ia certificacion catastral
descriptiva y grafica de 1a finca, en términos totalmente coincidentes con la descripcion de éstas en
dicho titulo, de la que resulte ademds que la finca esta catastrada a favor del transmitente o
adquirente”, como exige el art. 298 1.2° del Reglamento Hipotecario y art. 53 de la Ley 13/1996 de
30 de diciembre.

El primero de los documentos que se acompafian a la copia es el original de una
comunicacion dirigida al recurrente por el Gerente Territorial del Catastro en la que se le da traslado
del Acuerdo de alta de la parcela 497 del poligono Y del Catastro, a nombre del recurrente y con
efectos desde enero de 1998. No estamos por tanto ante la “certificacién™ en sentido estricto y
técnico que exige el art. 298 del Reglamento Hipotecario y ademads no coincide el ntimero de la
parcela, (497), con el que aparece en [a escritura en la que se dice que la finca cuya inmatriculacion
se pretende es parte de la parcela 222 del poligono Y, sin que se acompafie certificacion
administrativa que justifique que la parcela 497 del polégono Y se corresponde con parte de la
parcela 222 del poligono Y a que se refiere el titulo.

El segundo de los documentos complementarios de la copia de la escritura si que es

una certificacion grafica de la gerencia del Catastro pero en ella la parcela a inmatricular aparece
también numerada como parcela497 del paligonoY sin que se acompafie certificacion administrativa
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que justifique que la parcela 497 del poligono Y se corresponde con parte de la parcela 222 del
poligono Y a que se refiere el titulo.

Por lo tanto, ante las dudas suscitadas que precisan la oportuna aclaracion, este
defecto debe también ser confirmado.

TERCERO.- El Registrador considera como tercer defecto que en el titulo no se expresa ni se

acredita la naturaleza ristica o urbana de la finca como exigen los articulos 9° de la Ley Hipotecaria
y 51 de su Reglamento.

Es cierto que en la escritura no se indica expresamente si las fincas son risticas o
urbanas, pero en la descripcion de todas ellas, -ademas de calificarse como terrenos y no solar y de
darse sus linderos por los cuatro puntos cardinalesse consigna que son parte de la parcela 222 del
poligono Y del Catastro, - referencias que solo existen en las fincas rusticas-, y a la copia de la
escritura se acompafia, como documento complementario que ha tenido ala vista el Registrador para
su calificacion, la certificacion grafica de la Gerencia Catastral antes mencionada, en la que con
letras mayusculas se indica en su parte superior derecha “RUSTICA™, con lo que este defecto no
puede ser mantenido incluso aunque no se haya acreditado la correspondencia de la parcela 497 con
la 222, porque, en cualquier caso, ambas parcelas corresponden al “poligono Y que es claramente
rlstico segun la certificacion catastral citada.

CUARTO.- En el cuarto defecto considera el Registrador que las cuatro fincas respecto de las que
se extingue el condominio se forman por division material de la parcela 222 del Poligono Y del
Catastro Parcelario, sin que se aporte la preceptiva licencia municipal de parcelacién o la
declaracidn de su innecesariedad.

Pero la escritura que se califica lo es de extincion de condominio con unas fincas
configuradas en la realidad extrarregistral como entidades independientes y sin que se haya
efectuado modificacion registral previa (division, parcelacion o segregacion) alguna. Los derechos
nacen, se adquieren o consolidad en la realidad y en el caso que nos ocupa -inmatriculacién-, con
independencia del Registro. Las fincas -riisticas o urbanas- no existen porque se inscriban, sino que
se pueden inscribir porque existen. El Notario al redactar una escritura debe atender a las
manifestaciones o declaraciones de los otorgantes y a los datos que éstos le suministren, y si los
comparecientes manifiestan que en la realidad son duefios proindiviso de fincas independientes en
lugar de serio de una sola finca, asi debe recogerlo. Y los Notarios Y Registradores de la Propiedad
no podran autorizar ni inscribir, respectivamente, escrituras de division, parcelacion o segregacion
de fincas sin la preceptiva licencia, pero si podran y deberan autorizar e inscribir, respectivamente,
escrituras en las que se adjudiquen fincas independientes sin division, parcelacion o segregacion
alguna, sin que “pretendidos’ meros indicios como los linderos de las fincas o su pertenenecia a una
sola parcela y poligono parcelario les autoricen para llegar a peregrinas conclusiones de fraude que
no es competencia de ellos al actuar en el ambito de la Jurisdiccion Voluntaria.

Y en el caso que nos ocupa existe una razén mas todavia que refuerza lo dicho y es
la existencia de la Certificacion Castastral Grafica y de la comunicacion Catastral sobre la parcela
que se pretende inmatricular que, aunque presentan defectos formales que precisan aclaracion, lo
que ha llevado a confirmar el defecto segundo de 1a nota del Registrador, permiten razonablemente
contemplar que en el Catastro figura como finca independiente la superficie de los 1.050 metros de
la finca que el recurrente pretende inmatricular.

Por todo ello este defecto debe ser revocado,

QUINTO.- Mantiene el Registrador, en el quinto defecto, que el usufructo que se reserva sobre la
finca que se pretende inmatricular la usufructuaria de las cuatro fincas, no puede inscribirse por no
ser objeto de transmisidn, y en su informe aclara que esto no impide la inscripcién de la nuda
propiedad del recurrente.

El tales términos, el defecto debe ser confirmado porque lo cierto es que el usufructo
vitalicio de la finca descrita bajo el nimero 2 de la escritura calificada que, junto con el de las
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restantes fincas comprendidas en el titulo, se reserva Dofia R.S.M, no es objeto de nin gun
desplazamiento patrimonial, por lo que no procede su inmatriculacién conforme a lo dispuesto en
el articulo 205 de la ley Hipotecaria y 298 de su Reglamento, pero sin que ello impida el ingreso de
la finca en el Registro de la Propiedad a favor del titular de la nuda propiedad, como lo reconocid
la Direccion General de los Registros y del Notariado en Resolucidn de 24 de mayo de 1.983,

Vistos los articulos citados y demés disposiciones aplicables,

DISPONGO

Se estima parcialmente el recurso formulado por Don J.J.S.M, contra la nota de
calificacion extendida por el Sr. Registrador de la Propiedad, Don A.C.C, al pie de la copia de la
escritura de extincién de condominio autorizada por el Notario de Don A.J.M.C, de agostode 1.993,
revocandose los defectos tercero y cuarto y confirmandose los defectos primero, segundo y quinto
de la nota, sin que proceda hacer expresa imposicion de costas.

Notifiquese este auto a la parte recurrente y al Sr. Registrador de la- Propiedad,
previniendoles de que pueden interponer recurso de apelacion ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el plazo de quince dias siguientes a la notificacion de este auto, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 121 del Reglamento Hipotecario.

Asl, por este Auto, lo pronuncio, mando y firmo.

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
COMUNIDAD VALENCIANA
PALACIO DE JUSTICIA N® 1

46071 VALENCIA

AUTO
En Valencia a doce de abril de dos mil dos.

Visto por el Exemo. Sr. Don Juan Luis de la Ria Moreno, Presidente delTribunal Superior
de Justicia de la Comunidad Valenciana, el expediente relativo al Recurso Gubernativo nimero
33/2001, con nimero de Registro General 480/01, interpuesto por DON R.P.N, representado por la
Sra Procuradora de los Tribunales DONA M.I.D.V, contra la calificacion del SR REGISTRADOR
DE LA PROPIEDAD, DON V.D.C, en ¢l cual se acreditan los siguientes,

HECHOS

PRIMERO.- Por escritura de junio de 1978, autorizada en un pueblo, por el Notario Don E.N.T,
Don 8.G.C y Dofia M.D.C.G, estando solteros, compraron, por mitad y proindiviso, una vivienda
en la cuarta planta, de la calle en Proyecto y que era la finca 18.651 de dicho Registro, v asi fue
inscrita en el Registro de la Propiedad. '

SEGUNDO.- Posteriormente y por otra escritura autorizada, en junio de 1998, por el Notario Don
J.C.R, ambos titulares, Sres G.C y esposa, una vez casados, formalizaron escritura de Capitulaciones
Matrimoniales, a virtud de las cuales pactaron, como régimen econdmico de su matrimonio, el de
separacion absoluta de bienes.

Tales capitulaciones fueron objeto de indicacion registral en junio de 1998.

TERCERO.- Tras de lo anterior y por otra escritura formalizada en junio del afio 2000, ante el dicho
Notario St C.R, Don S.G.C vendio a su esposa Dofia M.D.C.G, la mitad indivisa privativa, que le
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pertenecia en la finca indicada regitral 18.651 y que la compradora adquirié con igual caricter
privativo, dado su régimen econdmico.

Esta escritura se presento en el Registro de la Propiedad en marzo de 2000 y fue inscrita en

abril de 2000, quedano por tanto, dicha finca, inscrita en su totalidad como privativa de la esposa
Sra C.G.

CUARTO.- Con fecha de mayo de 2001, se despacha por el Juzgado de Primera Instancia,
mandamiento de anotacion de embargo contra la finca referida 18.651, que se presenta, ese mismo
dia, en el Registro de la Propiedad, y que proviene de un Juicio de Cognicion, instado por DonR.P.N.
exclusivamente contra Don S.G.G, en reclamacion de una deuda contra el mismo, de 555.000

pesetas, y en el que dicho esposo aparecia, pues, como tinico demandado.

Dicho mandamiento se califica por el Sr Registrador de la Propiedad en estos términos:

Previa calificacién juridica del precedente documento, en los términos a que se refiere el art
18 y demas aplicables de la Ley Hipotecaria, SE DENIEGA la anotacién preventiva de embargo
ordenada, por el defecto insubsanable de aparecer la finca registral 18.651 a nombre de tercera
persona, de conformidad con el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Contra la presente nota de
calificacion cabe interponer recurso gubernativo, ante el Excmo St Presidente del Tribunal Superior
de Justicia de la Comunidad Valenciana, conforme a la disposicion adicional 7* de la Ley Orgénica
del Poder Judicial y a los arts 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y ss. de su Reglamento, con apelacion,
en su caso, si procediera, ante Ia Direccion Gral de los Registros y del Notariado. junio de 2001.”

QUINTO.- (Como documentos complementarios y que no fueron presentados al Sr Registrador, al
tiempo de su calificacion, y que por tanto no pudieron ser tenidos en cuenta por el mismo, ni lo
pueden ser en este Recurso Gubernativo, se aportan posteriormente, por la parte que recurre, ante
este Tribunal Superior los siguientes:

- €l escrito de demanda en el procedimiento de cognicién formulada por Don R.P.N, en €l
que aparece como unico demandado Don S.G.G, por razén de la deuda dicha, a favor del primero,
y en que Se solicita la notificacién de la demanda a la esposa, a los efectos del articulo 144 del
Reglamento Hipotecario.

- Laprovidenciade fecha 13 dejulio de 1999, en que se acuerda por el Juzgado la notificacion
de la demanda a 1a esposa del demandado a los efectos dichos.

-la sentencia dictada de fecha 4 de noviembre de 1999, en la que se condena al Sr G.G al pago
al actor Sr PN, de la suma reclamada, y la providencia de notificacion de dicha sentencia a todas
las partes litigantes, de fecha de diciembre de 1999.

-ladiligencia de embargo y mejora del mismo sobre la finca anteriormente referida, de fecha
de marzo de 2001, en que se notifica éste al demandado, asi como tambien se practica a la esposa
la notificacion del articulo 144 del Reglamento Hipotecario ( lugar al parecer de su Gltima
residencia, y estando ya ambos esposos separados).

SEXTO, Pues bien contra la calificacion del Sr Registrador de la Propiedad, en relacion con el
mandamiento de embargo referido, se promueve Recurso Gubernativo, por el Sr P.N, que tiene
entrada en el Registro de 1a Propiedad, de octubre de 2001, y que tiene sello de entrada en este
Tribunal Superior el dia 16 de octubre de 2001.

Los argumentos empleados por el recurrente, en defensa de la extension de la anotacion de
embargo solicitada, se basan en la aplicacion del articulo 144 del Reglamento Hipotecario, y en que
la demanda contra el esposo y la sentencia dictada, en su momento, asi como la diligencia de
embargo la fueron debidamente notificadas a la esposa del ejecutado, alegando en su favor
determinadas resoluciones de la Direccion Gral de Registros y Notariado.

LUNES CUATHO TREINTA . NUM. 324 pAG. 20




SEPTIMO.- A su vez, los argumentos empleados por el Sr Registrador en defensa de su nota, se
centran en que no estamos en el campo de los bienes gananciales, sino ante una finca que aparece
inscrita como integramente privativa de la esposa en el Registro de la Propiedad (en definitiva a
favor de un tercero), y que por tanto no cabe extender una anotacion preventiva de embargo sobre
una finca inscrita anombre de persona distinta del demandado en el procedimiento en gue se acuerda
dicha medida cautelar, y ello en base a los principios de legitimacion registral y tracto sucesivo, asi
como del derecho fundamental a la tutela judicial efectiva.

Alega ademas, en su defensa, distintas Rs de la Direccion General de Registros y Notariado,
que sostienen que debe denegarse la anotacidn preventiva de embargo cuando la finca aparece
inscrita a favor de persona distinta de aquella contra la que se sigue el procedimiento, aungue el
embargo se hubiera decretado judicialmente antes de la transmision, y la simple notificacion a la
esposa, titular registral, del demandado deudor no es suficiente para anotar el embargo. Ademas los
documentos aportados relativos a las distintas notificaciones llevadas a cabo con la esposa del
demandado no fueron tenidas a la vista por el Registrador al tiempo de la calificacidn.

OCTAVO.- Por lo que hace al informe judicial, la Sra Juez, alega que ante la insuficiencia de los
bienes embargados al deudor, se solicitd por el actor, con fecha de febrero de 2001, la mejora de
embargo, sobre la finca a que este recurso se refiere, practicandose el embargo en marzo de 2001,
y entregdndose en esa misma fecha la cédula de notificacién dirigida a la esposa del demandado
Dofia M.D.C.G, pero que no se averiguo, en aquel momento, quien era el titular de los bienes
embargados, ya que tal diligencia se lleva a cabo en un momento posterior. Por tanto, al tiempo de
despachar el mandamiento de anotacion de embargo, se desconocia la efectiva titularidad del bien
embargado, y el hecho de que 1a finca pudiera pertenecer privativamente a tercera persona.

Quelacalificacién del documento expedido porla Autoridad judicial, en cuanto a este punto,
corresponde al Sr Registrador de la Propiedad, que denego la anotacion por el defecto, que ESTA
JUZGADORA ENTIENDE QUE EFECTIVAMENTE CONCURRE, de hallarse la bien inscrito
privativamente a favor del conyuge del demandado, lo que se puso en conocimiento de la parte
actora, a fin de que instara la que creyere conveniente.

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERQ.- Sin entrar en el tema de la posible interposicion extemporanea del presente Recurso
Gubernativo (dado que segin el actual art del 113 del Reglamento Hipotecario el plazo de
interposicion es de 4 meses, a contar de la fecha de 1a nota contra la que se recurre, y se efectda por
escrito dirigido al Sr Presidente del Tribunal Superior, directamente o por conducto del Juez de
Primera Instancia del Partido a que corresponda el Registro, en tanto aqui se presento directamente
en el Registro de la Propiedad) y puesto que tal defecto no ha sido alegado por ninguna de las partes,
procede entrar en el fondo del asunto.

SEGUNDO.- La cuestion que se suscita en este recurso es el de si instado un procedimiento de
cognicion exclusivamente contra €l esposo, basta la mera notificacion de la sentencia a la esposa,
o la posterior notificacion del embargo, para que un bien privativo de ésta quede afecto por la
anotacion de embargo contra el primero.

Y lo evidente es que no estamos en el campo del articulo 144 del Reglamento
Hipotecario, ya que el supuesto no encaja en ninguno de sus apartados, pues ni el bien sobre el
que se pretende el embargo es ganancial, ni se trata de bienes adjudicados en base a una
liquidacién de dicha sociedad conyugal.

Incluso aunque asi fuera, hagase notar que el n°4 de dicho precepto, exige que, o bien en la
liquidacion de gananciales, se adjudique el bien al demandado, o del mandamiento resulte la
responsabilidad del bien por la deuda que motiva al embargo, y conste la notificacién al titular
ergistral, antes del otorgamiento de la escritura de Capitulaciones.
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Ninguno de estos supuestos se da en el presente caso: ni el bien tiene naturaleza ganancial,
ni del mandamiento resulta la responsabilidad del bien por la deuda, ni se ha notificado el embargo
dej mismo a la esposa con anterioridad al otorgamiento de la escritura de capitulaciones.

TERCERO.- Realmente nos encontramos ante una cuestién diferente: la de si pueden ser
embargados bienes privativos de la esposa, casada ademas bajo régimen de separacion de bienes,
por deudas que, en principio, son privativas del esposo.

Y la cuestién es meridianamente clara: por aplicacién del principio de tracto sucesivo del art
20 de la Ley Hipotecaria, en el supuesto de anotacion de embargo dimanante de un procedimiento,
en este caso de cognicion, es indispensable que la finca se encuentre inscrita a nombre del
demandado y no de tercera persona (en este supuesto la esposa de éste), sin que la mera notificacion
del procedimiento produzca el efecto de sujetar lareferida fincaregistral a la responsabilidad de una
deuda de aquel.

En definitiva y como sostiene la Rs dela Direccion Gral de Registros y Notariado (véase por
todas la de 25 febrero de 2000}, el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los
derechos e intereses legitimos (art 24 de la Constitucion) y los principios de legitimacién y detracto
citados, suponen que, en €l procedimiento correspondiente, el titular registral de la finca, cuya
ejecucion se pretende, debe ser parte con cardcter directo y personal, sin que sea suficiente, como
el recurrente pretende, la mera notificacién de la sentencia ni de la mejora del embargo (que ademas
es posterior a las capitulaciones formalizadas y a la venta llevada a cabo entre los conyuges), por
lo que estando dirigido el procedimiento sélo contra el esposo, debe rechazarse la anotacion
pretendida.

Vistos los articulos citados y demds disposiciones aplicables,

DISPONGO

Se desestima el recurso formulado por Don R.P.N, contra la calificacién del Sr Registrador
de la Propiedad, en los términos antes indicados, ordenandose estar al contenido de la misma, y sin
hacer especial pronunciamiento sobre imposicién de costas.

Notifiquese este auto ala parte recurrente y al Sr Registrador de la Propiedad, previniéndoles
de que contra el mismo, pueden interponer recurso de apelacion ante la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el plazo de quince dias siguientes a la notificacion de este auto, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 121 del Reglamento Hipotecario.

Asi, por este Auto, lo pronuncio, mando vy firmo.
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Escribe para Lunes:
Rafael Rivas Andrés

Notario

UNA GRAVEMENTE ERRONEA DOCTRINA DE LA

IRECCION GENERAL DE OBRAS PUBLICAS VALENCIANA

¢ (Resolucion de 16/1/89), DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA

E LA COMUNIDAD VALENCIANA (STSIV de 13/7/94) Y DEL
RIBUNAL SUPREMO (STS de 27/2/02)

(PRIMERA PARTE)

(Sobre la propiedad privada del interior de los Puertos nunca
han recaido las servidumbres legales de Costas, y la zona litoral de
servicio sélo se le puede imponer por via de retencion o por via de
expropiacion)
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IL- EL SUPUESTO DE HECHO

Como vamos a ver el supuesto de hecho es muy concreto y poco vy

nulo interés puede tener en si mismo considerado. Ahora bien, a caso las
reflexiones que hacemos contra la posicién de la DG, el TSIV y el TS
puedan despertar la curiosidad de alguien sobre el apasionante tema de las
relaciones entre propiedad privada y dominio piblico en las Costas y los
Puertos espafioles.

Comencemos. Por acuerdo del Consejo de Ministros de 22 de

noviembre de 1974 se otorgd a determinada SA. una concesién para la
construccién y explotacién de un Puerto Deportivo en la costa Valenciana,
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con posibilidad de obtener en propiedad privada parte de los terrenos
ganados al mar.

En el ACTA Y PLANO DE RECONOCIMIENTO FINAL DE
OBRAS DEL PUERTO y en el ACTA DE ENTREGA DE LOS
TERRENOS GANADOS AL MAR DE ESE PUERTO (ambas de 1984)
resulta que con el consentimiento y firma del representante de la
Administracion Autonémica Valenciana se entregan a la propiedad privada
del primer concestonario del Puerto (ex Art. 18.1 de la antigua Ley de
puertos Deportivos de 1969) unos terrenos perfectamente deslindados: por
un lado lindan con el agua, v por tierra lindan con “zona de servicio del

puerto”.

Notese que no hay duda ni error posible; la Administracion era
plenamente consciente de lo que estaba haciendo puesto que al deslindar
los terrenos que se entregaban a la propiedad privada se utiliza un término
tan extraordinariamente claro y reconocible como “el agua”. Por otro lado,
el que esos actos administrativos tenian una finalidad muy concreta queda
bien patente cuando se utiliza la frase “zona de servicio” (ZS); no hay
ambigiiedad ni confusién: se excluyen esos terrenos de propiedad privada
dela ZS.

Esta adquisicion originaria del dominio ex Art. 609 del Ce, consta
inscrita en el correspondiente Registro de la Propiedad libre de toda carga o
limitacion a favor de ese primer concesionario.

En 1985, el que simultineamente era concesionario del Puerto y
propietario particular de los terrenos ganados al mar declara sobre estos
ultimos la Obra Nueva de un Edificio y lo divide horizontalmente en varios
apartamentos independientes. A los diez apartamentos de planta baja les
atribuye un derecho de atraque o “derecho de acceso maritimo” tal y como
puede leerse en el Registro de la Propiedad.

Posteriormente diferentes particulares confiados en ¢l Registro de la
Propiedad, adquieren de buena fe esos apartamentos con sus atraques a la
unica persona que podia venderlos que era el Concesionario_gue habia
puesto y mantenia la Administracion Autonomica.

(Se hizo bien esa configuracién de los atraques?;Era correcta la
determinacion administrativa y registral de terrenos de propiedad privada
que llegan hasta el agua sin intermedio de servidumbre ni Zona de
Servicio?. Nosotros pensamos que si y en este sentido se pueden leer
nuestros dos articulos: “Dominio Piblico Maritimo-Terrestre, Ribera
del Mar y Propiedad Privada® publicado en la revista LLa Notaria en
Abril de 1993 en colaboracidn con el Abogado José Maria Rivas Andrés, y
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“El tnico y extraordinario caso en derecho espafiol de propiedad
privada que linda directamente con el mar sin intermedio de
servidumbre ni de zona de servicio portuario” publicado en separata de
la Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente de Enero-
Febrero de 2001.

Pero, en cualquier caso, lo que aqui nos convoca no es el intentar
ganar adeptos a las opiniones personales del autor, ni el averiguar qué otra
configuracién puede darse a la propiedad privada en el interior de un
Puerto. No. Lo que aqui nos convoca es demostrar una cosa bien simple: lo
que pretende la DG, el TSIV y el TS en sus resoluciones y sentencias , es
de todo punto inviable, pues ni hay servidumbres de costas en el interior de
un Puerto, ni la ZS se puede imponer con la alegria y ligereza de tramites
con la que aqui se ha pretendido.

A la vista de los hechos que vamos a ir relatando es evidente que a la
Administracién Autonémica no le gustd esa configuraciéon de los
Apartamentos con sus atraques de propiedad privada que habia hecho “su”
Concesionario.

Sea como fuere, el caso es que, de repente, el 16/1/1989 la
Directora General De Obras Piblicas Valenciana dicta una resolucion
(lamentablemente confirmada por el TSIV y el TS) en la que (sin
participacion de ningin afectado) ordena nada menos que una —sin
precedentes conocidos ni en derecho patrio ni foraneo- servidumbre de
atrague de 4 metros de anchura sobre las terrazas lindantes con el agua de
los apartamentos de propiedad privada.

Facilmente se comprende la sorpresa de los propietarios afectados
que no estan acostumbrados a levantarse un dia y darse cuenta que sin
ningtn aviso previo la Administracién Autonomica les ha quitado parte de
la propiedad que ella misma les habia otorgado unos afios antes sin carga ni
limitacion alguna.

En efecto, la Administracion, en su dia bien pudc negarse a entregar
a la propiedad privada los terrenos ganados al mar; o pudo haberlos
entregado con una servidumbre junto al agua de 4 metros de ancha, o
restandole una Zona de Servicio de esa anchura; pero lo cierto es que no lo
hizo y lo que no parece de recibo es que afios después pretenda enmendar
la situacion que ella misma cred llevandose por delante derechos
legitimamente adquiridos por terceros que ingenuamente creyeron los
lindes que la autoridad portuaria marcé a la propiedad privada y que
publicaba el Registro de la Propiedad.
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Los afectados (con dictamen del autor de estas lineas) se opusieron a
la mencionada resolucién e iniciaron un largo calvario procesal cuyo
Ultimo acto —esperemos que sdlo transitoriamente- ha sido la STS de
27/2/2002.

Aunque pueda sonar pretencioso, ese deseo de transitoriedad estd
fundado en el hecho de que —hasta donde conocemos- esta cuestién es la
primera vez que ha Ilegado al TS y esperamos que nunca llegue a “causar
estado”; es decir, esperamos que si se volviera a plantear la cuestidn, tanto
en via contenclosa como civil, los argumentos que aqui desgranaremos
puedan mover a guien tiene que resolver a decidir de manera contraria a
como lo ha hecho esta STS.

Con independencia de la repercusién que puedan tener estas lineas
(st alguna tienen), sirvan al menos como tributo a los maestros que me
ensefiaron que la ciencia juridica es un camino en la que Ios pasos que Ia
transitan no son otra cosa que criticas y argumentos que, con mayor o
menor acierto y riesgo, todos hemos de estar dispuestos a recibir o a
combatir.

IL.- ;QUE ES EL AGUA DEL MAR?

Todos sabemos que es un liquido formado por H20 y otros elementos
€en suspension.

Pero la pregunta esta hecha con otra intencién: se trata de resaltar la
cuestion capital, la clave sin la que no es posible el llegar a comprender en
su integridad toda esta materia.

En efecto, la mayoria de la gente (juristas incluidos) piensa que el
agua del mar que bafla la Peninsula Ibérica tiene siempre la' misma
calificacidn juridica: es siempre un bien de dominio pitblico “maritimo--
terrestre” (BDPMT).

Pues bien, para sorpresa de algunos y contrariedad de otros -y por mas
Resoluciones y Sentencias que pretendan ignorarlo- hemos de adelantar
que desde un punto de vista juridico la respuesta a la pregunta que sirve de
titulo a este apartado no siempre es la misma; juridicamente la cuestién es
mucho mas compleja que desde un punto de vista fisico, y el agua del mar
unas veces tiene una calificacion y otras otra.

En efecto, luego veremos como ¢l Art. 1 de la Ley de Costas de
1969 y el Art. 3 de la vigente de 1988 califican al mar como demanio
maritimo-terrestre. Ahora bien, en determinadas circunstancias el mar no
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tiene esa calificacién... pues cunando estd en el interior de un puerto se le
sobre afade la calificacion de DEMANIO PORTUARIO. Por eso el
Art.14.1 de la Ley de Puertos del Estado de 26/11/1992 no deja lugar a
dudas cuando dice “LAS AGUAS MARITIMAS... DE LOS PUERTOS...
SON BIENES DE DOMINIO PUBLICO PORTUARIO...”.

Y claro las consecuencias de esta distincion no pueden ser més
diferentes: la propiedad privada contigua al mar en la Costa est4 sometida a
la ley de Costas y sujeta a sus servidumbres; mientras que la propiedad

~ privada que linda con el mar en el interior de un Puerto, est4 sometida a la

ley de Puertos y -en muy determinadas circunstancias- a la Zona de
Servicio Portuario.

Mientras esta distincién bésica no se tenga clara, el tratar sobre estos
asuntos se convierte en un didlogo de sordos, es como si se hablaran

~ distintos idiomas, €l encuentro es imposible, las piezas del puzzle no se

Yy

pueden colocar de manera coherente.

Se nos dird —no sin algo de razén- que lo expresado en parrafos
anteriores es una peticién de principio que primero tiene que ser
demostrada, pero nuestro objetivo no es ahorrarnos demostraciones y
argumentos sino facilitar la lectura al eventual lector.

Me explico. Pretendemos hacer algo parecido a la “afinacion de tono”
que hacen las orquestas antes de empezar un concierto cuando el
“concertino” golpea una tecla del piano para que la orquesta afine en esa
exacta tonalidad. Luego, el concierto habrd de ser juzgado por sus
resultados, pero sin esa inicial afinacién el concierto es imposible.

Aqui pretendemos lo mismo; no es que el articulo no pueda ser leido
sin estas notas introductorias, sino que con estas aclaraciones previas es
mas sencillo seguir el hilo argumental de nuestros razonamientos y , por
supuesto, que el lector nada pierde, puesto que al final ya decidira si le
convencen o no 1os argumentos.

Pues bien, la “afinacion de tono” que proponemos al paciente lector es
el tener desde el principio bien claro que Costas y Puertos estdn juntos...
pero no pueden estar revueltos. Son cosas radicalmente distintas, por mas
que el Puerto esté “apoyado” en la Costa.

Costas y Puertos son tan distintos que, incluso, .cuando se le
“adscribe” al Puerto parte de la Zona Maritimo-Terrestre para que se pueda
“anclar” a la Costa, a esa parte adscrita se le afiade con carécter preferente
la calificacion de Bien de Dominio Publico Portuario (BDPP), aunque sea

.transitoriamente mientras dure la calificacién de “Puerto™.
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En fin, un ultimo ejemplo intentara aclarar la cuestidn. Imaginemos
dos archivadores externamente iguales, uno para Costas y ofro para
Puertos. Los dos estan destinados a almacenar fichas del mismo tamafio
folio, pero sus cajones internos presentan la diferencia de que en el
archivador de Costas las fichas se han de colocar horizontalmente, mientras
que en el archivador de Puertos las fichas solo caben si se colocan en
vertical.

Pues bien la DG, el TSIV y el TS aciertan al reconocer que nos
encontramos ante fichas de Costas y Puertos; pero —~dicho sea con todos los
respetos- yerran cuando las clasifican, introduciendo las fichas de Puertos
en el archivador de Costas y viceversa, con lo que los archivadores no se
pueden cerrar y se plantean unos irresolubles problemas en cuanto a los
requisitos, consecuencias y régimen juridico que se debe aplicar en uno y
otro caso.

Por si fuera poco, en esta materia, nos encontramos con una
dificultad afiadida: no hay nada mas dificil que luchar contra un mito.

En efecto, si se hiciera una encuesta entre todos los licenciados en
Derecho conforme van acabando la carrera —sea cual sea su especialidad-
practicamente seguro que el 99% contestaria que los terrenos de propiedad
privada junto al mar estan sujetos “siempre” a las servidumbres legales de
la Ley de Costas.

Pues bien, por mas que esa conclusion ha alcanzado el cardcter de
dogma de fe, de mito... no es cierta... no lo ha sido nunca en derecho
espafiol, puesto que en el interior de los puertos no existen esas
servidumbres.

El problema es intentar acabar con ese mito, con esa peticion de
principio, tan profundamente arraigada en la conciencia juridica comun de
este pais que continuamente confunde -incluso a juristas-, hasta el punto de
que como un velo permanente impide hacer una lectura critica de las
normas que regulan la materia.

Las lineas que siguen intentan articular una critica a la DG, al TSIV y
al TS; intentan acabar con falsos mitos y dogmas de fe, e intentan
demostrar que confundir Costas con Puertos (aplicando a éstos el régimen
de las primeras) no lleva sino a un caos juridicamente ininteligible.

Acabamos enunciando la “afinacién de tono” que esperamos poder
demostrar: Costas v Puertos —v el agua del mar gue los bafian- son distintos
‘“turidicamente”.
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III.- LA DOCTRINA DE LA DIRECCION GENERAL DE
OBRAS PUBLICAS VALENCIANA (Resolucion de 16/1/89).

Dicha resolucién literalmente dice “ESTA DIRECCION
GENERAL HA RESUELTO: 1° Dar por constituidas las servidumbres
necesarias sobre una franja de 4m. de anchura, en los terrenos de
propiedad privada lindante con el mar, en la zona de amarres
establecidos para que el Concesionario dote a las mismas de los
‘servicios correspondientes, y se permitan las operaciones normales de
explotacion portuaria”.

Notese que esta resolucion es 5 afios posterior al Acta y Plano de
Reconocimiento Final de Obras del Puerto y a la de Entrega de los
Terrenos Ganados al Mar y que en ese periodo intermedio ha habido
" terceros a los que se les han vendido apartamentos con sus respectivos
atraques.

Pues bien, st tenemos en cuenta que conforme al Art. 536 del Cec
“Las servidumbres se establecen por Ia ley o por la voluntad de los
propietarios. Aquéllas se llaman legales y éstas voluntarias”, la
pregunta que ni entonces ni aun hoy se ha contestado es: puesto que
voluntariamente no se ha consentido ninguna servidumbre jen qué ley se
impone esta novedosa de atraque de 4 m de ancha?.

Por que de lo que no hay duda es que la Direccidén General (DG) no se
refiere a cualquier tipo de servidumbre, sino que se esta refiriendo “a las
servidumbres legales de costas”.

En efecto, en la argumentacién que presenta la DG ante el TSIV se
citan los Arts. 27y 28, y literalmente el Art. 21 de la ley de Costas (LC)
de 1988 “A los efectos de lo previsto en el articulo anterior los terrenos
colindantes con el dominio piiblico maritimo terrestre estaran sujetos a
las limitaciones y servidumbres que se determinen en el presente
titulo...”; y concluye la DG “.. que las servidumbres que la contraparte
pretende constituidas por la Orden de la Direccion General de Obras
Publicas, lo estdn en virtud de Ley...”.

Otra documentacion administrativa no hace sino confirmar la
perseverancia en el error de la maxima Autoridad Portuaria Valenciana. Asi
en un escrito de la misma Directora de 18/7/1989 que dirigio a la Jefatura
Estatal de Costas reclamando su intervencion en defensa de las
servidumbres legales en el interior del puerto, leemos “... se recababa la
competencia en materia de gestion y tutela de las servidumbres legales de
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los terrenos contiguos al dominio publico maritimo terrestre, incluso
cuando estén contiguos a la zona de servicio de un puerto de titularidad
de esta Comunidad Auténoma”. Y por si hubiera dudas sobre la
insistencia en el error , continia dicliendo refiriéndose al puerio base de
estos comentarios “Precisamente, en el puerto deportivo... se presenta la
situacion aludida”. Y acaba remachando la Directora “El particular
régimen de derecho aplicable a este enclave privado en ferreno de
dominio publico aconseja la intervencion de ese Centro Directive para
que, de acuerdo con la compeitencia recabada, restablezca la servidumbre
de transito transgredida”.

La DG yerra (y desgraciadamente le siguen en su error el TSIV y el
TS), pero no_cae en el mismo error la Jefatura Estatal de Costas y por mas
escritos que se le han remitido jamas se le ha ocurrido intervenir en el
interior del Puerto en defensa de no se sabe qué servidumbres
transgredidas. Es mas, en la Jefatura Estatal de Costas se tienen las cosas
mucho mas claras que en la DG (g tal vez por intervencion de la Abogacia
del Estado?) y como hemos de ver luego, cuando ese Organismo del Estado
realiza el deslinde del Puerto al que nos estamos refiriendo, tiene buen
culdado de excluir los terrenos ganados al mar de propiedad privada de la
Linea de Ribera del Mar a partir de la que se cuentan las servidumbres.

En la DG, el error estd mas extendido de lo que a primera vista
pudiera pensarse, y para acabar este capitulo -y demostrar que la
Administraciéon Autonémica se refiere a las servidumbres legales de Costas
y no a otra cosa- transcribimos parcialmente un escrito del Jefe de la
Division de Puertos y Costas de 29/7/1993, donde se lee “... en el poblado
marinero enclavado en ese puerto... 1.- el art. 175.2 d y e del Reglamento
de Costas califica como infraccion grave la interrupcion de la
servidumbre de trdnsito y la ejecucion no autorizada de obras en la zona
de la_servidumbre de proteccion™.

Es mas, en las alegaciones de la DG ante el TSIV, se insiste “Como
mds arriba gqueda razonado, las servidumbres que afectan a las
propiedades riberefias del mar vienen impuestas por Ley”. No obstante,
en este escrito de alegaciones si que se introduce un confuso matiz (sobre el
que hemos de volver mds adelante, pues es el mismo que se observa en la
STS que luego tratamos) y con cita de de los Arts. 27 y 54 de la ley de
Puertos (LP) de 1928 se habla de la “zona de servicio”, como una zona de
“reserva legal de parte de los terrenos ganados al mar”.

Decimos que es un confuso matiz, porque como hemos de tener
ocasion de tratar mas adelante, el problema es que aqui precisamente no ha
habido ninguna “reserva de la zona de servicio”, antes bien (v con
independencia de que estuviera bien o mal hecho), los terrenos se

LUNES CUATHAO TREINTA . NUM, 324 PAG. 31




Una gravemente erronea docirina ...........

entregaron a la propiedad privada perfectamente deslindados “hasta el
agua”.

En fin, para justificar su posicion la DG cita el Art. 18 de la Ley de
Puertos Deportivos (LPD) de 1969 "1. Los terrenos ganades al mar
como consecuencia de las construcciones de un puerto deportivo o su
paseo maritimo de ribera serian propiedad privada de sus
concesionarios, sin_perjuicio de las servidumbres v limitaciones a que
quedaren sometidos de acuerdo con la legislacién vigente”.

También cita la Concesion Administrativa para la construccion del
Puerto de 1974 en su Condicion 13 que no es sino una transcripcién de la
frase subrayada anterior, al sujetar a los terrenos ganados al mar de
propiedad particular “... a todas las servidumbres y limitaciones que
_ determina la vigente legislacién...”, y aun se afina mas cuando afiade
“que les sea de aplicaciéon”; y la Condicion 17 que dice “... sin que las
obras que se ejecuten puedan ser obstaculo al paso para el ejercicio de
la vigilancia litoral ni de las demas servidumbres piblicas™.

Mas adelante explicaremos la justificacion historica y el verdadero
alcance que tienen este Art. 18.1 de la LPD y las Condiciones 13 y 17 de la
Concesion (que no pasan de ser una franscripcion mas o menos literal del
anterior) y que para nada justifican la posicidn de la DG. Pero la pregunta
sigue en pi€ jen qué ley aparece la servidumbre de atraque?; con todos los
respetos jpuede la DG saltarse el principio de legalidad (Arts 348 del Cc y
33 de la Constitucion) y crear coactivamente una nueva servidumbre?.

Una contestacidn completa y exhaustiva de la tltima pregunta
anterior nos alejarfa del propdsito de este trabajo, pero algo si que hemos
de decir al respecto. El Art. 21. 3 de la LC/88 al hablar de las
servidumbres de costas dice que “Las disposiciones de este titulo tienen
el caracter de regulacion minima y complementaria de las que dicten
las Comunidades Auténomas en el ambito de sus competencias™.

Seria discutible si al amparo de la competencia sobre puertos
deportivos (Art. 148. 1. 6* de la Constitucién y 21. 3 de la LC/88) una
Autonomia puede crear una nueva servidumbre sobre terrenos de propiedad
privada que rompa el ppio. de seguridad y el de ignaldad basica de todos
los espaficles de los Arts. 9.3 y 149.1.1° de la Constituciéon. Pero lo que
agui se discute no es eso sino cosa bien distinta. En efecto lo que estamos
afirnando es que “en todo caso” esa nueva servidumbré nunca podrd
infringir el ppio. de reserva de ley y por mas que lo intente la DG ni tiene
competencias legislativas ni puede sustituir a las Cortes Valencianas.
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En fin, en las lineas que siguen intentaremos demostrar que ni esa
servidumbre, ni, en general, las servidumbres de Costas se dan en el
interior de un Puerto y que la zona de servicio (ZS) s6lo se puede imponer
en la propiedad privada con unos muy estrictos requisitos que aqui no se
han dado.

IV.- LA DOCTRINA DEIL TRIBUNAIL SUPERIOR DE
JUSTICIA DE 1A COMUNIDAD VALENCIANA (STSJV de

13/7/94).

En esta Sentencia se acoge por entero la argumentacion de la DG,
incurriendo —dicho sea con el mayor de los respetos- en el mismo error de
considerar esta servidumbre de ‘“atraque” como incluida en Ias
servidumbres legales de Costas. La cita expresa de los Arts. 27 y 28 de la
LC de 1988 no dejan lugar a dudas de lo completa y profundamente
errdnea de la posicion del Tribunal.

El tribunal n siquiera cita la ZS de los Arts. 27 y 54 de la LP de
1928.

En fin, la sentencia vuelve a apoyarse en el Art. 18 de la LPD, las
Condiciones 13 y 17 de la Concesién y el Art. 21 de la LC de 1988, para
llegar a la conclusion de que los terrenos de propiedad privada “.. por lo
dispuesto en dicha Ley y en el propio acuerdo concesional, estin
afectados por las servidumbres, que mds bien son limitaciones del
dominio, previstas en aquella (asi en sus articulos 27y 28), como lo es la
mencionada en el Apartado 1° de la Resolucion impugnada, en el que se
expresa que se dan por constituidas las servidumbres necesarias sobre
una franja de 4 metros de anchura’'...”.

Recordemos aqui los Arts. de la Ley de Costas de 1988 en los que
se funda esta STJV.

Art. 21 “... los terrenos colindanfes con el dominio ptuiblico

maritimo-terrestre estardn sujetos a las limitaciones y servidumbres
que se determinan en el presente titulo...”.

Art. 27 “1. La servidumbre de transito recaera sobre una franja
de 6 metros medidos tierra adentro a partir del limite interior de la
ribera del mar...”. (Recordemos igualmente que la ribera del mar es un
BDPMT ex Art. 3 “Son bienes de dominio piblico maritimo-terrestre
estatal... 1. La ribera del mar...”).
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Art. 28 “1. La servidumbre de acceso piblico y gratuito al mar
recaeri... sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio piblico
maritimo terrestre...”.

, Pues bien, no es un juego de palabras: estamos totalmente de acuerdo
con los Arts. que cita tanto la DG como esta STIV y que acabamos de
transcribir. Es decir, no nos cabe ninguna duda de que los terrenos de
propiedad privada “colindantes o _contiguos al dominio piblico
maritimo-terrestre” estan sujetos a las servidumbres y limitaciones que
establece la ley de costas.

Pero el problema no es ese. El problema es que —como intentaremos
demostrar luego- en el intertor de un Puerto, la propiedad privada no linda
con el dominic publico maritimo-terrestre. De ninguna manera. Con lo que

linda es con e} “dominio piiblico... portuario” .
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Y claro lo que parece un pequefio error de calificacidon lleva, sin
embargo, a consecuencias catastroficas pues al mtroducir las fichas en el
archivador equivocado, la DG y el TSIV aplican a los Puertos la
Legislacion de Costas cuando son normativas y regimenes juridicos que
nada tienen que ver uno con otro.

El caos estd servido. Y la pregunta clave sigue sin contestarse ;jen
que ley se impone la “servidumbre de atraque™?.

V.- LA DOCTRINA DEIL. TRIBUNAL SUPREMO_(STS de
27/2/02). -

Esta sentencia viene a ser una casi reproduccidn de la del TSIV, con
cita expresa de los ya conocidos Art, 18.1 de 1a LPD, las Condiciones 13
y 17 de la Concesion y la Ley de Costas , para llegar a la conclusion en el
Fundamento Juridico (FJ) Quinto de que los propietarios de los
apartamentos privados de nada pueden quejarse puesto que “.. cuando
adquirieron dichos terrenos, estaban condicionados por las servidumbres
y limitaciones que establece la legislacion vigente (Clausula Condicional
134 ley de Costas 28/69, de 26 de abril, articulo 4°y 5°, y articulo 18 de la
Ley de 26 de abril de 1969)...”. Y la STS sigue insistiendo en la misma
linea argumental en este FJ “.. con lo cual no ofrece la menor duda que
las limitaciones del dominio se establecieron al amparo de la Ley
55/1969, de 26 de abril, sobre Puertos Deportivos, por acuerdo del
Consejo de Ministros de 22 de noviembre de 1974, conforme a las
condiciones 13° y 17° del acuerdo concesional, debiendo recordarse lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley de Costas
22/1988, que establece que el contenido de las situaciones juridicas de los
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terrenos ganados al mar, en virtud de cldusula concesional establecida
con anterioridad a la promulgacion de esta Ley, serdn mantenidos en tal
situacion juridica. Lo que la parte llama servidumbres no son mds que
limitaciones del dominio impuestas por Ley, y que fueron explicitadas por
la  Direccion General de Obras Publicas de la Generalidad
Valenciana...”.

En el mismo sentido, el ¥J 6° “Asi pues, cuando la Administracion
aprueba la distribucion de los amarres y las servidumbres de servicio del
Puerto Deportive no realiza ningin acte expropiatorio sobre bienes de
propiedad privada de los recurrentes dado que los mismos los
adquirieron sujetos ya a tales limitaciones, y no es necesario acudir a
ningiin procedimiento expropiatorio de unos derechos o expectativas que
nunca ingresaron en los patrimonios particulares de los recurrentes,
pues estaban contempladas como cargas y limitaciones al dominio antes
de su adquisicion...”.

Por si hubiera alguna duda en el FJ 4° se insiste en esa concepcién al
decir “La sentencia recurrida, después de analizar con detalle la
concesion y construccion del Puerto Deportive, en virtud del acuerdo del
Consejo de Ministros de 22 de noviembre de 1974 al amparo de lo
dispuesto en la Ley 55/1969, de 26 de abril de Puertos Deportivos, y
concretamente en su articulo 18 que se refiere a los terrenos ganados al
mar como consecuencia de la construccion de un Puerto Deportive, dice
que ello es sin perjuicio de las servidumbres y limitaciones a que
quedaren sometidos de conformidad con la legislacion vigente y ello
segun lo dispuesto en las condiciones 13°y 17° del acuerdo... Y remacha
el tema diciendo que la sentencia recurrida con toda correccién “.. ha
aplicado el acuerdo concesional, la Ley de Costas 28/69 de 26 de abril, ha
tenido en cuenta ... la Ley de Puertos y Faros (sic) de 1969,

Asi pues, vemos entre la STS y sus precedentes de la DG y la STSIV
la mas perfecta armonia a la hora de calificar a esta servidumbre de
“atraque” como servidumbre/limitacion legal del dominio.

Ya hemos indicado anteriormente (y lo desarrollaremos luego mas
ampliamente) que el Art. 18.1 de la LPD (las Condiciones 13 y 17 de la
Concesion no son sino una transcripeién del anterior), ha confundido a los
tres organismos y les ha hecho pensar que en el interior de un Puerto se dan
las servidumbres de Costas.

Asimismo hemos indicado (también lo trataremos més adelante) que
-en nuestra discrepante opinién- las servidumbres de los Arts. 21, 27 y 28
de la Ley de Costas de1988 no son de aplicacidn, ya que se refieren a los
BDPMT de las Costas y no a los BDPP de los Puertos.
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Tal vez la inica novedad de esta STS respecto de la DG y 1la STSIV
sea la cita de los Arts. 4 y 5 de la Ley de Costas de 1969.

Aunque luego trataremos con mas detenimiento este asunto, ya
hemos de adelantar que la cita de estos Arts. es tan desafortunada como la
de los de la Ley de Costas de 1988.

En efecto, se deduce del Art. 4. que las servidumbres de Costas sélo
se dan respecto de los BDPMT y no de los BDPP del interior de los Puertos
cuando dice "'1. Los terrenos de propiedad particular enclavados en las
playas y zona-maritimo terrestre y colindantes con esta wltima y con el
mar estaran sometidos a la servidumbre de salvamento, de paso y de
vigilancia litoral”.

Por otro lado no sabemos en que puede ayudar a sustentar la tesis del
‘TS el Art. 5 de la ley de Costas del 969, cuando de una manera tajante
viene a dejar sentado que las servidumbres de Costas sélo se dan en los
terrenos ganados al mar “fuera de los Puertos”. Asi lo establece sin ninglin
género de dudas cuando literalmente dice “3. Los ferrenos ganados al
mar _territorial, fuera de los puertos’, por obras construidas por el
Estado, las provincias, los municipios o los particulares
competentemente autorizados seran propiedad de quiénes las hubieran
llevado a cabo, sin perjuicio de la zona de servidumbres de salvamento,
de paso y de vigilancia litoral..."

En fin, s1 la cosa acabara aqui no podriamos si no retterar lo ya dicho
de que €l TS -al igual que sus predecesores la DG y del TSJV- se han visto
equivocados por el espejismo del Art. 18.1 de la LPD y han ilegado a la
conclusién errénea de que en el interior del Puerto se dan las servidumbres
legales de Costas que incluyen esta de “atraque”.

Pero no, el TS {;tal vez forzado por la pregunta incontestada de que
en qué Ley se impone la servidumbre de atraque?) quiere rematar el tema,
reafirmarse en sus convicciones afiadiendo mas argumentos a los utilizados
por los organos inferiores. Y claro en esa busqueda de nuevos apoyos cae
cuesta abajo cuadruplicando el error inicial con una serie de afirmaciones
que son, francamente, de muy dificil digestion. Veamos:

Primero.-En el FJ 4° y ante la critica de que la sentencia recurrida
aplica indebidamente los Arts. 27 y 28 de la Ley de Costas de 1988, llega a
la conclusion de que no son relevantes y que si los cita la recurrida es como
ejemplo (“..citando los articulos 27 y 28 de la misma como un simple
ejemplo de servidumbres...”). Dicho sea con el mayor de los respetos ¢no
hay cierta contradiccidn en la STS cuando rechaza que sean “Tratio

=
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decidendi” los Arts 27 y 28 de la LC de 1988, y sin embargo, ella misma,
se apoya en los Arts. 4 y 5 de la LC de 19697?.

Segundo.- También en el FJ 4° se lee que la sentencia recurrida
ha tenido en cuenta la Ley de Puertos de 19 de enero de 1928...”

Los juristas que quieren estudiar las resoluciones de los tribunales
s6lo pueden atenerse a la lectura del texto integro de las sentencias; y claro
en ¢l momento de redactar estas lineas tenemos en la mano la sentencia
recurrida y podemos afirmar que en ninguna parte de la misma se puede
encontrar la mas minima referencia a la ley de Puertos de 1928. ¢,De dénde
se ha sacado el TS que ha tenido en cuenta esa ley si no la cita ni siquiera
de manera indirecta?.

Tercero.- en el FJ 5° se dice literalmente “.. y ello se refleja en la
propia resolucion aprobatoria de la concesion en cuyas prescripciones se
establece: A) que los terrenos ganados al mar comprendidos entre la
defensa de escollera de la vecina playa artificial y la zona de servicio del
puerto pasardn a ser propiedad del peticionario, al amparo de lo
dispuesto en el art. 18 de la vigente Ley 55/1969, de 26 de abril, sobre
Puertos Deportivos, y dentro de tales condiciones se establece que para
autorizar la construccion de los terrenos sobre los que se va a construir el
Poblado Marinero, se exige una zona de servidumbre de cuatro metros de
anchura para vigilancia y servicio de los amarres q situar en el espejo de
agua limitante con los terrenos ganados al mar...”,

De la simple lectura de lo transcrito pareceria que el tema estaba
completamente claro y zanjado desde el principio, ya que en las
condiciones de la concesion ya figuraba una zona de cuatro metros de
servidumbre de “atraque”.

No parece el mejor momento para discutir sobre si la concesion tiene
caracter contractual y que por tanto es “res inter alios acta™; pero como
minimo si que podemos decir que si fuera cierto que desde el primer
momento ya existia esa condicion en la concesidn, lo ldgico hubiera sido
que en 1984 cuando se entregan los terrenos ganados al mar a la propiedad
privada se hubiera hecho constar esa limitacion de la servidumbre de 4
metros para que se pudiera inscribir en el Registro de la Propiedad y afectar
a terceros.

Pero no, el tema es més grave. Resulta que el TS no dice verdad. En
el momento de redactar estas lineas también tenemos en la mano la
Concesion del Puerto de 1974 y no aparece por ningiin lado esa condicion
de construir dejando esa zona de servidumbre de 4 metros. Es mads, estamos
en condiciones de afirmar que respecto a las propiedades de los
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demandantes, nunca (ni antes ni después de la resolucion de la DG de 1989
objeto del pleito) ha habido ninguna orden ¢ documento administrativo que
impusiera esa construccion respetando los 4 metros.

Este error es factico y no juridico, pero de enorme trascendencia pues
parece querer sefialar una contumacia en los demandantes que
sencillamente no es cierta.

Cuarto.- Aun siendo importantes los tres errores anteriores, lo cierto
-es que nos apartan del fondo del asunto que no es otro que el ver las
limitaciones que pueden afectar a la propiedad privada en el interior de los
Puertos. A ello dedicamos este apartado.

Pues bien, pareciera como si la pregunta que desde el principio ha
quedado sin respuesta de que ;jen que ley se impone la servidumbre de
. atraque? hubiera hecho cierta mella en el TS.

. En efecto, ante la evidencia de que en ninguna ley se impone dicha
servidumbre, el TS intenta abrir una nueva via para la solucién del
problema que no es otra que la Zona de Servicio que existe en el interior de
los Puertos. Aqui si que se acerca a la verdadera solucidn del problema: Io
que hay en el interior de los puertos no son servidumbres sino ZS.

Pero claro, el problema es que la ZS (lo veremos con mas
detenimiento mas adelante en un apartado especial) es radicalmente distinta
a las servidumbres de Costas.

Me explico: las servidumbres de Costas son un “prius®, algo que
preexiste, algo que nos viene dado con unas medidas muy determinadas 6,
20, 100 o 500 metros segin los casos. Respecto de ellas el deslinde
administrativo no las crea, si no que Unicamente sirve para aclarar su
ubicaci6n en los puntos en los que pueda darse alguna especial dificultad
por el trazado de la costa.

Frente a lo anterior, la ZS es un espacio que no nos viene dado con
unas dimensiones determinadas, sino que varia de unos puertos a otros
dependiendo de las necesidades del servicio. Por eso es necesario un acto
administrativo que fije en cada caso sus exactas dimensiones. Es mas, la ZS
puede crecer (afectando nuevos terrenos de propiedad privada al servicio
del Puerto), o puede disminuir (desafectando terrenos que ya no sean
necesarios para el servicio portuario y que pueden entrar en el mercado
privado). De todo esto veremos mas adelante ejemplos en los Planes de
Utilizacién de Espacios Portuarios de determinados puertos. *

Pues bien, como decimos, el inconveniente de la ZS es que al no
preexistir con unas determinadas dimensiones siempre es necesario un acto

% LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 324 PAG. 38




Rafael Rivas Andrés

administrativo de determinacién de la misma y, sélo puede imponerse o por
via de retencién (no entregindose a la propiedad privada sino la parte ya
excluida de la ZS), o por via de expropiacién (cuando es mmprescindible por
necesidades del servicio ampliar la ZS sobre nuevos terrenos de propiedad
privada).

Y claro, como en €l presente caso se pretende imponer una zona de
servicio sobre nuevos terrenos de propiedad privada sin expropiacién jeual
es la solucion?. Pues bien sencilla, se califica esa afectacién como de ZS,
pero no se le da el tratamiento de tal, si no que se le trata como si fuera una
servidumbre/limitacion que viniera previamente impuesta por ley.

Y dicho y hecho (los subrayados son nuestros), dice el FJ 5° “Por
tanto los recurrentes tienen desde el primer momento de su adguisicion
limitada su propiedad y cuando la Administracion cede en propiedad los
terrenos ganados al mar lo hace en la forma que establece el art. 27 de la
Ley de Puertos de 1928 entonces vigente, limitando aquella propiedad en
la parte necesaria para la zona de servicio de Puerto Deportivo, carga,
descarga y puestos de amarre, todo ello concentrado en una Jranja de
terreno con una anchura de cuatro metros para vigilancia y servicio de
los amarres”.

Desde luego el hallazgo de la STS dialécticamente es perfecto, pero
juridicamente es inaceptable puesto que revela que no sélo se yerra en la
aplicacién de la Ley de Costas y sus servidumbres, si no que también se
yerra en la aplicacién de la Ley de Puertos y su ZS.

Y ya con ese doble error de partida no es de extrafiar que la STS cite
en apoyo de su tesis una norma que la contradice frontalmente. Asi
contintia diciendo este FJ 5° “4 mayor abundamiento, el acto recurrido es
conforme con el art. 8 del RD 2486/1980, de 26 de septiembre, que
aprueba el Reglamento de la Ley de Puertos Deportivos, en el que se
establece que "1)todo puerto deportive, sea de base o escala, estard
Sformado por un espejo de agua en una o varias dirsenas, mds una
superficie en tierra dedicada a los muelles, instalaciones y servicios. 2)El
conjunto de todo ello constituye la zona de servicio del puerto cuyo
perimetro o limite debe quedar perfectamente definido...”.

Pues no, el acto recurrido no es conforme al Art. 8 del RPD, por la
sencilla razén de que es contradictorio con el Acta y Plano de
Reconocimiento Final de Obras del Puerto y el Acta de entrega de los
Terrenos Ganados al Mar de 1984, donde no habia —como ya hemos dicho-
duda ni error posible, puesto que al deslindar la propiedad privada se
mencionaba expresamente como sus lindes el agua y la ZS. Y si hoy se
quiere afectar terrenos privados a la ZS s6lo cabe la via de la expropiacion.

o

LUNES CUATAO TREINTA . NUM. 324 PAG. 39




% LUNES CUATRO TREINTA . NUM, 324 PAG. 40

Una gravemente erronea doctrina ...........

En fin, la DG, el TSJV y el TS, caen en el extendido error de pensar
que en el interior de los puertos los terrenos de propiedad privada estan
sujetos a las servidumbres de Costas. Pero es sélo al TS al que le cabe el
dudoso honor de, ademas, confundir la ZS de los Puertos con las
servidumbres/limitaciones legales de Costas, atribuyendo a la primera las
caracteristicas de estas ultimas.

En las paginas que siguen intentaremos colocar las “fichas” de
puertos y costas en su respectivo “archivador” para dar una vision
coherente sobre la situacion en que quedan los terrencs de propiedad
privada ganados al mar “dentro” y “fuera” de los puertos.

V1.- NUESTRA POSICION,

Con lo que llevamos dicho hasta ahora consideramos que queda mas

que suficientemente claro que nuestra posicion es absolutamente contraria a
la mantenida por la DG, el TSJV y el TS.

Y para explicarla, en el siguiente apartado estudiaremos cémo es
imposible el que existan en el interior de los puertos las servidumbres de
costas; y en el posterior veremos como solo se puede imponer la ZS sobre
la propiedad privada de un puerto por via de retencidn o por via de
expropiacion mediante un acto administrativo que la delimite con toda
minuciosidad.




Escribe para Lunes:

Jesus Cuéllar Marin
Registrador de la Propiedad

 ANOTACION PREVENTI-
VA DE DEMANDA DE
INCAPACIDAD EN EL
REGISTRO MERCANTIL.
Un caso practico de

Mercamntil
I

Cuestién que se plantea

Se presenta en el Registro Mercantil mandamiento por duplicado librado por
el Juzgado de Primera Instancia n° 30 de Madrid , ordenando la anotacién
preventiva de demanda de incapacitacién civil dirigida contra Don X , a
practicar en la hoja registral de la sociedad A , S. L. , con domicilio social en
Alicante , de la que es socio el demandado (a la vez que se ordena la anotacion
en diversos Registros de la Propiedad , donde X tiene inscritas fincas a su
favor) .

Examinada la correspondiente hoja registral , se observa que el demandado X
no es solamente socio , como dice el mandamiento , sino administrador
solidario de la sociedad .

I
Observaciones previas

Nos encontramos ante un supuesto de juicio civil sobre declaracion de
incapacidad . Dado el principio de dualidad de partes en el proceso , hay una
persona - Dofia Y , cuya cualidad de socia o acreedora de Don X o de familiar
del mismo no consta - que solicita la declaracion de incapacidad , y otra - Don
X - respecto de Ia cual se pide , aunque ciertamente la primera no pueda
identificarse con el demandante clésico en otros procesos .

Ahora bien : Interesa subrayar que corresponde al érgano jurisdiccional
determinar los presupuestos de capacidad para ser parte . La calificacion de la
legitimacion procesal , tanto activa como pasiva , queda fuera del ambito del
Registrador , como declard ya la Direccion General desde antiguas
Resoluciones , a partir de las de 6 de Octubre de 1900 y 17 de Septiembre de

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 324 PAG. 41 . %




Anotacion preventiva de demandsa .........

1914 ; salvo , por lo que respecta al demandado , los obstéaculos derivados del
Registro .

Pues bien , anotaciones preventivas en general , prescindiendo ahora de las
especificas de incapacidad , no solo cabe practicarlas en el Registro de la
Propiedad , sino también en el de Bienes Muebles , en el Registro Civil y en el
Mercantil .

Limitandonos a este ltimo , la demanda de impugnacion de acuerdos
sociales , por ejemplo , puede anotarse preventivamente en el mismo , como
reconoce , para las sociedades anénimas , el articulo 127 de su Ley reguladora ,
aplicable también a las limitadas , conforme el articulo 70 LSRL .

Asimismo , €l articulo 87 del RRM permite 1a inscripcién en la hoja abierta a
cada empresario individual de la declaracion judicial que modifique su
capacidad ( lo que , de paso , implica la posibilidad previa de practicar la
.correspondiente anotacion de demanda de incapacidad )

El articulo 241 del RRM permite también la practica de anotacion preventiva
de disolucion judicial de la sociedad , en todos aquellos supuestos en que
procede tal diselucion y no es logrado el correspondiente acuerdo (por no
convocarse o0 no constituirse la Junta) , o cuando el acuerdo logrado fuese
contrario a la disolucion .

Asimismo , cabe la inscripcion o anotacién de suspension de pagos y
quiebras de empresarios individuales , sociedades y entidades inscribibles en
general (articulos 320 y siguientes del RRM) .

i
La anotacién preventiva de incapacidad en las sociedades

Pero , salvo los citados casos de empresario individual , y de anotacion o
mscripcion de suspensiones de pago y de quiebras , las resoluciones judiciales
de incapacidad y sus correlativas anotaciones preventivas no estin
contempladas en la legisiacion mercantil . Evidentemente , la anotacién de
demanda de incapacitacion civil de un socio en la hoja registral de la sociedad
resulta a todas luces absurda en las sociedades capitalistas , a diferencia de lo
que cabria considerar respecto a los socios colectivos en las colectivas y
comanditarias - y salvo , acaso , en las limitadas unipersonales o de tipo -
familiar y reducido nimero de socios - ya que han de ser otros los mecanismos
que jueguen para controlar la posible disposicion de las acciones o
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participaciones sociales por los socios incapacitados o en tramite de
incapacitacion .

Pero una cuestion muy distinta es la admisién de la anotaciéon de una
demanda de incapacidad relativa a los administradores inscritos , para , como
dice Avila Navarro , “avisar a los terceros que los actos que celebran en
representacion de la sociedad podran ser atacados por incapacidad de los
otorgantes” (En su obra ElI Registro Mercantil como Registro de
Sociedades) La utilidad de ese reflejo en el Registro Mercantil es evidente ya
que tal anotacién no seria practicable , en principio , en el Registro de la
Propiedad , donde sélo podria llevarse a cabo conira la sociedad - como titular
de bienes -, no contra sus representantes , a salvo la posibilidad de aplicacioén
de la doctrina del levantamiento del velo .

La nueva Ley de Enjuiciamiento civil , en su articulo 727 , reglas 5° y 6°,
ofrece ademas una solida base para la praictica de tales anotaciones , en
consonancia , ademas , con el articulo 94,10 del RRM .

v

El Libro de Incapacitados

Tampoco debe pasarse por alto la existencia del Libro de Incapacitados a que
se refiere el articulo 386 del Reglamento Hipotecario (y que , tras la reforma de
1998 , anulada por STS de 31 de Enero de 2001 , se llamé Libro de
alteraciones de las facultades de administracion y disposicion) , en el que
deberan extenderse los asientos relativos a las resoluciones judiciales derivadas
del namero 4° del articulo 2° de la Ley Hipotecaria .

Es un libro cuya llevanza corresponde exclusivamente al Registro de la
Propiedad , cosa l6gica en cuanto que las incapacidades de las personas no
afectan sino en los casos excepcionales expuestos al Registro Mercantil . Pero
nada impediria que el Registrador Mercantil hiciera uso de un libro o cuaderno
auxiliar , si lo estimara conveniente , conforme al apartado 3 del articulo 23 del
RRM , en el que resefiar también las anotaciones de incapacidad practicadas
conforme a lo expuesto en las sociedades domiciliadas en el mismo .
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Conclusion final

Y llega el momento clave de la decision a adoptar con relacion al
mandamiento presentado .

Si la demanda fuera dirigida contra Don X como administrador de la
sociedad , habria base suficiente , conforme a lo expuesto , para practicar la
anotacion preventiva de incapacidad que se ordena .

Pero al figurar unicamente su cualidad de socio ;puede el Registrador
Mercantil tener en cuenta su condicién de administrador solidario , resultante
de la hoja de la sociedad inscrita en sus propios libros , a efectos de practicar
igualmente la anotacion?

A mi juicio , si , por varias razones :

1°.- La evidente utilidad de hacerlo , dados los efectos positivos derivados de
la publicidad registral .

2°.- El dato en cuestion resulta del contenido del Registro , del que no tiene
por queé prescindir el Registrador , como no prescindiria si resultara de
diligencia afiadida al mandamiento .

3".- Por el principio - admitido generalmente por la doctrina , por ejemplo ,
en materia de poderes - de que la interpretacion debe hacerse en el sentido mas
favorable para que el documento surta efectos .

En todo caso , deberia hacerse constar en la nota al pie del mandamiento que

la anotacion se practica por la cualidad de administrador , no de simple socio ,
del demandado .

Alicante , a 11 de Mayo de 2002

JESUS CUELLAR MARIN
Registrador de la Propiedad
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IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS
JURIDICOS DOCUMENTADOS

IMPUESTO SOBRE TRANSMISIO-
NES PATRIMONIALES Y ACTOS
JURIDICOS DOCUMENTADOS

Modalidad de transmisiones patrimonia-
les onerosas. Transmisién de parcelas en
gque se materialice el aprovechamiento
atribuible a la Administracién actuante al
aprobarse Provecto de Compensacién.
Sujecidén de 1a cesién al cumplimiento de
condicién suspensiva. La cntrega de los
citados terrenos no estd sujeta al Impues-
to sobre Transmisiones Patrimoniales por
estarlo al Impuesto sobre el Valor Afiadi-
do, sin exencién, al tener por objeto te-
rrenos que, en el momento de cumplirse
ia condicién suspensiva, estaban en curso

de urbanizacidn.

Disposiciones aplicadas:
art. 20 L 37/1992, de 28 Dic. (Ley del

Para la adecuada resolucién de la cues-
tiénn planteada, conviene precisar que el
objeto de la transmisién litigiosa es, pese a
lo que consta en la escritura pdblica que la
documenta, la propiedad de las parcelas en
que se materialice -—al aprobarse en este
caso el Proyecro de Compensacidén— el
aprovechamiento atribuible a la Adminis-
tracién actuante, estando la entrega de los
aprovechamientos urbanisticos sujeta a
condicién suspensiva, consistente en la
inscripcién del referido Proyecto en el Re-
gistro de la Propiedad. Sentado lo anterior,
v teniendo en cuenta gue la entidad pabli-
ca transmitente actlia como eimpresario,
resta por determinar si resulta aplicable la
exencidn prevista en el art. 20.Uno.20.2 L
37/1992 de 28 Dic. (impuesto sobre el va-
lor afiadido) (LA LEY-LEG. 3625/1992),

X
¢
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PUESto que se trara, sin duda, de una opera-
cidén sujeta a dicho Impuesto. Para resolver
ral cuestidn debe atenderse al momento en
que se produjo la transmisién de los terre-
Nnos, que no es oo, dada la exisrencia de
dicha condicidn suspensiva, que el dia en
que tuvo lugar la imscripcidn del cirado
Proyecto en el Registro. Resta por exami-
nar cudl era la naturaleza de los rerrenocs en
dicha fecha, que a la vista de las acmacio-
nes deben considerarse como en curso de
urbanizacién, 1o que supone que la entrega
de los cirados terrenos esta sujera a IVA sin
exencicn, lo que conduce a la anulacidén de
la liquidacién pracricada por el ITP y AJD,
modalidad de Transmisiones Parimoniales
COnerasas.

Madrid, 9 May. 2001.

(...}

Fundamentos de Derecho

FPrimero: Concurren los requisitos de compe-
tencia, legirimacién, representacién bastanre y
formulacién en plazo hdbil que son presupuestos
para la admisién de la presente reclamacion, en la
cual la cuestién suscitada consiste en deverminar si
la mansmisién operada a favor de (...) debe oibu-
tar por el Impuesto de Transmisiones Parrimaonia-
les y AJD, modalidad de Transmisiones Patrimo-
niales Onerosas, o, como pretende dicha entidad,
por el IVA.

Segundo: Para la adecuada resolucidn de la
cuestidn planteada conviene precisar el objerto de
la wansmision documenrada en la escricura de 30
Jun. 1995, en ejecucién del Convenio suscrito el 1.
(...) del mismo afic por el (...} y determinadas em-
presas constructoras, entre {as que esma incluida Ia
reclamante, debiendo al respecto sefialamse que,
aunque se hable de la cesién de aprovechamientos
urbanfsticos, en realidad y en la préctica lo que se
transmite es la propiedad de las parcelas en que se
materialice (al aprobarse en este caso el Proyecro
de Compensacién) el aprovechamiento atribuibile
a la Administracién actuante, en el presente su-
puesto a la Comunidad de (...). Asf, ademss, resul-




ta con absolura claridad de la condicidn suspensi-
va estipulada en la referida escritura piblica de
que «dicho aprovechamiento quede efectivamen-
te materializado por igual importe en la parcela o
parcelas de reemplazo correspondientes, en pleno
dominio, libres de cargas, que no sean otras que las
del proceso urbanizador...». En todo caso, ha de
manifestarse que la solucién desde el punto de vis-
ma fiscal no variarfa aunque se entendiera que lo
trasmitido es el derecho de aprovechamiento ur-
banistico, pues, conforme al art. 17.1 del Texto re-
fundido del Impuesto de Transmisiones Parrimo-
niales y AJD, en la transmisién de derechos me-
diante cuyo ejercicio hayan de obtenerse bienes
determinados y de posible estimacidn se exigird el
impuesto por iguales conceptos y tipos que las que
se efectiien de los mismos bienes y derechos.

Tercero: Sentado lo que antecede y resultando
indiscutible que la entidad piblica transmitente,
es decir, el . (...), actnia como empresario al desa-
rrollar una actividad empresarial, en el sentido de-
finido por el art. 3 de la L 37/1992, interviniendo
decisivamente en el mercado imnobiliario en este
caso mediante las adjudicaciones en pago de deu-
das contrafdas con ella de los aprovechamientos
urbanfsticos, luego materializados en parcelas de
reemplazo, que aquf se analizan, la cuestién a re-
solver consiste en dilucidar si, tratdndose en con-
sonancia con lo expuesto de una ransmisién suje-
ta a IVA, resulta aplicable la exencién prevista en
el art. 20.Uno.20.%, de la citada Ley, que se ex-
tiende a la entrega de remenos que no tengan la
condicién de edificables, postura que sostiene la
Administracién Tributaria actuante y que rechaza
la reclamante, pues, en su opinién, ha de jugar la
excepcidn a la exencién que el propio precepto
contempla para las entregas de terrenos urbaniza-
dos o en curso de urbanizacién, excepto los dedi-
cados exclusivamente a parques y jardines piiblicos
o a superficies viales de uso pablico.

Cuarro: Para resolver tal cuestién resulra im-
prescindible fijar el momento en que la transmi-
sion de los rerrenos tiene lugar pues, con relacisn
a esa fecha, habrd de determinarse si aquéllos
tenian lz condicién de no edificabies o se hallaban
urbanizados o en curso de urbanizacién, debiendo
destacarse que la Comunidad de (...} atiende ex-
clusivamente a las fechas del Convenio suscrito el
{...} y a la de la posterior escritura de dacién en pa-
go, en las cuales, indudablemente, a la vista de lo
que luego se dirs, no podrfa entenderse que los re-
feridos terrenos tuvieran la calificacién de edifica-
bles o se hallaran urbanizados o en curso de urba-
nizacién, Sin embargo, no es ajustado a derecho
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atender a las indicadas fechas, puesto que no pue-
de olvidarse que la cesién aquf analizada estaba su-
jeta a la.condicién suspensiva de que se hizo refe-
rencia en el segundo fundamento de Derecho y
que conviene transcribir de nuevo: «La cesién de
los aprovechamientos descritos estard sujeta a la
condicién suspensiva de que dicho aprovecha-
miento quede efectivamente materalizado por
igual importe en la parcela o parcelas de reempla-
2o correspondientes, en pleno dominio, libre de
otras cafrgas que no sean las del proceso urbaniza-
dor, lo que habrd de tener lugar cuando, aprobado
¢l Plan Parcial de Ordenacién, se apruebe el Pro-
yvecto de Compensacién y se inscriba en el Regis-
tro de la Propiedad». La existencia de tal condi-
cién determina que la transmisién deba entendes-
se realizada, y devengado en consecuencia el gra-
vamen transmisorio, cuando la misma se cumpla,
todo ello conforme al art. 49.2 del Texto refundi-
do del Impuesto de Transmisiones Patrironiales y
AJD, lo que, en el presente caso, se produjo el 13
Nov. 1998, fecha en que quedd inscrito el Registro
de la Propiedad el referido proyecto.

Quinto: Atendido lo expuesto hasta ahora,
resta por examinar cual era la naturaleza de los te-
menos en la referida fecha y, més concretamente,
puesto que los mismos no eran edificables segtin el
concepto que proporciona ¢l propio art.
20.Uno.20.% de la L 37/1992 {los calificados como
solares por la Ley sobre el Régimen de Suelo y Or-
denacién Urbana y dem4s normas urbanfsticas, as{
como los demés terrenos aptos para la edificacién
por haber sido esta autorizada por Iz correspon-
diente licencia administrativa), si pueden ser cali-
ficados como terrenos urbanizados o en curso de
urbanizacin. Para resolver tal cuestién parece
conveniente seguir el criterio mantenido por este
Tribunal Central en ocasiones precedentes, en la
misma linea de diferentes consultas de la DGT, de
que el concepro de urbanizacién alcanza a cual-
quiera de los estadios del planearniento urbanisti-
co que se desarrolle o esté previsto desarroliar so-
bre los rerrenos no destinados exclusivamente a fi-
nes agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos,
vinculados a la utilizacién racional de sus recursos
naturales, de sus valores paisajfsticos, histéricos o
culturales, o para la defensa de la fauna, la flora o
el equilibrio ecolégico, comprendiende aquellas
fases en que la urbanizacién se estd efectuando
desde sus primeros pasos para dotar a los mencio-
nados terrenos de los elementos previstos por la le-
gislacién urbanfstica. Pues bien, partiendo del
concepto expuesto y teniendo en cuenta que en el
presente caso el Proyecto de Compensacién fue
aprobado por el Ayuntamiento de {...) el (...}, si




bien se ratifics su aprobacién definitiva en sesién
plenaria del (...) siguiente, al ser preciso subsanar
un error u omisién cometido en aquella primera
fecha; que el (...), del propio afio se inscribieron en
el Registro de la Propiedad las diferentes parcelas
de reemplazo adjudicadas a la reclamanre por re-
parcelacién, en virtud de certificacién del Secrera-
rio de dicho Ayuntamiento; que el {...), también
de 1998, tuvo lugar la aprobacién definitiva‘del
Proyecto de Urbanizacién y que el {...) siguiente se
formalizé acta de inicio y comprobacién del re-
planteo para comenzar las obras de urbanizacién, a
cuyo efecto la Junta de Compensacidn habia for-
malizado el {...) anterior el opornine contrato, re-
sulta evidente que, en el presente caso, debe ad-

mitirse que los terrenos objeto de transmisién de-
ben ser calificados como en curso de urbanizacién,
lo que supone, visto lo expuesto en fundamentas
anteriores, que la entrega de los citados terrencs
esta sujera a VA sin exencidén. En consecuencia,
deberd ser estimada la presente reclamacién con
anulacién de la liquidacién practicada por el ITP
y A]D, modalidad de Transmisiones Patrimoniales
Onerosas.

Este TEAC, en Sala, en la reclamacién en
iinica instancia promovida por (...) contra liquida-
cién practicada por la Comunidad de (...) por el
ITP y AJD, Acuerda: Estimarla y anular la liqui-
dacién impugnada. '

Tomado del Ilustre Colegio Notarial de Baleares, ciruclar n®39(10-5-2002)
reproducido de la Revista lmpuestos n°8 (abril 2002)

TITULO XXII. DEL ENSAYO Y FUNDICION DEL ORO Y PLATA

LEY 10. DEL EMPERADOR D. CARLOS EN 1531

Las marcas de oro y plata de las casas de Moneda de las Indias y fundiciones
de ellas, han de ser conformes y deben estar en parte segura de fraude, con mucha
custodia en el Arca de tres [laves, de forma que no se puedan hurtar ni perder, Y
mandamos que se pongan y guarden dentro de la Caja Real y cuando conviniere
usar de ellas para marcar el oro y plata, sea por mano de todos los Oficiales Reales
y no de ofra forma y luego las vuelvan a su lugar.

LEYES DE INDIAS
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* Los epigrafes en negrita y con recuadre se transcriben, total o parcialmente, en las paginas -\\\£

siguientes. En los Indices generales se indicara, a continuacion del numero da la revistilia, con las Rl
siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
( BOE/DOGYV 1/15 junio 2002)

DISPOSICIONES ESTATALES

TRATADOS INTERNACIONALES

Resol. SGT del M° de Asuntos Exteriores de 30 mayo 2002 (BOE 11 jun): Aplicacion del art. 32
del Dto. 801/1972, sobre ordenacién de Ja actividad de la Administracién del Estado en materia de
tratados internacionales.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

VALENCIA - VIVIENDA Y SUELO: ACTUACIONES PROTEGIDAS 2002-2005
Dto. valenciano 92/2002 de 30 may (DOGV 4 jun): Actuaciones protegidas en materia de vivienda
y suelo para el periodo 2002-2005.

GALICIA - PRESUPUESTOS 2002
Ley gallega 2/2002 de 29 abr (BOE 7 jun): Presupuestos generales de la Comunidad Auténoma de
Galicia para el afio 2002.

GALICIA - MEDIDAS FISCALES Y ADMINISTRATIVAS 2002
Ley gallega 3/2002 de 29 abr (BOE 7 jun): Medidas de régimen fiscal y administrativo.

ASTURIAS - SUELO Y ORDENACION URBANISTICA
Ley asturiana 3/2002 de 19 abr (BOE 6 jun): Régimen del suelo y ordenacion urbanistica.

SOLUCION AL CRIPTOGRAMAL: Fiesta de orgullo y quimera
que se celebra en honor
de ser ésta la primera
noche de la primavera,

tan buena para el amor...
T. MORALES. SERENATA
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