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R. 20 ABRIL 2002
(BOE 26 Junio de 2002)

SEPARACION JUDICIAL. CONVENIO REGULADOR.

Mediante sentencia judicial se decreta la separacién matrimonial y se aprueba el convenio
regulador porel que se disuelve y liquida la sociedad conyugal. No obstante, omiten inventariar un bien.

El marido inieia un procedimiento judicial para que se incluya el bien omitido en su lote, y €l juez
asi lo acuerda, expidiendo mandamiento al Registrador de la Propiedad “para que cumpliese lo
acordado”.

El Registrador, presentados testimonios de la Sentencia de separacion, del Auto posterior, vy ¢l
mandamiento, suspende la inscripcion por no contener el mandamiento un mandanto claro (* para que
se cumpliese lo acordado™), y ademas por no ordenarse que se inscriba la finca a favor del marido.

La DGRN revoca la calificacién por entender que bastaria, para conseguir la inscripeion, la
Sentencia firme declarativa de la propieda. Esta, por ser declarativa, no necesita ejecucién, y porello
no son necesarias las actuaciones posteriores.

R. 22 ABRIL 2002
{BOE 26 junio de 2002)
DONACION. ACEPTACION.

Presentada escritura de donacion en el Registro, ésta es suspendida por falta de aceptacion de los
donatarios.
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LaDGRN revoca la calificacion, siguiendo la doctrina de Resoluciones anteriores. Tras reconocer
la importancia que tiene la ACEPTACION en toda donacion,(art 618 CC), con la necesidad de que se
lleve a cabo en escritura publica cuando se trate de inmuebles, determina que “ésta no requiere términos
sacramentales y su existencia cabe deducirla si de la redaccion del documento resulta la presencia de
la voluntad tanto de hacerla como de aceptarla.”.

No obstante, 1a DGRN reconoce en el presente supuesto que la técnica notarial ha dejado mucho
que desear.

R.26 ABRIL y 3 MAYO DE 2002
(BOE 26 Junio de 2002)

REPRESENTACION VOLUNTARIA. CALIFICACION PODERES.

En ambas Resoluciones se trata de resolver el mismo problema: la calificacidon de las {acultades
representativas.

Presentadas en el Registro dos escrituras, una de compraventa y otra de cancelacion de hipoteca,
el Registrador suspende la inscripeién por no acreditarse las facultades representativas de los
apoderados.

En ambos casos el Notario autorizante identificaba las escrituras de apoderamiento de la que
dimanaban las facultades representativas, manifestaba que las habia tenido a la vista y hacfa juicio de
suficiencia para dichas escrituras

El Registrador parte de la vigencia del art. 18LH y pone de relieve la imposibilidad de calificar
las facultades representativas con la redaccion de las escrituras, manifestando la necesidad de unira la
mairiz los documentos complementarios de los que resulta la representacion.

LaDGRN, en base al art. 18 LH, 98 L 24/2001 y la Resolucidn de 12 de Abril de 2002, entiende
que no se ha modificado el esquema de la seguridad juridica preventiva, y por tanto reconoce la
FUNCION CALIFICADORA de los Registradores respecto de las facultades representativas.

Pese a ello, a continuacidn, la DGRN estima que si el juicio notarial resulta incongruente con el
contenido de la escritura debe el Registrador denegar la inscripcion, pero si ¢l Notario hace una resefia
somera, pero suficiente, de los datos identificativos del poder, asi como la valoracién de la suficiencia
de las facultades representativas del apoderado, y la apreciacion notarial no resulta contradicha, el
Registrador debe admitir la inscripcion.

En el caso concreto, el Notario no transcribe las facultades, pero las identifica por remision a la
naturaleza del negocio instrumentado, que califica previamente de compraventa y de cancelacion de
hipoteca.

El problema, por tanto, es si el juicio de suficiencia ésta bien formulado, y si en este caso, contiene
los elementos suficientes para que pueda ser calificado.

La DGRN revoca la calificacidn y estima que sera suficiente con resefiar que esta facultado para
vender sin tener que copiar o transcribir literalmente las facultades.

NOTA: AMBAS RESOLUCIONES ESTAN RECURRIDAS. Recordemos por tanto la obligacién
de todo Registrador de calificar las facultades representativas en base a la Resolucidn de 12 de Abril
del 2002, que nos reconoce tales facultades.

R. 28 ABRIL DE 2002
(BOE 26 Junio de 2002)
ANOTACION PREVENTIVA. ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA
Solicitdndose en procedimiento judicial la demolicidn de lo construido en exceso sobre una finca

inscrita, el Juez libra mandamiento al Registrador para que se tome anotacion preventiva de la demanda.
El Registrador deniega la anotacidn por no estar comprendida en el art. 42 LH.

LUNES CUATRO TFIEII\:ITA . NUM. 329. PAG. 3




La DGN revoca la calificacidn por entender que deben incluirse en el 4mbito de tal articulo todas
aquellas demandas, que de prosperar, producirian una alteracion de la situacion juridica que el Registro
publica (siendo éste el caso ), a fin de garantizar la efectividad del pronunciamiento judicial.

R. 6 MAYO DE 2002
{BOE 26 Junio de 2002)

GARAJES. TRANSMISION DE CUOTAS CON ADSCRIPCION DEL USO.

Presentado en el Registro una escritura de herencia, entre los bienes relictos se halla una
participacion indivisa de 5/231 en un local destinado a garaje y trasteros.

El Registrador suspende la inscripeion, porque en la escritura se atribuye a los titulares de la cuota
el aprovechamiento separado de una plaza de una plaza de garaje n°X; lo que contradice el art.53 RD
1093/1997, por no incluirse una descripcion pormenorizada de la plaza.

La DGRN pone de rtlieve que la declaracion de nulidad del art. 68 RH parrafos 2° y 3°, en nada
afecta a la vigencia del art. 53 citado; pese a ello, estima que la falta de descripcion pormenorizada
podria producir la no inscripcién del uso, pero nunca impide la inscripcion de la cuota indivisa
perteneciente al causante,

R.7MAYO DE 2002
(BOE 26 Junio de 2002)

ANOTACION PREVENTIVA. ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA DE RE-
CURSO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO.

Presentada en el Registro una instancia privada con firma legitimada notarialmente, en la que se
pide anotacion preventiva de demanda de recurso contencioso-administrativo, el Registrador deniega
la anotacion; se basa en que para practicar anotacion preventiva de demanda es necesario que asi sea
ordenado por la autoridad judicial.

LaDGRN confirma este criterio, manteniendo ademas el cardcter de insubsanable del defecto, por
faltar el titulo material esencial de la anotacion de demanda, que es el mandanto judicial.

R. 8 MAYO DE 2002
(BOE 26 Junio de 2002)

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

Una finca aparece inscrita a favor de A y B por titulo de adjudicacién en reparcelacidn urbanistica;
en la misma inscripeidn, no obstante, se pone de manifiesto que por sentencia judicial se decreta la
nulidad de la finca matriz de la que procede, y que por tanto no puede practicarse la cancelacién de esta
finca, pero si se produce el cambio de titularidad a favor de C.

En el Registro se presentan los documentos siguientes (por orden de ingreso en el Registro):

a) Escritura de venta otorgada por C y su esposa.

b) Dos Autos judiciales; por el primero se acuerda despachar la ejecucidn de Ia sentencia citada,
y por el segundo se revoca el primero, suspendiendo la ejecucion de la sentencia que motivo la
inscripcion a favor de C.

El Registrador suspende la inscripcion por no ser definitiva la sentencia:

La DGRN revoca la calificacion en base al principio de prioridad. Cuando accedi6 al Registro la
escritura de venta, el transmitente aparecia como titular registral y sin ninguna limitacién para vender.
Por ello al adquiriente no le puede afectar ningiin titulo presentado con posterioridad, y menos atin, si
tratdndose de un procedimiento judicial, no ha intervenido en el mismo.
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ALICIA DE LA RUA NAVARRO .
Registradora de Ia Propiedad

Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de marzo de 2002,
Terceria de mejor derecho: prelacion de créditos respecto del sobrante del
precio de remate de ejecucion hipotecaria.

Articulos citados: 131.16 vy 17 de la Ley Hipotecaria y 1923.3 y 1924.3 del
Cédigo Civil.

Hechos: 1°.- La entidad deudora X, S.A. concertd poliza de préstamo con
el Banco Y, S.A. el 19 de noviembre de 1990, por importe de 7 millones de pesetas,
avalada por la mercantil Z, y para garantizar sus responsabilidades se constituyé a favor
del avalista segunda hipoteca sobre la finca A, mediante escritura de 21 de noviembre
de 1990, que fue debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

2°.- E! 13 de abril de 1992 la entidad X, S.A. obtuvo préstamo por importe de
9 millones de pesetas de la Caja de Ahorros M, también avalado por la mercantil Z,
garantizandose dicho aval mediante la constitucion de tercera hipoteca sobre la misma
finca en escritura de 8 de marzo de 1993, debidamente inscrita.

3° - La entidad mercantil Z promovio procedimiento judicial sumaric del art.
131 LH para la ejecucion de la segunda hipoteca, aprobandose el remate por Auto de 19
de junio de 1995, ordenandose la cancelacién de la hipoteca ejecutada, asi como todas
las inscripciones y anotaciones posteriores, librando a tal efecto el oportuno
mandamiento al Registro de la Propiedad.

4° - Ia entidad X, S.A. celebrd contrato de arrendamiento financiero con la
entidad G, Leasing el 27 de agosto de 1991 con intervencién de fedatario mercantil.

Fundamentos de Derecho: Se discute acerca de la preferencia de los créditos
sobre el importe del sobrante del precio del remate, entre el derivado del segundo aval
que se garantizd con tercera hipoteca y el derivado del contrato de arrendamiento
financiero, al haber acordado el Juzgado por Providencia de 3 de julio de 1995 la no
devolucidn de aquél hasta la determinacién del crédito preferente.

El demandante y recurrente, la entidad mercantil Z, alega su preferenma por
ser su crédito de condicion privilegiada al estar garantizado con hipoteca y ser, pues , de
aplicacioén el art. 1923.3° del C.c.

Sin embargo, el Tribunal Supremo pone de manifiesto que, como
consecuencia de la ejecucién de una hipoteca anterior en rango, y segin deriva de los
arts. 131.16° y 17° LH, se ha procedido a la cancelacion de las hipotecas posteriores, es
decir, a la tercera hipoteca que estaba garantizando el crédito de la recurrente, de modo
que desaparece el derecho real de garantia que le era accesorio, convirtiéndose en un
crédito ordinario o “sin privilegio especial”. Esto supone que para determinar la
preferencia no sera de aplicacion el art. 1923.3% sino el art. 1924.3°, que atiende a la
fecha de nacimiento de los créditos.

A tales efectos, la fecha de nacimiento del crédito de la parte recurrente /
demandante, 1a entidad mercantil Z. es el 13 de abril de 1992, fecha en que se presto el
aval.

En cuanto a la fecha del crédito derivado del contrato de arrendamiento

financiero, entiende el Tribunal Supremo que la exigibilidad del precio de dicho
T‘RUDENCI
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contrato surge desde el momento de la firma, en el que consta con precision la cantidad
debida por el arrendatario, aunque se establezcan cuotas periodicas de amortizacién. La
fecha serd, pues, el 27 de agosto de 1991,

En consecuencia, se estima preferente, por ser de fecha anterior, el crédito a
favor de la entidad G, Leasing derivado del conirato de arrendamiento financiero,
desestimandose el recurso.

Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de abril de 2002,
Modificacion del sistema de reparto de gastos comunes no ajustindose al
titulo constitutivo ni a los Estatutos: es necesaria la unanimidad de los
copropietarios.

Articulos citados: arts. 5, 9.5y 16.1 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Hechos: Se celebrd Junta de Copropietarios el 27 de octubre de 1993, en la
que se adoptaron los acuerdos de aprobacion y liquidacién de las cuentas de 1992 y la
aprobacion del presupuesto para 1994, decidiéndose la distribucion de ciertos gastos
comunes en forma igualitaria, y no atendiendo a los coeficientes correspondientes a
cada cotitular como estaba previsto en los Estatutos, lo que ya se habia acordado en la
Junta de 28 de octubre de 1992 para el afio 1993.

Dicho acuerdo fue objeto de impugnacion por no haberse acordado por
unanimidad, siendo estimado por el Tribunal de Instancia y por la Audiencia. La
Comunidad de Propietarios recurre en casacion.

Fundamentos de Derecho: Se discute si resulta valido, eficaz y vinculante el
acuerdo de establecer pagos iguales por los copropietarios, sin atender a los coeficientes
correspondientes a cada cotitular, como prevén los Estatutos.

La Comunidad alega la procedencia del sistema igualitario al vincular a Ia
Junta de 27 de octubre de 1993 la precedente Junta en que asi se acordo.

E! Tribunal Supremo rechaza este argumento, pues aquel acuerdo se adoptd
para una anualidad, y no establece un sistema indefinido para los sucesivos afios, lo que
requiere unanimidad.

Pone de manifiesto el alto Tribunal que el sistema de pago de los gastos
comunes no es cerrado. El art. 5 de la Ley de Propiedad Horizontal establece que en el
titulo constitutivo se fijara la cuota de participacion que corresponde a cada piso o local;
la regla 5* del art. 9 permite la contribucién no sdlo con arreglo a dicha cuota, sino
también a lo “‘especialmente establecido”, posibilitAndose asi que se adopten otros
sistemas de abono de los gastos comunes, ya que mediante los Estatutos puede
modificarse e] titulo en lo relativo a las cuotas de participacion, y también procede, para
supuestos concretos © anualidades precisadas, el sistema de reparto igual y no
proporcional, como ya ha manifestado el Tribunal Supremo en otras Sentencias.

En el supuesto actual, al no ajustarse al titulo ni a los Estatitos, es necesaria la
unanimidad de los copropietarios para establecer esta forma especial de reparto de
gastos, conforme al art. 16.1 de la Ley. )

Se desestima el recurso.

PRUDENCI
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Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de abril de 2002,

. Principio de prioridad: prevalencia de la adquisicion de dominio en
procedimiento de apremio ordinario, respecto de la adquisicién anterior en juicio
sumario hipotecario seguido con base en una hipoteca de fecha posterior a la
anotacién preventiva de embargo practicada en aquclia ejecucion.

Articulos citados: art. 34 de la Ley Hipotecaria.

Hechos: 1°.- En procedimiento hipotecario instado contra la entidad X tuvo
lugar el 1 de septiembre de 1987 la subasta de la finca registral A, dictindose €l 28 de
septiembre de 1987 auto de aprobacién del remate a favor de Y, S.A., a quien le fue
cedido el remate, decretdndose la cancelacidn de la hipoteca ejecutada, que habia
causado la inscripeion 17°, siendo inscrito dicho auto el 20 de noviembre de 1987.

2°- En Magistratura de Trabajo se siguieron autos por demanda de
reclamacion de cantidad contra la entidad X, embargandose la finca registral A el dia 15
de marzo de 1979 causando en el Registro la anotacion letra F.

3°.-~ El dia 27 de abril de 1979 se dictd sentencia estimatoria de la demanda y
en fase de ejecucién de sentencia se subastd la finca el 15 de febrero de 1980,
adjudicandose a D. AAA. El 23 de mayo de 1980 se otorgo escritura publica a su favor,
inscribiéndose en el Registro el 18 de mayo de 1981 y cancefandose.la -anotacion .
preventiva de embargo letra F.

4° - En el Juzgado de Primera Instancia se siguid juicio de menor cuantia en el
que recay0 sentencia dictada el 30 de diciembre de 1982 por la Audiencia Territorial,
revacando la de primera instancia, declarando la nulidad de la escritura publica de 23 de
mayo de 1980, asi como la nulidad de su inscripcion en el Registro y la nulidad de las
cancelaciones de embargo letras B, C, y G que se habian efectuado mediante la
anotacién letra J, acordadas por la Magistratura de Trabajo, siendo confirmada dicha
sentencia por el Tribunal Supremo. Instada la ejecucion de esa sentencia se dictd auto
de 1 de octubre de 1990 en el que se acordaba expedir mandamiento para la cancelacion
de la inscripcion de la escritura de 23 de mayo de 1980 y declarar la nulidad de Ia
anotacion letra J en cuanto afecta a la cancelacion de los embargos anotados bajo las
letras B, C y G, cuyos embargos seguiran subsistentes, mandamiento presentado en el
Registro el 11 de abril de 1986.

5°.- Como consecuencia de aquella sentencia, en la Magistratura de Trabajo se
expidié mandamiento, presentado ¢! 30 de abril de 1986, acordando reanudar el
embargo llevado a cabo en dicho procedimiento letra F, a fin de anotarse
simultdneamente a la inscripcion de nulidad de la escritura de venta de 23 de mayo de
1980, cumpliéndose ambos mandamientos de forma conjunta en asiento de 21 de mayo
de 1986.

6°.- El 13 de octubre de 1988 se otorgd nueva escritura publica de venta a
favor de D. AAA, que fue inscrita en el Registro el dia 11 de octubre de 1991,
cancelandose la inscripcion de dominio a favor de Y, S.A.

7°.- La entidad Y, S.A. entabla demanda solicitando la nulidad de la escritura
piblica de 13 de octubre de 1988 y de los asientos originados por la misma ( asientos de
presentacion e inscripciones derivadas de dichos asientos o de dicha escritura ) y que se
declare que Y, S.A. es propietaria de la finca, invocando como titulo la adjudicacién
mediante cesion de remate en el juicio sumario hipotecario.

Fl demandado D. AAA formula reconvencién solicitando que se le
reconozca el dominio de la finca litigiosa invocando como titulo la adjudicacidn

%y
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obtenida en el procedimiento de apremio, en el que se otorgd a su favor la escritura de
13 de octubre de 1988 y se dispuso la cancelacion de la inscripcion registral existente a
favor de la entidad actora.

8°- En el Juzgado de Primera Instancia se desestimoé la demanda principal,
estimandose en parte la demanda reconvencional, declarando el legitimo titulo del
demandado reconviniente, resolucién confirmada en apelacion. La entidad Y, S.A.
interpuso recurso de casacion.

Fundamentos de Derecho: Se alega, entre otros motivos del recurso de
casacion, infraccion del art. 34 de la Ley Hipotecaria, asi como del art. 1473 del Codigo
Civil.

El Tribunal Supremo pone de manifiesto el alcance de la prioridad derivada de
la anotacion preventiva de embargo letra F, pues cualquier derecho nacido con
posterioridad a la anotacidn de embargo resulta afectado por la misma, en ¢l sentido de
que al garantizado por dicha anotacidon se otorga rango preferente sobre los actos
dispositivos celebrados, como se ha sefialado en diversas Sentencias del Alto Tribunal
(de 24 de febrero de 1995, 13 de julio de 1996, y 4 de diciembre de 2000, entre las mas
recientes).

El organo jurisdiccional de la gjecucion laboral mantuvo el embargo y su
anotacion preventiva, y se procedidé a subastar la finca para hacer efectiva la deuda.
Ninguno de dichos actos procesales fueron anulados, teniendo de ello la entidad
recurrente pleno conocimiento en el procedimiento sumario hipotecario. El embargo
asegura el buen fin de la ejecucion en curso mediante la afeccidn erga omnes del bien
trabado al procedimiento en el que se decreta, la anotaciéon preventiva garantiza el
gravamen rteal sobre la finca registral otorgando rango preferente sobre los actos
dispositivos celebrados con posterioridad a la fecha del asiento de presentacion, con loo
que evita la operatividad del art. 34 de la Ley Hipotecaria a favor de un tercer
adquirente.

La adquisicion derivada de la subasta. perfeccionada por la aprobacion del
remate, v en la gue la escritura publica opera como traditio instrumental, debe
prevalecer, en virtud del principio de prioridad, sobre la producida en un juicio sumario
hipotecario seguido con base en una hipoteca de fecha posterior a la de la anotacion
preventiva. Por consiguiente la entidad recurrente no puede invocar la condicion de
tercero hipotecario frente al demandado reconviniente.

También carece de consistencia la alegacion de que el eventual conflicto entre
las dos ventas judiciales de una misma finca debe resolverse a favor de Y, S.A., por ser
su titulo preferente al de D. AAA por gozar de prioridad de inscripcion registral, en la
posesion y en el titulo.

Cuando se perfeccioné la venta a Y, S.A. por la adjudicacion en el
procedimiento sumario hipotecario ya le constaba la perfeccionada en el procedimiento
laboral por la aprobacion del remate a favor de D. AAA, por lo que no puede invocar un
mejor derecho en el caso de doble venta al conocer el comprador posterior al tiempo del
contrato la existencia de la venta anterior, careciendo pues de la buena fe.

Y ademas, el mejor derecho de D. AAA deriva de la prioridad que dimana de
la anotacion preventiva de embargo letra F, ya que los adquirentes del dominio de una
finca guedan sometidos y afectados a lo que resulte del apremio correspondiente a un
embargo cuya anotacion preventiva accedié al Registro de a Propiedad con anterioridad
a la adquisicion de dicho dominio, 0 a la carga cuya realizacion dio causa a esta
adquisicion.

Se desestima el recurso,

PRUDENC!
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Escribe para Lunes:

CARMEN GOMEZ DURA

VALEMNCIA

Registrador de lIa Propiedad

-IMPUESTO DE TRANS-
MISIONES PATRIMONIA-
LES Y ACTOS JURIDI-
COS DOCUMENTADOS.
-IMPUESTO SOBRE SU-
CESIONESY
DONACIONES.

IMPUESTO DE TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDI-
COS DOCUMENTADOS. ‘

Consulta ala D.G.T.. de fecha 18-3-2002

La cancelacién de la condicién resolutoria estd sujeta a A.J.D., no siéndole de
aplicacion la exencion prevista para la cancelacion de hipoteca.

La exencidn previstaen el art. 451 B 18 de la Ley de I.T.P. (segtin la redaccion dada
por la Ley 14/2000) solo es aplicable a las escrituras que documenten cancelaciones de
hipoteca, pero no puede aplicarse a la cancelacion de la condicion resolutoria. Su
justificacion estriba en que la equiparacién de la condicion resolutoria a la hipoteca se
establece inicamente a efectos de la constitucion de ambas figuras y su sujecion por la
modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, pero no se extiende al gravamen de
A.L.D. Con esta consulta, la Direccion General de Tributos reitera la contestacion a otra
Consulta de fecha 23 de marzo de 2001.

Consulta a la D.G.T. de fecha 6 de febrero de 2002

Los documentos notariales autorizados por Notarios Extranjeros no tributan por
A.J.D.

Ante la Consulta de si deben tributar por la modalidad de A.J.D. los documentos
notariales otorgados en el exiranjero, la DGT entiende que los documentos notariales a
los que alude el T.R. del LT.P. y A.J.D. son los autorizados por un Notario espafiol
conforme a la legislacion vigente en nuestro pais. Por tanto, dichos documentos quedan
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excluidos de tributacidn por el concepto de A.J.D. No obstante, el hecho imponible se
produciria con la protocolizacién del documento extranjero por un Notario espaiiol.

IMPUESTO SOBRE SUCECIONES Y DONACIONES

Consulta de 1a D.G.T. fecha 14 de marzo de 2002

Los gastos de enfermedad que pueden deducirse son Gnicamente aquellos satisfe-
chos con ocacion de la enfermedad que ha dado lugar al fallecimiento del causante; las
deudas por tal razon sélo son deducibles si no son a favor de los propios herederos.

La D.G.T. aclara que los unicos gastos de ultima enfermedad susceptibles de
deduccionenel I.S. son los producidos enrelacidon con la enfermedad que haya provocado

- la muerte del causante, no teniendo dicha consideracion aquellos que no hayan sido
necesarios para el tratamiento de la enfermedad mortal, aunque hayan sido concurrentes
con estos, Ademads, deben haber sido satisfechos por los herederos y estar debidamente
justificados en su realidad y cuantia.

Las facturas debidas por el causante a una empresa no son deducibles si dicha’
empresa es en el 100% de su capital social de los herederos, yaquelaL.1.S.D. exige para
que puedan ser deducibles no s6lo que éstas se acrediten por documento piblico o privado
con las condiciones del art. 1227 C.c. 0 que se justifique de otro modo su existencia, sino
que también excluye dichadeducidn siladeudaes a favor de herederos, legatarios de parte
alicuota, conyuges, ascendientes, descendientes o hermanos del causante.

LEYES DE INDIA

LIBRO IV
TITULO XXIIL.- DEL, ENSAYE Y FUNDICION DEL ORQ Y PLATA

LEY10: Del Emperador D,Carlos en 1531,

L.as marcas de oro y plata de Ias casas de Moneda de Ias Indias y
fundiciones de ellas, han de ser conformes y deben estar en parte segura de
frande, con mucha custodia en el Arca de tres llaves, 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 otra forma y luego las vuelvan a su lugar.

i
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Escribe para Lunes:

Jorge Lopez Navarro
Notario

TEMA DE CIVIL

"TEMA 34 CIVIL

GESTION DEL SUELO. ACTUACIONES AISLADAS; PARCELACIONES; EDIFI-
CACION; CESIONES DE SUELO; TRANSFERENCIAS Y RESERVAS DE APRO-
VECHAMIENTO. IDEA DE LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.

GESTION DEL SURLO:

Preliminares:

Examinado en el tema 33 el aspecto estitice del Planeamiento, como instrumento de
ordenaci6n del territorio (cuya regulacion queda hoy atribuida a las distintas normas
autonémicas) , se examina en este tema y en ¢l siguiente su aspecto dindmico, es decir el
de su ejecucion o cumplimiento, ya que el planecamiento es sobre todo gestién y ejecu-
cion, sin las cuales, el plan se convierte en un dibujo muerto (Garcia Bellido).

Y cjecuiar un plan es poner en obra sus determinaciones, es decir Hlevar a cabo una
serie de acciones que van desde la urbanizacién a la edificacién. Dejando para el lema
siguiente, 1a cuestion relativa a la ejecucion sistemitica n ordenada del planeamiento,
veremos aqui, de un lado, qué presupuestos exige la gestion del plan y su concepto, junto
con algunoes aspectos de la misma, como pueden ser las actuaciones aisladas, bien licen-
cias de parcelacién y edificacidn, asi como cesiones de suelo y transferencias de aprove-
chamiento. '

Concepto:

En términos generales se puede decir que la gestion urbanistica consiste en “aquella
funcién pdblica que persigue la ejecucion del planeamiento urbanistico, con la colabora-
cion de los particulares, mediante la transformacién de la realidad fisica y jeca, llevando
a cabe la distribucién de beneficios y cargas entire éstos y recuperando parcialmente pa-
ra la comunidad las plus valias generadas”. Asila gestion del suclo comprende: la eje-
cucion sistemdtica del planeamiento; las expropiaciones urbanisticas, los procesos de
ajuste de aprovechamientos y todas aquellas operaciones de cardcter convencional o co-
active que persiguen la ejecucion del plan. "

Como se ha dicho, la gestion del plan es una actividad esencialmente de caricter pi-
blico, vy se puede desarrollar a fravés de formulas muy diferentes que van desde la con-
cesion, hasta la creaciéon de entes instrumentales (Enfidades Urbanisticas especiales,
Mancomunidades y Agrupaciones Urbanisticas, Consorcios, Gerencias, o incluso socie-
dades andnimas o empresas de economia mixta), pero lo cierto es que Ia responsabilidad
de la gestion es siempre piblica y que son hoy las distintas Autonomias quienes lienen
encomendada esta funcidn, en la que pueden participar los particulares pero con estricta
subordinacién a aquellas,

En este sentido el art 4 LS dice que * Los propietarios deberan contribuir, en los
términos establecidos en Ias leyes, a la accién urbanistica de los entes piablicos, a los que
corresponderi, en todo caso, la direccidn del proceso, sin perjuicio de respetar la inicia-
tiva de aquellos. La gestion piiblica a través de su accion urbanizadora y de las politicas
de suelo suscitard, en la medida mas amplia posible, la participacion privada. En los
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supuestos de actuacién publica, la Administracién promovera en el marco de Ia legisla-
cion urbanistica la participacién de la iniciativa privada aunque éste no ostente la pro-
piedad del suelo”.

Fuentes:

La regulacién del tema de gestién del suelo, se encuentra comprendida en estas nor-
mas:

.. Normativa estatal:

El bloque normativo de aplicacion preferente esta constituido por la LS 13-04-98 sobre
régimen de suelo y valoraciones, modificada por R Dto 4/2000 sobre Medidas Urgentes
de Liberalizacion del Sector Inmobiliario, en todo aquello que pueda afectar a la gestion
como legislacién bdsica, a las condiciones basicas que garanticen la igualdad en las posi-
ciones juridicas fundamentales (propiedad urbana, clases de suelo y dehos y deberes de
los propietarios etc..) o la legislacidn dictada en materia de competencia exclusiva del

" Estado.

Tambien se puede citar el R Dto 1093/ de 4-7-97 Reglamento sobre inscripcién en el
Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, que complementa ¢l REH. Y
tambien Rto de Gestién Urbanistica de 25-8-78; Rto de Reparcelaciones de 7-4-66 y R
Dto 2-5-78 sobre creacién de sociedades urbanisticas por el Estado, Organismos Auté-
nomos y Corporaciones Locales.

.. Normativa Autonémica:

A salvo lo anterior, ¢l Estado carece de competencias para regular el planeamiento y
su gestion, ya que su competencia corresponde en exclusiva a las Comunidades Auténo-
mas. Dice asi el art 12 LS que "los dchos y deberes de los propietarios de suelo, que se
regulan en esta ley, se ejercerin de acuerdo con 12 normativa que sobre planeamiento,
gestion y ejecucion del planeamiento establezca la legislacion urbanistica en ¢ada caso
aplicable.” Son por tante las legislaciones autonémicas las que vendrin a determinar los
distintos sistemas y normas de ejecucion del planeamiento.

Presupuestos de Ia ejecucion:
La ejecucion del planeamiento exige como requisitos previos los dos siguientes:
L.- Existencia de un previo planeamiento que serd (art 31 RGU):

.. en suelo urbano, un Plan General de Ordenacion Urbana o unas Normas subsidia-
rias de Planeamiento.

.. en suelo urbanizable, se requiere ademas de lo anterior, la existencia de un Plan Par-
cial que desarrolle aquellos.

.- Un Plan Especial, si sea trata de realizacion de sistemas generales, y tambien exige
un Plan Especial si se trata de suele no urbanizable.

¥

2.~ Tistablecimiento de un dmbito de gestién o delimitacién de unidades de ejecucion:

La gestion del plan ha de tener un Ambito concreto, y la gestién habra de ser sistemti-
ca, salvo que se justifique lo contrario, permitiéndose como excepciones las actuaciones
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asisteméiticas en suelo urbano o la ejecucion directa de infraestructuras o sistemas gene-
rales.

FI ciirdcter sistemitico de las actuaciones, ineludible e¢n suelo urbano no consolidado
y en suelo urbanizable, no se puede obviar tampoco en suelo urbano consolidado, sin
fundamentacién previa, pues el mismo protege la equidistribucion de dchos y deberes.

El RGU art 76 distingue entre el poligono y la unidad de actuacion.

- El poligono es aquel dmbito que reine los requisitos siguientes: que por sus dimen-
siones sea susceptible de asumir las cesiones de suelo derivadas de las exigencias del
plan; que haga posible la distribucién equitativa de beneficios y cargas de la urbaniza-
cién; que tenga entidad suficiente para justificar técnica y econdomicamente la autono-
mia de actuacién y que no excluyan de su Ambito terrenos de cesién obligatoriay gratui-
ta que por cllo resten como colindantes, sino que incluyan la saperficie correspondiente.

- Las-unidades de actuacién séle caben en suelo urbano y son aguellos Ambitos que se
delimitan sin reunir los requisitos sefialados, pero que en todo caso reanan los dos pri-
meros antes citados. Tales unidades pueden ser discontinuas si lo aceptan los propieta-
rios incluidos en el Ambiteo.

Estas unidades se conocen en Andalucia como Unidades de Actuacién, y en Valencia se
les conoce como PAI (Programas de Actuacién Integrada).

Procedimiento de delimitacion (arts 118 v ss LS 1976):

El procedimiento de delimitacién de los Ambitos indicados se puede hacer por el pro-
pio planeamicnto o al margen de} mismo y por el procedimiento siguiente:

.. Imiciacién de oficio o a instancia de parte (recuérdese en Valencia la existencia del
Agente Urbanizador, exportada tambien a Castilla La Mancha).

.. aprobacién inicial por el alcalde o la comision de gobierno, por delegacién de éste.

.. exposicién publica, per plazo no inferior a 20 dias, mediante anuncio en el BOP y en
un diario de la misma.

.. preceptiva citacion personal a los propietarios incluidos en la unidad.

.. resolucion por el alcalde o comisién de gobierno, y publicacién parte literal y grafica
en el BOP.

L.os sistemas de ejecucion del planeamiento:

Estudiados con detalle en el tema siguiente, aqui nos limitamos a indicar que, sin per-
juicio de alguna particularidad, y conforme a la clasificacion tradicional, recogida en la
IS de 1992 y aceptada por casi todas las leyes autonémicas, éstos son tres, el de compen-
sacién, el de cooperacion y el de expropiacion, segiin el mayor o menor protagonismo
que tienen en los mismos los distintos propielarios de los terrenos afectados.

Los convenios nrbanisticos:

Por ultimoe debemos hacer una referencia a los convenios urbanisticos, que han venido

a cobrar una gran importancia en los iltimos tiempos, como nuevo sistema de gestion
del urbanismo.

Estos son acuerdos celebrados entre la Administracion y los particulares afectados,
en orden a lograr un desarrollo ordenado de una determinada actuaciéon urbanistica.
Tales convenios no son un sistema de ejecucién del planeamiento, ni sustituyen al siste-

N\
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ma elegido, pero complementan las disposiciones legales y contribuyen a facilitar la ges-
tién, eliminando desde el principio los problemas que puedan surgir.

- En cualquier caso tales convenios urbanisticos, no pueden derogar en beneficio de Ia
Administracién, ni de los particulares, las normas imperativas, ni pueden comprometer
las potestades regladas que tiene la Administracién (en este sentido ss. TS 30-04-79 y 17-
04-90).

- Al decir de Tomis Ramén Fernindez, dicho sistema concertado ha encontrado su
reconocimiento en la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Piblicas y Pro-
cedimiento Administrative de 26-11-92,que regula en su art 88 lo que llama "termina-
cién convencional del procedimiento" y que fija para tales convenios un contenido mi-
nimo y unos limites. En Ia misma linea se situé antes la Ley Valenciana de 5-junio 1992
sobre suele no urbanizable, cuya disp adicional 4* incluye una regulacion compleia de
los convenios urbanisticos.

La tramitacion de estos convenios habra de ajustarse a criterios de transparencia y
publicidad, a cuyos efectos la ey exige su integracion en ]a documentacién objeto de

" tramite de informacién pablica o bien ia convecatoria especifica de dicho trimite con
posterioridad en el curso de dicho procedimiento.

Tambien hay que resaltar como normas urbanisticas que han venido a recogerlos, la
ley navarra de 1994, Castilla La Mancha de 1998, La Rioja de 1998, Aragon de 1999,
Canarias de 1999 y Madrid de 2001.

El Agente Urbanizador:

Por dltimo la ley valenciana de 1994 reguladora de la actividad urbanistica ha apor-
tado una nueva alternativa a la legislacion tradicional de la LS, que es la posibilidad de
que Ia gestion del planeamiento y en definitiva la urbanizacion del terreno sea llevada a
cabo por persona no propietaria del terreno, el Agente Urbanizador, y que se basa en el
art 4.3 de la LS que indica como dijimos quc “la Administracién promovera la partici-
pacién de la iniciativa privada aunque éste no ostente la propiedad del suelo™.

ACTUACIONES AISLADAS:

Como cuestion genérica plantea el programa el tema de las actuaciones aisladas, no
refiriéndose tanto al sentido mas o menos clisice de las mismas, como actusciones asis-
tem:iticas, cuanto a actuaciones aisladas o que no estin destinadas a la ejecucion del
plan.

Es verdad gue en un sentido mas concreto la anterior LS de 1992 hablaba de actuacio-
nes aisladas o asistemiticas en contraposicion a las sistemiticas, a que se refiere el tema
siguiente:

.. serian sistematicas aquellas actuaciones urbanisticas que para conseguir la justa dis-
tribucién de beneficios y cargas derivados del planeamiento, utilizan uno de los sistemas
de actuacion previstos en la legislacion urbanistica, y a que se ha hecho antes referencia,

.. por el contrario serian actuaciones aisladas o asistemiticas, aquellas que no se produ-
cen dentro de un poligono o unidad de actuacidn, sino sobre fincas aisladas, bien por no
haberse delimitado dicha unidad y operar sobre fincas independientes o bien por recaer

. sobre suelo urbano o incluso con urbanizacion consolidada.

=~
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‘En este caso se emplean una serie de técnicas, que hap sido recogidays porlas-distintas i

leyes autonémicas y que van desde el aprovechamiento tipo o aprovectanriento-medio—. . __}
hasta Ias Hamadas TAU (transferencias de aprovechamiento urbanistice).

Sin embargo el programa parece incluir aqui no sélo esas llamadas actuaciones asiste-
maticas, sino a un conjunto de actuaciones aisladas, como actuaciones no encaminadas a
'- la ejecucion del plan, parcelaciones, edificacion etc...

En definitiva estudiaremos, siguiendo el orden del programa, las referidas actuaciones
en un sentido mis 0 menos genérico, para llegar finalmente al estudio de esas técnicas a
aplicar en las actuaciones aisladas o asistemiticas en un sentide técnico.

PARCELACIONES:

Como se estudia en el tezna anterior, la propiedad urbana, como propiedad especial, es
hoy una propiedad delimitada en el sentido de que los limites que tiene no son tales, sino
verdadera delimitacion de su contenido, asi Rs de 5 de abril de 2002. De ahi que el art 1
de la LS diga que esta ley define el contenido bésico de dicha propiedad de acuerdo con
su funcidn social, regulando las condiciones que aseguran la igualdad esencial de su
ejercicio en todo el territorio nacional,

Pues bien dentro de tales limitaciones aparecen las llamadas licencias administrativas,
necesarias para llevar a cabo cualquier actuacion urbanistica, desde parcelar o dividir
un terreno hasta derruir una construccién o edificar una vivienda.

Conforme a Ja s del TS 25 mayo 91 y 22 septiembre 92,12 licencia ¢5 un acto adminis-
trativo de naturaleza reglada, en el sentido de que la Admon solo puede comprobar la
conformidad e disconformidad de la actividad proyectada con el planeamiento urbanis-
tico, como si ello fuera una mera comprobacion automatica. Asi dice la ss. 31 octubre 78
que "se deben denegar las licencias que se opongan a [as disposiciones urbanisticas y
conceder las que se acomoden a las mismas".

En orden a Ia necesaria licencia para la parcelacién o division de terrenos, debamos
distinguir entre:

a) Suelo no urbanizable:

Con caricter general el art 20.2 LS dice que "en suelo no urbanizable quedan prohibi-
das Ias parcelaciones urbanisticas, sin que en ningiin caso puedan efectuarse divisiones,
segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legis-
lacion agraria, forestal, o de similar naturaleza'.

Como sabemos la nueva Ley de Modernizacion de Explotaciones Agrarias 19/95 de 4
de julio, ha introducido la norma tajante de la nulidad de cualquier division inferior a la
unidad minima agraria. El art 24 establece "la divisién o segregacién de una finca rasti-
ca solo serd valida cuando no dé lugar a parcelas de extension inferior a la unidad mij-
nima de cultivo. Por tanto seran nulos y ne producirdn efecto inter partes ni frente a
tercero, los actos o negocios, sean o no de origen voluntario, por cuya virtud se proeduzca
la division de dichas fincas".
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El art 79 del R Dto 1093/97 establece que en caso de division de fineas de suelo no ur-
banizable, si la operacién resultan parcelas inferiores 2 la unidad minima, o incluso si
siendo superiores, y por sus circunstancias de descripcién, dimensiones, localizacién o
nimero de fincas resultantes, surgiere la duda sobre el peligro de creacién de un nicleo
de poblacién, segin la legislacién urbanistica, y no se aportare la licencia correspondien-
te, los Registradores de la P remitiran copia del titulo al Ayuntamiento correspondicnte.
Si el Ayuntamiento comunica al Registrador que del titulo no se deriva parcelacién ile-
gal, se practicara Ia inscripcion, En caso conirario, es decir si ¢l Ayuntamicento remite
certificado de la incoacién de expediente denegara la inscripcion, y pondra nota al mar-
gen del asiento de presentacion. Si transcurrides 4 meses desde la fecha de la nota puesta
al margen del asiento de presentacion, no se presentara el documento acreditative de la
incoacién de expediente, con efectos de prohibicion de disponer, el Registrador practica-
ri la inscripcion solicitada.

b} Suelo urbano v urbanizable:

La nueva LS sdlo prohibe la parcelacion urbanistica en el suelo no urbanizable, y para
las demis clases de suelo no da ninguna norma especifica. Tan sélo por el mantenimien~
to que hace de la vigencia del anterior art 259.3 de la LS anterior, se puede entender
vigente Ia exigencia de licencia para cualquier acto de parcelacion o division de terreno,
en [as otras clases de suelo. Dicho precepto estaba situado en el Titulo relativo a la inter-
vencion admva en la edificacidn y uso del suelo y en su seccion 4° referida en general a
las parcelaciones.

Dicho precepto dice" los Notarios y Registradores de 1a Propiedad exigirin para au-
torizar e inscribir, respectivamente, escrituras de division de terrenos, que se acredite ¢l
otorgamiento de Ia licencia, o declaracién municipal de su innecesariedad, que los pri-
meros deberin testimoniar en el documento".

Este precepto plantea la cuestion de la posible responsabilidad notarial de antorizar
un documento sin licencia. Tal problema lievé a algunos Colegios Notariales (bajo ¢l
régimen de las anteriores Leyes del Suelo) a suseribir con las distinias Autoridades Au-
tondmicas o Preautondmicas, unos llamados " Protocolos Urbanisticos " a partir del afio
1.980, los cuales vinieron a admitir, generalmente, gue los Notarios autorizaran escritu-
ras de segregacion y division, siempre que se advirtiera, en el propio instrumento, las
consecuencias de la posible infraccion urbanistica, La DGRN ha abordado el tema de las
parcelaciones y de Ios Protocolos Urbanisticos en dos Resoluciones y en una instruccion.
Especialmente en ésta ultima reconocia la validez de tales protocolos, suscritos por las
distintas Autoenomias, dentro de su campo competencial. No obstante tras de la ley de
1990 y de 1a nueva Ley del Suelo es dicutible Ia vigencia de tales Normas Autonémicas, a
menos que hayan sido recogidas (caso de Catalufia) en leyes urbanisticas especificas.

Hoy realmenie la competencia en este tema se ha transferido a las distintas normas
autondémicas, donde encontramos normas tajantes como la legislacién de Madrid, que
sancionan dicha division ilegal con nulidad y otras mas tolerantes como la de Cataluiia
ley 1/90 que permitia la segregacion indebida pero con notificacién al Ayuntamiento
correspondiente, aunque se presume la parcelacion (y asi lo ha recogido alguna Rs de la
DGRN de 2001)cuando se enajenen partes indivisas de una finca, con derecho a2 utiliza-
cién exclusiva de partes concretas de terreno, o se constituyan asaciaciones o sociedades
en las que la cualidad de socio, participacion o accion incorpore dicha facultad.

EDIFICACION:
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De igual forma para Hevar a cabo una edificacion se precisa la licencia correspondien-
te.

La actual LS mantiene la exigencia anterior de que Notarios y Registradores de la P.
controlen 1a legalidad urbanistica en materia de edificacién. Dice asi el art. 22 LS:

"Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirdn para autorizar o inscribir,
respectivamente,escrituras de declaracién de obra nueva terminada, que se acredite el
otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacién y la expedicién por técnico compe-
tente de la certificacién de finalizacidn de la obra conforme al proyecto objeto de la
misma.

Para autorizar e inscribir escritura de obra nueva en construccion, a la licencia de
edificacién, se acompafiara certificacion expedida por técnico competente, acreditativa
de que la descripcién de [a obra nueva se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la li-
cencia. En este caso, el propietario debera hacer constar la terminacion, mediante acta
notarial que incorporari la certificaciéon de finalizacién de la obra antes mencionada,
Tanto la licencia como las expresadas certificaciones deberin testimoniarse en las co-
rrespondientes escrituras.".

- Dicho precepto se aplica a todo tipo de municipios.

- Se aplica tambien a las edificaciones en terreno no urbanizable.

- Por dltimo 1a nueva LS mantiene la vigencia de la disp. transitoria 5".1 de la LS 1992
que dice "las edificaciones existentes a la entrada en vigor de la ley 8/90 de 25 de julio,
situadas en suelos urbanos o urbanizables, realizadas conforme a la ordenacion urbanis-
tica aplicable o respecto de las que ya nc quepan medidas de restablecimiento de Ia lega-
lidad que impliquen su demolicion, se entenderan incorporadas al patrimonio de su titu-
lar. Como tales medidas ya no se pueden aplicar una vez transcurridos los 4 afios nece-
sarios para la prescripcion, se suele entender que a tales construcciones no se les aplica-
rd la nueva legalidad.

En este punto cabe destacar dos Rs de la DG:

.. La de 3 de noviembre de 1995,que aplica la transitoria 5" a una construccion realiza-
da en suelo no urbanizable, La argumentacion consiste en que al igual que el legislador
quiso poner punto final a las construcciones ilegales anteriores a la ley del 90,realizadas
en suelo urbano y urbanizable, por haber prescrito las acciones oportunas para su de-
molicién, lo mismo se puede aplicar por analogia a este otro tipo de suelo.

Ademas hacia una afirmacion correcta "en suelo no urbanizable no epera el régimen
de adquisicion gradual de facultades respecto de la propiedad (estaba vigente la ley de
1990) , previsto para el suelo urbano y urbanizable, y por tanto aqui jugarin limpiamen-
te las reglas de la accesién del c.c.". :

.. La de 17 junio de 1993,segin la cual basta acreditar por cualquier medio que la obra
se ejecuto bajo el imperio de la ley anterior a 1990 (certificacion urbanistica, Colegio
profesional, certificacién fiscal),y que no proceden medidas de restablecimiento de la
legalidad (o han pasado 4 aifios) para entender aplicable la transitoria 5% ya dicha.

Ello supone que para legalizar construcciones posteriores a la entrada en vigor de la
Ley 8/90 basta el transcurso de cuatro afios, desde su conclusion. Este extremo se con-
firma por el R Dto 1093/97 art 52 cuando permite inscribir el el R de 1a P aquellas decla-
raciones de obra nueva (posteriores a 1990) cuya fecha sea anterior al plazo previsto por
Ia legislacidn aplicable para Ia preseripcién de la infraccion en que hubiera podido incu-
rrir el edificante.
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- 1 citado R Dto completa la LS y exige detalladamente para la inscripcion de una
Obra Nueva en el R P que se refleje en la escritura: el nimero de plantas, la superficie
de parcela ocupada, el total de metros cuadrados edificados, y si en el proyecto aproba-
do se especifica, el namero de viviendas, apartamentos, estudios, despacheos, oficinas o
cualquier otro elemento que sea susceplible de aprovechamiento independiente.

- por lo que hace al certificado del técnico competente, el art 49 del R Dto dicho permi-
te:

.. bien la comparecencia del técnico en el acto de otorgamiento de la escritura,

.. incorporacién a la matriz de la escritura o acta, el certificado del técnico, con firma
legitimada notarialmente, que contenga la descripcion de Ia obra nueva, coincidente con
la del propio titulo en cuanto a los extremos que deben acreditarse.

.. 0 bien la presentacién del certificado del técnico se puede hacer en un momento pos-
terior al otorgamiento de escritura, como decumento complementario. En este caso la
firma del técnico debe estar legitimada notarialmente, y cn su contenido debera hacerse
referencia a la descripcion de 1a obra en construccion o finalizada, objeto de la escritura
o del acta, asi como el nombre del Notario autorizante, fecha del documento y niimero
de protocolo. ‘

CESIONES DE SUELO

Introduccion:

Dice Arniiz Eguren que la cesion de terrenos a favor de 1a Administracién, viene a
constituir uno de los elementos esenciales en la configuracion del proceso de transforma-
cion del suelo, en aquellos supuestos de gestion urbanistica en la que tienen intervencion
los particulares. Su regulacién se encuentra, en el art 14 de la LS 1998, y arts 29 y ss del
R Dto 1093/97, y disposiciones autonémicas.

Concretamente al art 29 dice que “ los terrenos que en cumplimiento de las leyes
hayan de ser objeto de cesion obligaioria, se inscribiran a favor de la Admén, Actuante y
para su afectacion al destino previsto en los planes de ordenacion. Los terrenos objeto de
cesion deberan estar libres de cargas, salvo que la legislacion urbanistica aplicable esta-
blezca otra cosa”.

La cesion de suelo implica pues un acto traslativo cuyas notas son:

.. su objeto esta constituido siempre por superficies fisicas, y n o por aprovechamientos
desvinculados del suelo.

.. Se trata de actos sin contraprestacién ¢ sea gratuitos,

.. se trata de transmisiones obligatorias, a las que viene obligado el cedente, aunque
como veremos tambien existen la cesiones voluntarias,

.. se realizan siempre a favor de la Admoén. Urbanistica actuante, generalmentie el
Ayuntamienio y a costa de los propietarios sometidos al proceso de transformacion.

Clases de cesion:

F

a) La cesion puede ser producto de las determinaciones del planeamiento, y asi lo pre-
vén con caricter genérico los arts 14 y 18 de la LS 98 que obligan a los propietarios afec-
tados por la transformacion de suelo urbano o urbanizable a:

.. ceder obligatoria y gratuitamente a la Admdn. todo el suelo necesario para los via-
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les, espacios libres, Zonas verdes y dotaciones pablicas,

.. ¢ceder igualmente en forma obligatoria y gratuita el suelo necesario para la ejecucion
de los sistemas generales que el planeamiento general incluya o adscriba al dmbito co-
rrespondiente,

. y ceder en igual forma ala Admoén. actuante el suelo correspondiente al 10% del
ﬂprovechamlento del sector o ambito correspondiente (este porcentaje tiene el caricter
de maximo y puede ser reducido por la legislacién urbanistica).

b) En segundo lugar la cesién de suelo puede ser producte de una actuacién asistemai-
tica o aislada. Aqui se pueden englobar todos los tipos de ejecucién en los que no se tra-
mita ninguno de los procedimientos de equidistribucién previstos en la legislacién urba-
nistica. Y se trata de un acto puro de cesién que n o tiene relacién con ningin proceso
reparcelatorio.

Sus casos mis frecuentes son: el de cesién obligatoria como requisito previc para la
concesion de una licencia de obras; aquellas cesiones que tienen lugar con la finalidad de
materializar el aprovechamiento hucrative etc...

c) Se encuentran tambien como cesiones obligatorias, las procedentes del los supuestos
del art 63.1 de las Normas Complementarias, o sea las que son resultado de un expedien-
te de disciplina urbanistica, que origine el deber de cesion, cuya ejecucion da lugar a una
inscripcion de dominio, asi como la recogida en el art 71 de las mismas, es decir el caso
de la sentencia firme en un proceso contencioso administrativo .

d) Y por Gltimo se encuentran las cesiones voluntarias, es decir aquellas que resultan
de la concertacién previa de un convenio Urbanistico con la Administracidn, que vineu-
fan al propietario a una cesion determinada de suelo, _

A ellas se refiere el art 32 del Dio 1093/97 “las cesiones de terrenos que no tengan le-
galmente el cardcter de obligatorias o que no resulten de los convenios urbanisticos tipi-
ficados en la legislacidon sobre el suelo, se ajustaran a los requisitos formales exigidos
para las donaciones de bienes inmnuebles™.

Titulo para su inscripcion registral:

El art 3¢ del R Dto de 1997 intenta delimitar una de las cuestiones mas espinosos del
régimen de cesiones en relacion con el R de Ia P, es decir cual es el tittulo formal para
lograr la inscripcion de las mismas.

1.- En primer lugar en el caso genérico de que la cesion se lleve a cabo como una de
las operaciones de equidistribucién, la inscripcién se efectuari por los mismos titulos
que se prevén para tfales operaciones. Es decir que la aprobacion definitiva de los expe-
dientes de equidistribucién supone la transmisién a la Administracién de todos los te-
rrenos susceptibles de cesion.

Y en el caso de innecesariedad de reparcelacion, bien por tratarse de propietario ini-
co, 0 varios proindiviso de Ia totalidad de las fincas que integran la unidad o renuncia de
fos mismos al expediente reparcelatorio, con aceptacién de la Admon. de la localizaciéon
del aprovechamiento, en tales casos se tramitara un expediente, en que se determinen las
parcelas susceptibles de aprovechamiento y se describan las superficies a ceder. En este
caso pues se puede acudir parcce bien a Ia protocolizacion n otarial de la certificacion de
Ia ap robacion definitiva del proyecto, inscripcion directa de la certificacién admva u
otorgamiento de escritura piiblica.

2.~ Cabe la cesion sin consentimiento del titular registral, cuando las delimitaciones
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del plan estén dirigidas a regularizar o legalizar terrenos en los que la edificacién esté
totalmente consolidada, en tal caso, el terreno se¢ puede inscribir a favor del Organo
Actuante sin que medie el consentimiento del titular registral y a virtud de certificacion
admva. En este caso deben constar la resolucién que acordd la ocupacién de tas fincas
que han de ser objeto de cesién a la Admdn. y su destino; que el expediente previo a la
resolucion ha sido notificade a los titulares registrales de las fincas objeto de cesion y se
les ha concedido un plazo de 30 dias para solicitar Ia tramitacion del proyecto de equi-
distribucién si fuera oportuno; y que contra dicha resolucion no cabe recurso algunao,
salvo el de revision.

3.- Y en fin en los demas casos se requerira que conste el acuerdo de los titulares regis-
trales con la Admén. Actuante, formalizada en acta administrativa de la que se expedira
Ia certificacién correspondiente, o bien que conste en escritura piblica.

En el caso de certificacion admva, se expedird por ejemplar duplicado y debe constar
que se ha puesto fin a la via administrativa, y las circunstancias relativas a las personas,
derechos y fincas a los que afecte el acuerdo, en la forma determinada por la legislacion
hipotecaria.

El régimen de liberiad de cargas:

Un dltimo requisito que exige ¢l art 29 del Rdto 1997 es el de que los terrenos objeto de
cesion deben estar libres de cargas, salvo la legislacién urbanistica aplicables establezca
otra cosa, y es que puede ocurrir que las finca resultanies wn procesos de equidistribu-
cién queden afectos a gastos de urbanizacion, o incluso que queden sujetos a cargas con-
cretas como puede ser ka constitucién de un dcho de superficie.

Supueste distinto de la posible earga o gravamen sobre bienes demaniales es el caso de
que en el titulo de cesidon sea necesario o conveniente la distincién de fincas distintas o de
objetos diferentes de derechos, es ¢l caso de que la cesiéon afecte a determinadas superfi-
cies sobre la rasante dcl terremo con destino a viales o plazas destinadas a dominio y uso
publico , sin gue Ias determinaciones de planeamiento impidada la construccién subte-
rranea (garajes) o incluso sobre plantas superiores al espacio a ceder mediante la ténica
de las edificaciones sobrevoladas.

El supuesto ha sido recogido por la Rs 5-04-2002, donde un Ayuntamiento acuerda la
desafeccion de parte del subsnelo de un terreno piiblico, situado bajo una zona de equi-
pamiento, y configurandole como finca independiente. La DG admite dicha posibilidad,
en base a que la propiedad urbanistica es una propiedad delimitada, donde se rompen
los moldes del viejo concepto de la propiedad absoluta, y donde comienza a tomar cuer-
po la nueva idea de la propiedad volumétrica (propiedad por voliimenes). La solucién
del tema se puede llevar a cabo, segin indica, bien por via de la concesion administrati-
va o bien por la desafectacién de la unidad subterrinea destinada a aparcamiento, lo
que no supone ninguna limitacién al destino demanial piblico del duelo, ni merma del
uso piblico. No se segrega un volumen edificable de subsucelo, sino que sigue vinculado
con la superficie, pero debiendo quedar reglamentadas las relaciones derivadas de la
coexistencia entre un suelo y vuelo publico con un volumen edificable en el subsuelo de
caricter patrimonial, lo que se puede llevar a cabo a través de la constitucién de un
complejo inmobiliario. Por supuesto Ia unidad subterrinea, sin fomper su vinculacién
con la finca matriz, una vez desafectada puede abrir en el R de la P finca independiente,

LAS TRANSFERENCIAS Y RESERVAS DE APROVECHAMIENTO:
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Concepto v Fundamento:

Examinado el concepto de aprovechamiento urbanistico en el tema anterjor, sélo nos
cabe indicar aqui que ¢l mismo consiste simplemente en “la atribucion al propietario de
un terreno, de Ia edificabilidad susceptible de apropiacién privada”.

Su fundamento radica en el principio de igualdad que ha de garantizar a todos los
propictarios de suelo de cada drea urbanistica el porcentaje susceplible de apropiacion
correspondiente.

Aprovechamiento materializable v apropiable:

Conforme a la ley 8/90, que luego paso a la LS 1992:

.. una cosa es el aprovechamiento materializable, real u objetivo, que es el que el Plan
atribuye a cada zona, finca, parcela o terreno, con especificacion de su edificabilidad en
metros cuadrados, usos permitidos y demas condiciones que permitan su edificacion,

.. y otra es el aprovechamiento apropiable, que ¢ra ¢l que cada propietario podia hacer
suyo, y que fue fijado en un 85% y hoy en un 90% de la edificabilidad del terreno. Para
calcularlo se partia del llamado aprovechamiento tipo que era el que resultaba de referir
a la superficie de cada parcela el aprovechamiento particular del drea en que se ubicaba.

Este aprovechamiento apropiable pertenecia a cada propietario y daba lugar a una
atribucién propter rem, es decir por razén de la titularidad del terreno, que podia ser
objeto de compra o veneta a la Admoén. o a otra particular, con lo que se convierte en
objeto de un especial negocio inmobiliario, que se puede desgajar de la propia finca,
convertida asi en un inmueble sin edificabilidad. ‘

Utihzacidn:

Planteado asi el tema, la gestién de las determinaciones dek plan, no ofrecia novedades
en materia de cjecucion sistemdiica, ya que en el caso de expropiacién, la Administra-
cion adquiria todas las titularidades, y en los distintos procedimientos de equidistribu-
cién, el aprovechamiento apropiable se distribuia entre el propictario aportante y la
Administracion, mediante la adjudicacion del suelo de resultado.

Pero el sistema tenia mucho mids juego en las actuaciones asistemiticas, referidas a
suelo urbano no iniegrado en una unidad de actuacion, y por tanto carente de sistema de
actuacion, ya que aqui se introducia el mecanismo de las “Transferencias de Aprove-
chamiento Urbanistico (TAU) %, que en principio cra un requisito para Ia concesiéon de
licencia, de suerte que puede ocurrir:

.. que el aprovechamiento apropiable del propietario de un parcela o solar coincide con
el materializable, con lo cual no tiene problema para actuar.

.. puede ocurrir que el apropiable sea inferior al materializable, con lo que el propieta-
rio no puede edificar la totalidad del aprovechamiento real previsto, sino adquiere otras
unidades de aprovechamiento aprepiable, bien a Ia Admoén. o a otro particular.

.. 0 puede suceder que el propietaric de un solar tenga exceso de unidades de aprove-
chamiento para edificar, con lo cual dispone de un excedente de aprovechamiento trans-
ferible.

Estas dos altimas situaciones son Ias que dan lugar a las transferencias de aprove-
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chamiento, cuyo funcionamiento era imposible si no se apoyaba en el R de la P, puesto
gue las mismas se concibieron como transacciones inmobiliarias.

Situacién Actual:

Fl sistema utilizado en principio en algunos municipios alicantinos (Elda, Petrer) pasé
a Ia ley de 1990 y LS 1992, pero tras de la s. del TS 20-03-97, que vino a derogar los arts
185 a 198 que regulaban las actuaciones aistemdticas en suelo urbano, la LS 1998 esta-
blece estos criterios:

- deroga todos los preceptos destinados por la LS 1992 a las llamadas actuaciones asis-
temadticas, dejando sin efecto las normas sobre aprovechamiento tipo, areas de reparto,
adquisicién gradual de facultades y en general los mecanismos antes vistos.

- al derogar las normas sobre sistemas de actuacidn, las reglas aplicables serin las que
dicten Ias distintas Autonomias y en su caso Ia LS de 1976, con lo que resurge el sistema
Namado del aprovechamiento medio, que suponia que la Admoén. obtuviera por cesién
obligatoria el suelo necesario para materializar el aprovechamiento posible en el poligo-
no de que se trate, por ello hoy se fija en la ley como deber de los propietarios de suclo
urbano o urbanizable el ceder gratuitamente a la Admén. el 10% del aprovechamiento
del sector.

- por tltimo al referir la nueva LS ¢l fimbito competencial en esta materia a las distin-
tas Comunidades Auiénomas, queda atribuido a éstas la regulacion del aprovechamien-
to en todo tipo de suelo.

El R Dto 1093/97 v la legislacién autondmica:

Lo anterior ha supuesto que las normas que en este puntos recoge el Rdto 1093/97 so-
bre inscripcién del aprovechamiento urbanistico, sélo se puedan aplicar a aquellas Au-
tonomias que han venido a regular y admitir estas transferencias, ya que:

.. existen Comunidades como Aragén, Asturias, Baleares, Canarias etc... que carecen
de legislacion especial sobre transferencias de aprovechamiento, en las que es aplicable
la LS 1976, y donde se ha desdibujado la distincién entre aprovechamiento materializa-
ble y apropiable, lo que lleva a la imposible aplicacion del Dto 1997.

.. Otras que han venido a recoger como norma propia la ley de 1992, de las que hoy
pricticamente no existe casi ninguna, ya que todas se han apresurado a dictar normas
urbanisticas especiales (Cantabria 25-junio-2001 o Madrid 17-julio 2001).

.. Y finalmente otras, la mayoria con [egislacion propia que comao tales regulan, en su
caso, las tramsferencias de aprovechamiento, asi Castilla La Mancha (1998), Galicia
(1997), Navarra (1994) o Valencia (ley Reguladora de la actividad urbanistica, que reco-
ge lo que define como actuacién urbanistica integrada, que viene a considerar a iravés
de la figura del urbanizados privado, esta modalidad de actuaciéon como una actuacion
sistemztica, y distingue entre el aprovechamiento objetivo y subjetivo).

i

Legislacion Valenciana:

La legislacion valenciana admite Ia posibilidad de transferencias de aprovechamiento
de unas fincas a otras , asi como introduce la reserva de aprovechamiento subjetivo en
caso de cesiéon a la Admén. de terrenos dotacionales, reservindose su posterior consoli-
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dicién en otro poligono o unidad distinta.

Transferencias y Reservas de aprovechamiento

1.- Dado que en la actual legislacién estatal ha desaparecido la regulacion de las trans-
ferencias de aprovechamiento, cuya regulacién pasa a las normas autondmicas (y con la
sola regulacién general del R Dto 1093), podemos examinar, aungque sea someramente,
su regulacién en la legislacion valenciana que ha sido ¢l prototipo que ha venido a regu-
larlas en profundidad:

Concretamente el art 76 establece que los propietarios de una finca que cuenten con
excedentes pueden transferir su aprovechamiento subjetivo a los titulares de otras fin-
cas. Estos son adquiridos en virtud de dicha transferencia, que legitimara la posterior
edificacién en los mismos.

Dicha transferencia debe ser aprobada por el Ayuntamiento y formalizada en escritu-
ra pablica, con planos expresivos de la localizacién y dimensiones de las fincas implica-
das, y la misma se hard constar en el Registro de la Propiedad. Para su validez se exige
la cesién gratuita al Muaicipio libre de cargas y en pleno dominio de Ia finca cuyo apro-
vechamiento sea transferido y Ia paridad entre dicho aprovechamiento subjetivo y el
excedente de aprovechamiento que es objeto de adquisicién con la transferencia.

2.- El art 77 viene a regular las reservas de aprovechamiento e indica:

Con motivo de Ia transmisién al dominio piiblico de terrenos con destino dotacional,
s¢ podri hacer por el propietario la reserva del aprovechamiento subjetivo correspon-
diente, para su posterior transferencia. Y segiin se trate de transmisién a titnlo oneroso
o gratuito, 1a reserva la podri hacer en su favor:

- el propictario del terreno que lo ceda gratuitamente a la Administracion competente,

- 0 1a Admon o el Urbanizador que sufrague el precio del terreno dotacional, cuando
éste se adquiera para su destino piblico en virtud de transmisién onerosa.

La reserva de aprovechamiento debe ser aprobada por el Ayntamiento o0 Admon ex-
propiante y se hari constar ¢n el Registro de la Propiedad junto a la transmision de la
que traiga causa. La reserva se cancelara de igual forma cuando se transfiera su aprove-
chamiento

3..- Finalmente el ari 78 indica que los Municipios podrin por razones de interés publi-
co local, transmitir directamente y en metilico, el excedente de aprovechamiento radi-
cado sobre parcelas o solares urbanos, con motivo de la solicitud de licencia de edifica-
cion,

Inscripcion Registral:

En orden a su incripcion registral el Rdto 1093 da las siguientes normas en torno a las
transferencias y reservas de aprovechamientos:

.. el art 33 exige que las transferencias de a.u. bien entre fincas pertenecientes a distin-
tos titulares o de distribucién entre las pertencientes a un solo titular, se hagan en escri-
tura piblica, ¥y que se inscriban en el folio de la finca a que el aprovechamiento acrece o
entre las que se distribuya, y se hard constar por nota al margen de ia finca que proceda.

En el asiento se hari constar el nimero de unidades de aprovechamiento que corres-
ponden a cada finca, 1a cuantia del aprovechamiento y los dchos inscrites de las fincas de
origen que no queden afectados por la transmision.

.- art 37 establece que cuando para dicha transmisién sea preceptiva la previa autoriza-
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cién admva, su concesion o inscripcion seri requisito de acceso al R de la P de Ia trans-
mision.

.. Cabe finalmente el supuesto de inscripcién del aprovechamiento en folio indepen-
diente artr 39, : .

cuando fo selicite la Admoén., como disgregado tal aprovechamiento de la finca de que
procede, . o )

cuando tenga lugar Ia ocupacion directa de fincas mediante el reconocimicnto de uni-
dades de apruvecham:ento,

en casos de expropiacion forzosa en que el justlprecm consista en finca futuras pen-

" dientes de formacion,

en los casos de gestion privada en que la ejecucion de la urbanizacion corresponde a
particulares, cuando una cuota de valor de las mismas se haga constar en unidades con-
vencionales de aprovechamiento y se adjudiquen éstas a empresas urbanizadoras o se
transmitan por cualquier titulo a tercero, antes de Ia aprobacion definitiva del proyecto
de cauidistribucién correspendicnte.

IDEA DI LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION

Introduccidén:

En términos generales Ia LOE de 5 noviembre de 1999, se promulga siguiendo la Di-
rectiva 85/384 de la Union Europea y entra en vigor el 6 de mayo de 2000, pretendiendo
entre otras cosas: -

- regular el proceso de edificacidn, estableciendo un marco general que fomente 1a ca-
lidad de los edificios, sean o no totalmente de nueva construccion,

- y fijar las garantias suficientes a los usuarios frente a los posibles dafios, come una
aportacion mads a la ley 26/84 dc 19 de julio para la Defensa de consumidores o usuarios.

La LOE consta de 20 arts, divididos en 4 Capitulos relativos a disposiciones generales,
exigencias técnicas y administrativas de la edificacién, agentes de la edificacion y res-

ponsabilidades y garantias, 7 disposiciones adicionales, 2 transitorias, 2 derogatorias y 4
finales. '

Conforme a su art 1 “ la ley tiene por objeto regular en sus aspectos esenciales el pro-
ceso de la edificacién, estableciendo las obligaciones y responsabilidades de los agentes
que interviene en dicho proceso, asi como las garantias necesarias para el adecnado de-
sarrotlo del mismo, con el fin de asegurar la calidad de mediante el cumplimiento de los
requisitos basicos de los edificios y la adecuada proteccion de los usuarios”

Ambito de aplicacion:

Conforme al art 2 y de forma esencial, la ley es aplicable al proceso de Ia edificacion,
entendiendo por tal la accién y el resultade de construir un edificio de caricter perma-
nente publico o privado. En consecuencia se aplica:

- 4 las nuevas construcciones, exceptuando aquellas de escasa entidad constructiva y
sencillez técnica gue no tengan de forma eventual o permanente, caricter residencial ni
piiblico y se desarrollen en una sola planta.

.. a las obras de ampliacién, modificacién, reforma o rehabilitacién de edificios ya exis-
tentes, que alteren la configuracion arquitecténica de los mismos, entendiendo por tales

- las que tengan el caricter de intervencion total o las parciales que produzcan una varia-
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cion esencial cn la composicién general exterior, volumetria, o el conjunto del sistema
estructural o tengan por objeto cambiar los uses del edificio.

.. y finalmente a las edificaciones catalogadas o que dispongan de algun tipo de protec-
ci6n de cardcter ambiental o historico artistico.

.. la ley se aplica tambien a las Administraciones Piblicas cuvando actien como agentes
del proceso de la edificacién, pero con excepeién de lo dispuesto sobre garantias de sus-
cripcion obligatoria.

.. Ia ley se aplica a las obras de nueva construccion y a fas obras en los edificios ya exis-
tenies, para cuyos proyectos se solicite licencia de edificacion, a partir de su entrada en
vigor {6-5-2000).

Exigencias técnicas v admvas:

Conforme al art 3 con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de
la sociedad y la proteccién del medio ambiente, los edificios debersn tener estos requisi-
tos:

.. funcionalidad

.. seguridad

.. ¥ habitabilidad

La ley prevé la formulacién de un Cédige Técnico de la Edificacion como marco nor-
mative que establezca las exigencias bisicas de calidad de los edificios y sus instalacio-
nes, dfe forma que se cumplan los requisitos anteriores.

Ademis exige com¢ requisitos administrativos:

.. In formulacién de un proyecto técmico, como decumento que define y determina las
exigencias técnicas de las obras,

.. la exigencias de licencias y autorizaciones admvas,

.. ¢l acto de recepcién de la ebra, como agquel el constructor una vez concluida, hace
entrega de la misma al promotor y es aceptada por éste, debiendo recogerse en un acia,
firmada por ambos. Ademas finalizada la obra, el proyecto se facilitard al promoter por
el director de la obra, y a ella se adjuntari ademas la identificacion de los agentes que
han intervenido en el proceso de edificacion, y Ia relativa a Ias instrucciones de uso y
mantenimiento del edificio y sus instalaciones.

Con todo ello se formara el libro del edificio que se entregari a los usuarios finales del
edificio.

Awgentes de Ia edificacién:

En los arts 8 y ss. se definen a los distintos agentes de la edificacion, y sus obligaciones
respectivas, considerando como tales a * las personas fisicas o jcas que intervienen en el
proceso de Ia edificacién, y asi aparecen:

.. €l promotor, como quicn decide, lmpulsa, prngrnma y financia las obras de edifica-
ciom.

.. ]a proyectista, que es quien redacta el proyecto, con sujecion a la normativa técnica y
urbanistica correspondiente,

.. ¢l constructor que es quien asume contractualmente ante ¢l promotor, el compromi-
so de ejecutar con medios humanos y materiales, las obras o parte de las mismas, con
sujecion al proyecto y al contrato,

.. el director de Ia obra, que es quien dirige el desarrollo de la obra en los aspectos téc-
nicos, estéticos, urbanisticos y mediocambientales, de conformidad con el poryecto, la
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licencia de edificacién y las condiciones del coniraio
.. tambien se definen al agente direcior de la ejecucion material de la obra; las entida-
des y laboratorios de contirol de calidad de la edificacién; los suministradores de produc-

tos y los propictarios y usuarios.

Responsahilidades :

Finalmente en los arts 17 y ss. se regulan las responsabilidades de los distintos agentes
de la construccién y el plazo de prescripcion de las acciones indemnizatorias.

El art 17 dice que sin perjuicio de las responsabilidades contractuales (las del art 1591
c.c.), las personas que intervengan en el proceso de edificacién responderin frente a los
propietarios y terceros adquirentes, de los siguientes daiios:

.. (seguridad estructural) durante 10 aiios de los dafios materiales causados por vicios ¢
defectos que afecten a la cimentacion, soportes, vigas, forjados, mures de carga u otros
elementos esiructurales y comprometan la resistencia mecanica y estabilidad del edifi-
cio.

.. (habitabilidad) durante 3 aiios de los dafios materiales causados por vicios o defectos |
de los elementos constructivos o instalaciones,

.. (dafios materiales de terminacion o acabado) y el constructor respondera tambien de
los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucién que afecten a elementos de termi-
nacién o acabado de obras dentro del plazo de 1 afio.

.. Auin cuando la responsabilidad civil sera exigible en forma personal e individualiza-
da, el promoior responderad en lodo caso, de los daiios materiales cn el edificio ocasiona-
dos por vicios o defectos de construccion; el constructor de los dafios provenientes de
impericia, falta de capacidad profesional o técnica; y el director de Ia obra y el director
de la ejecucidn responderan de la veracidad y exactitud del certificado final de obra,

.. Plazos de Prescripcion de las acciones: las acciones de responsabilidad provenientes
de vicios o defectos, prescribirdan en el plazo de 2 afios a contar desde que se produzcan
los dafios. Y la accidn de repeticion contra los demas agentes o aseguradores, a los 2 aiios
desde la firmeza de la resclucion judicial que condene al responsable.

Garantias:

1.- Dejando al margen el seguro de caucién a que se refiere Ia disp. Adiciona! 12, rela-
tiva al aseguramiento por promotores o gestores de Ias cantidades anticipadas en Ia edi-
ficacion, que se cubririn por un seguro que indemnice el incumplimiento del contrato y
a que se refiere la ley 57/68 de 27 de julio, el art 19 LOE regula tres tipos de garantias:

.. un seguro de daiios materiales o seguro de cauciéon para garantizar durante un afio, el
resarcimiento de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucidn que afecten a
elementos de terminacion o acabado de las obras, y que puede s'e:j:sustiluido por la re-
tencion por el promotor de un 5% del importe de ejecucion material de 1a obra,

.. un seguro de dafios materiales para garantizar durante 3 afios el resarcimienio de los

dafios causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones
que incumplan los requisitos de habitabilidad.

. & LUNES CUATRO TREINTA . NUIM. 320 PAG. 26




Jorge Lopez Navarro

Este seguro y el anterior entrardn en vigor cuando se dicte el R Dto correspondiente.

.. y un tercer seguro de dafios materiales que garantice durante 10 afios los daiios ori-
ginados en el edificios por vicios o defectos que afecten a la cimentacién, soportes, vigas,
forjados, muros de carga u olros elementos estructurales Este seguro al que se refiere la
disp adicional 2* es exigible a partir de la entrada en vigor de la ley, para edificios cuyo
destino principal sea la vivienda.

2.~ Finalmente el art 20 establece que no se autorizardn ni se inscribirin en el R de la
P escrituras piiblicas de declaracién de obra nueva de edificaciones a las que sea de apli-
cacion esta ley, sin que se acredite y testimonie la constitucidn de las garantias a que se
refiere el art 19. Este art ha sido completado por dos disposiciones posteriores:

.. La Rs de la DGRN de 21 de marzo de 2000 que a instancia de la Asociacién de Pro-
motores y constructores de Espafia, resuelve que los notarios y registradores sélo exigi-
rin la constitucién de tales garantias al autorizar e inseribir escrituras de declaracion
de obra nueva terminada o actas de finalizacion de las obras, en tanto en las escrituras
de obra nueva en construccién, no se exigird dicha constitucién, y les primeros harin
constar ¢l cardcter obligatorio de Ia finalizacion de obra, en la que se exigira dicha ga-
rantia.

.. por otro lade ia Instruccién de dicha DG de 11 septiembre de 2000, que ha venido a
determinar con caricter exhaustivo, los requisitos que deben tener las pélizas a presen-
tar a los notaries, al tiempo de dicho fin de obra, en relacion con la constitucion de tales
seguros decenales.

Ademis y en tanto no hayan transcurrido los plazos de prescripcion de las acciones a
que se refiere el art 18, no se cerrard en el Registro Mercantil Ia hoja abierta al promo-
tor individual ni se inscribird la liquidacién de las sociedades promotoras sin que se
acredite previamente la constitucion de las garantias establecidas por esta Ley, en rela-
cién con todas y cada una de las edificaciones que hubieren promovido.

Alicante 4 junio de 2002

Jorge Lopez

Proximamente se publicara el tema 35 de civil.
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Escriben para Lunes:
Gonzalo Aguilera Anegon

§ Antonio J. Ramos Blanes
Registradores de la Propiedad

BREVES CONSIDERACIONES
SOBRE LA REPRESENTACION EN EL
AMBITO CIVIL Y MERCANTIL TRAS
LA RESOLUCION DE LA DIRECCION
GENERAL DE LOS REGISTROS Y
DEL NOTARIADO DE 12 DE ABRIL
DE 2002.

(PRIMERA PARTE)

La Resolucitn de la Direccidon General de los Registros y del Notariado de 12 de Abril de
2002 por la que se resuelve la consulta vinculante formulada por el Ilmo. Sr. Presidente del
Consejo General del Notariado conforme al articulo 103 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre,
sobre la interpretacion del articulo 98 de dicha Ley respecto de los titulos inscribibles en los
Registros de la Propiedad, Mercantiles v de Bienes Muebles establece como conclusiones basicas
a los efectos que ahora nos interesan las siguientes: '

1*.- El articulo 98 de la Ley 24/2001 no ha modificado el esquema de la seguridad juridica
preventiva ni la funcién que en ese esquema desarrollan sus protagonistas. En este sentido,
aunque la norma indudablemente incrementa la fe piblica notarial en materia de representacion,
lo hace sin merma de la funcion calificadora de los Registradores de la Propiedad, Mercantiles
y de Bienes Muebles. De ah{ que en materia representativa, el Registrador deba seguir realizando
su funcion calificadora, como demuestra el articulo 18 de la Ley Hipotecaria cuyo tenor literal
permanece invariable tras la reforma ilevada a cabo por la Ley 24/2001.

2" - Para justificar la representacion alegada en el titulo sujeto a calificacidn requiere:

a) Reseria identificativa del documento auténtico que se le haya exhibido y del
que resulte la representacion alegada. Dicha resefia ha de consistir en:

1.- Una sucinta narracion de la sefias distintivas del documento auténtico que se le haya
exhibido y del que resulte la representacion alegada.

2.- Una transcripcion o relacidn somera pero suficiente de las facultades representativas
de forma que del propio titulo resulten los elementos necesarios para cumplir los Registradores
con su funcion calificadora a los efectos de practicar, suspender o denegar la operacion registral
solicitada y en definitiva la capacidad del otorgante con relacion al acto que se pretende inscribir,

b) La valoracion notarial de la suficiencia de las facultades representativas, valoracién que
¢l Notario no puede expresar de forma genérica sino necesariamente concretada al acto
o contrato a que el instrumento se refiera.
De acuerdo con la doctrina general de la Direccion General de los Registros'y del
Notariado, la resefia identificativa del documento auténtico que se le haya exhibido al Notario
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autorizante de la escritura para acreditar la representacion alegada, y en base al cual el Notario
ha dé emitir su juicio de suficiencia ha de hacer referencia a la acreditacion de los siguientes
aspectos:

1.- A la legalidad del titulo del que resulte la representacion. Es decir a su consideracion
de documento auténtico y piblico (articulo 3 de la Ley Hipotecaria y 1280 Cédigo Civil) que
impediria considerar como documentos fehacientes y auténticos los documentos privados con
firmas legitimadas notarialmente aunque sean complementarios del documento principal (Reso-
lucién de la Direccidn General de los Registros y del Notariado de 3 de marzo de 2000); o los
documentos extranjeros que no retnan los requisitos o presupuestos minimos imprescindibles
que caracterizan al documento publico espaiiol (Resclucién de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 11 de junio de 1999).

2.- A la existencia de la representaciéon mediante el examen actual, que no preiérito, del
titulo legitimador de dicha representacion.-(cfr 1733 Cédigo Civil, 227 del RN, Resolucion
Direccién General Registros y del Notariado de 15 de [ebrero de 1982).

3.- Alasubsistencia de la representacion mediante la constancia expresa de su vigencia
(representacion organica) o deducida de la presuncién derivada de su apariencia legitimadora
formal (exhibicién de copia autorizada de la escritura de poder).- Cfr. Resolucion Direccion
General Registros y del Notariado de 15 de febrero de 1982.

4.-Y a la suficiencia de la representacién mediante la transcripcién o relacién de las
facultades derivadas del titulo representativo que legitimen la actuacion del representante y que
sirvan de fundamento y apoyo a su juicio valorativo positivo.

Pués bien, a la vista de la citada Resolucidn y tratando de perfilar los diferentes requisitos
que deben reunir los instrumentos notariales para acreditar la representacion alegada en los
mismos, a los efectos de la calificacion registral distinguiremos el dmbito civil y el ambito
mercantil.

A} AMBITO CIVIL,.-

Conforme a la Resolucion de la consulta vinculante de 12 de Abril de 2002 sobre la
interpretacion del articulo 98 de la Ley 24/2001 de 27 de Diciembre, a los efectos de la
calificacion registral de la representacion habrd de tenerse en cuenta que de los instrumentos
notariales deberan resultar los siguientes extremos:

I.- RESENA IDENTIFICATIVA DEL DOCUMENTO AUTENTICO ACREDITA-
TIVO DE LA REPRESENTACION.-

La resefia identificativa del documento auténtico acreditativo de la representacidn tiene
como finalidad, como ya vimos, la acreditacion de los siguientes extremos relativos a la

representacion alegada:

A).- La existencia y legalidad de la representacidn alegada.

Laexistenciay legalidad de la representacion alegada se acredita mediante la consignacion
de los datos de [a escritura en cuya virtud se confirieron las facultades representativas (RDGRN
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de 12-4-02 parrafo octavo del n°5 y péarrafo segundo n°8). Es decir: las sefias distintivas minimas
del documento auténtico que garantiza la existencia de la representacion y que son la fecha ¢
identificacion del Notario autorizante.

Aunque el art. 156 n°1,2 y 3 del RN contempla lo que en derecho notarial se calificaria
como menciones preliminares a la comparecencia y que en conjunto sirven para identificar
el instrumento notarial del que se trate, la competencia del Notario que lo autorizd y el
protocolo en que se encuentre; de conformidad con el articulo 51.11 del Reglamento
Hipotecario deberia entenderse suficiente con la fecha, nombre y apellidos del Notario
autorizante y su residencia. Confirmatorias de esta interpretacion serian las RDGRN de 12-
4-96 y 6-3-97.

Ahora bien la identificacidon del Notario autorizante del poder y su residencia hara
necesario en los casos de sustitucioén que en la resefia que se haga del mismo se determine
no solo el Notario autorizante sino también el Notario sustituido en cuyo protocolo se
encuentre la matriz del poder y la indicacion del lugar del otorgamiento cuando sea distinto

. al de la residencia como circunstancia que puede tener transcendencia en la calificacion de
la competencia territorial del Notario (segin art. 116 del RN los Notarios carecen de fe
piblica fuera de su respectivo distrito notarial salvo en los casos de habilitacidn especial).
Desaparecida la exigencia de legalizacion (Ley 19-12-85}) y por tanto la necesidad de
comprobar su existencia, no parece sea necesario la determinacion del Colegio Notarial.

Pero es importante citar que la RDGRN de 12-4-96 (citada en la de 12-4-02) establecid que
la resefia del titulo del cual resulte la representacion impone no sélo que se consignen el nombre
del Notario autorizante de la escritura y la fecha de ésta, sino también la persona que otorga el
poder. Consignacion que debera hacerse con indicacidn de todas sus circunstancias personales
que serian de mencién obligatoria de haber comparecido personalmente y no por medio de
apoderado. Este punto es de especial transcendencia y no puede pasar desapercibido pués puede
tener fundamental importancia en el ejercicio de la funcion calificadora. Piénsese por ejemplo
que una vivienda esté inscrita a nombre de una persona que adquirié en estado de soltera y que
al tiempo de conceder el poder su estado civil ya fuera el de casada; si no se consignase este
extremo no se podria exigir la constancia de la manifestacion sobre no ser la misma vivienda
habitual.

Por otra parte es necesario hacer constar que este primer requisito de identificacion del
documento auténtico que garantiza la existencia de la representacidn ofrece ciertas peculiarida-
des, derivadas de la necesidad de calificar previamente la propia legalidad del titulo formal del
que derive la representacion, en dos supuestos especificos: a) casos de poder autorizados en el
extranjero b) casos de apoderamiento donde la escritura de poder se completa con documentos
privados.

a) En el caso de que Ia representacion derive de un documento extranjero serd necesario
hacer la resefia del mismo, con las debidas adaptaciones, como si de un documento autorizado
por Notario espaiiol se tratase (reseflando fecha, nombre y apellidos del Notario o funcionario
competente para ello, poblacion y pais de su autorizacion, indicando ademas que se le exhibe
copia auténtica del poder -cuando por el sistema notarial del que se trate exista matriz y copia-
u original de dicho poder -cuando por el sistema notarial del que se trate no exista matriz y copia-
y afladiendo estar debidamente redactado o traducido al espafiol -arl. 37 RH- y legalizado o
apostillado -art. 36 RH-).
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Pero en tales casos, y con independencia del juicio sobre la representacion, serd
necesario calificar la propia autenticidad del documento extranjero a los efectos del
Registro de la Propiedad espafiol -art. 4 LH y 323 LEC- lo que llevara consigo de
conformidad con la doctrina de laRDGRN de 11 de Junio de 1999 la necesidad de calificar
no solo si el documento extranjero cumple con las formas y solemnidades del pais en que
fue autorizado sino que ademdas cumple con los requisitos minimos imprescindibles que
caracterizan al documento publico espaifiol (fe de conocimiento o juicio de identidad y
juicio -explicito o implicito- de capacidad.

Teniendo en cuenta para ello, que la aplicacion del derecho extranjero exige la prueba
de su vigencia y contenido (Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de diciembre de 1991 y
articulo 281.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), lo cual a efectos registrales puede
acreditarse conforme al articulo 36 del Reglamento Hipotecario, entre otros medios, por
aseveracion o informe de un notario o cénsul espafiol o de diplomatico, cénsul o funcionario
competente del pais de la legislacién que sea aplicable.

A tal efecto y de conformidad con el art. 98.3 de la Ley 24/2001 el Notario debera unir a
la matriz, original o por testimonio el citado poder y no solo como exigencia del principio de
calificacion registral del art. 18 LH (“la legalidad de las formas™) sino también como exigencia
del principio constitucional de seguridad juridica (art. 9 CE) al ser esta incorporacién al protocolo
notarial espafiol el medio que garantice su conservacion (mas atin cuando por tratarse de poderes
extranjeros originales carecen de matriz con la que, llegado el caso, poder ser cotejadas) y del
propio principio de integridad de la escritura (art. 17bis LN). A esta misma conclusion se
llegaria a la vista de la interpretacion dada por la RDGRN de 12-Abril-2002 al art. 98.3
delaLey 24/2001 entendiendo que el mismo se refiere a los documentos no protocolares.

Seria absurdo que se interpretase que s6lo impone la obligatoriedad de la
incorporacion a la matriz de los documentos complementarios de la representacion
respecto a los cuales incluso existe original en expediente judicial, administrativo,
etc. y no se exigiese respecto al documento de poder extranjero que en si mismo
puede ser original carente de matriz. '

Téngase presente ademads, como ya manifestd la Resolucion Direccion General
Registros y del Notariado 29 de septiembre de 1965, que en los documentos
extranjeros al no poderse exigir a los fedatarios autorizantes de los mismos la misma
precision téenica que a los Notarios espafioles, deben interpretarse las facultades conferidas
en el poder por el sentido literal del texto y por la concordancia de unos términos con otros,
1o cual revela todavia mas la necesidad de incorporacion de dicho documento a la matriz
para su adecuada calificacion registral.

Y esta correcta interpretacidn del art. 98.3 no es sédlo registral sino también notarial.
Nos permitimos traer a colacidn el trabajo de D. Juan Bolas Alfonso, Presidente del Consejo
General del Notariado “Valor y efecto de un documento extranjero recibido por el Notario”,
donde precisamente sostiene que “la admision de estos poderes sdlo podra hacerse mediante
su incorporacién al documento que complementan tras formarse por el Notario la convic-
cion de la realidad del apoderamiento. El art. 166 del RN contempla tres modalidades de
resefiar los documentos fehacientes que acrediten la representacion, mediante su insercion
en el cuerpo de la escritura, su incorporacion a ella originales o por testimonio o mediante
su referencia en 1a matriz haciendo constar que se acompafiardn a las copias que se¢ expidan.
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De estos tres procedimientos, el poder extranjero que comentamos debera incorporarse en
su original. No cabe a nuestro juicio ni la insercion de su contenido ni menos atn la formula
de que se acompafiarad a las copias que se expidan™.

Resefiado asi el documento extranjero e incorporado en lo necesario para la calificacidn de
su autenticidad conforme a lo anterjormente dicho podremos encontrarnos a su vez con dos
posibilidades: 1° Que el Notario asevere o informe por su conocimiento del derecho extranjero
sobre la autenticidad del documento 2° Que el Notario por no conocer el derecho extranjero {(a
lo que evidentemente no estd obligado) no haga tal aseveracidn y se limite a hacer sobre este
punto la oportuna advertencia.

Tanto en este tiltimo supuesto como en el caso de que el Registrador por su conocimiento
del derecho extranjero discrepe de la aseveracion notarial (no olvidemos que el Derecho
extranjero sera el que sea no el que el Notario diga que es) el Registrador podréd acudir para
acreditar de manera indubitada la duda sobre la autenticidad del documento a cualquiera de los
medios previstos en el art. 36 RH.

Lo que de ningun modo resulta defendible es que por existir la resefia identificativa del
documento y un juicio sobre la suficiencia de la representacion, en ellos se considere implicito
un juicio sobre la autenticidad del poder, y éste sea vinculante para el Registrador; pués es
necesario recordar que el citado art. 36 RH para el caso de conocimiento y aplicacién por el
Notario del derecho extranjero exige aseveracion o informe expreso (del mismo modo que para
el Registrador en el mismo caso impone su constancia expresa en el asiento) y que la autenticidad
de los documentos inscribibles es exigencia primaria del principio de legalidad sujeta por tanto
a la calificacidn registral.

Como ya indicd la Resolucién Direccion General Registros y del Notariado de 14 de
diciembre de 1981, la conducta del Registrador en esta materia no es puramente pasiva, pués de
la lectura del vigente articulo 36 del Reglamento se deduce: a) que si el Notario o Cénsul espaiiol
no asevera por falta de conocimiento directo la capacidad del otorgante, puede el Registrador
prescindir de cualquier medio si conoce suficientemente la legislacion extranjera y lo hace
constar en el asiento correspondiente; b) mientras que si no la conoce puede acudir, a falta de
juicio de capacidad por el fedatario, a los restantes medios que sedala el articulo 36 y
especialmente a la aseveracion o informe del consul o funcionario competente del pais de la
legislacion que sea aplicable, y ¢) en caso de discrepancia con el juicio de capacidad emitido por
los funcionarios indicados, manifestar el punto concreto de su disentimiento al igual que sucede
en el ambito del Derecho interno espaiiol.

b) Escritura de poder que se complementa con documentos privados.- En Derecho

Registral, la exigencia de forma piblica para que los actos inscribibles puedan acceder al
Regisiro se extiende no solo al acto en si, sino a todos los elementos del mismo, y especialmente
a las declaraciones de voluntad de los otorgantes. Por ello, fijado en un poder que ¢l apoderado
necesitard autorizacion escrita, con firma legitimada notarialmente, del poderdante, en la que se
especifiquen las condiciones fundamentales del acto, es claro que, siendo la participacion del
“dominus negotii” de tal transcendencia, en tales casos, en cuanto integra necesariamente y de
manera tan decisiva la voluntad negocial de una de las partes del contrafo, la misma haya de
revestir la fehaciencia que le confiere su formalizacion publica, sin que sea suficiente el mero
documento privado con firma legitimada (Resolucion de la Direccién General de los Registros
y del Notariado de 3 de marzo de 2000).
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" De acuerdo con esta doctrina de la Direccidn General de los Registros y del Notariado, el
Notariono debiera autorizar documento alguno en el que la representacion acreditada derivara
de documento privado, aunque tenga el caracter de complementario de la escritura de poder, y
si lo autorizara el mismo no seria inscribible. A la misma conclusion se llegaria si aplicdramos
el articulo 98 de la Ley 24/2001 que exige la resefia identificativa del documento auténtico del
cual derive la representacion alegada. Y ello porque en realidad tal complemento de capacidad
no reviste el caracter de documentacion complementaria (que podria subsumirse en el apartado
3 del articulo 98 de la Ley 24/2001) sino de principal y esencial en cuanto integradora de la
voluntad negocial del poderdante y que como tal debe constar en documento ptiblico.

Claro que cabria plantear el caso previsto en la propia resolucion citada de 3 de marzo de
2000 de que el apoderado y su poder fueran un mero instrumento que legitime exclusivamente,
para la formalizacidn en escritura publica de un contrato ya perfeccionado anterjormente,
convirtiéndole en un simple portador de una voluntad ajena, encargado de reiterarla ante el
Notario, o considerar como ya hiciera la Resolucion de la Direccidon General Registros y del
Notariado de 21 de mayo de 1923 que “...por exigir la indicada mandante que para vender,
permutar o de cualquiera otra forma enajenar sus bienes y derechos obtuviera ¢l mandatario en
cada caso una carta, con las instrucciones y autorizacién especial firmada por dofia Maria, no
debe racionalmente suponerse que aquél necesitaba para actuar en nombre de ésta otro documen-
to notarial, especie de mandato complementario, en que se observasen de nuevo los requisitos de
capacidad, consentimiento y forma, sino que mas bien ha de estimarse consignada una garantia
especial, cuyo cumplimiento repercutia sobre la representacion concedida como condicidn
limitada de su ejercicio; y... que para conceder al resefiado poder toda su eficacia, es preciso, por
lo tanto, que se acredite de un modo fehaciente, de conformidad con ¢l principio de legalidad
hipotecaria, que la condicidn de garantia se ha cumplido en sus propios términos, y como segin
el tenor literal de la citada cldusula, la carta ha de estar firmada por la repetida dofia Maria, debe
juzgarse requisito necesario y a la vez suficiente la legitimacién de firma exigida en la nota
recurrida, en cuyo caso el documento que acredita la previa perfeccidn del negocio debe
acompaifiarse y contener la firma legitimada notarialmente”.

B).- La subsistencia de la representacion.-

La subsistencia de la representacion alegada se acredita mediante el hecho de 1a exhibicidon
al Notario de la copia autorizada de la escritura de poder. Es decir: constancia expresa del caracter
auténtico o fehaciente de la copia y del hecho de su exhibicién en el mismo momento del
otorgamiento del documento en el que se hace uso del poder y todo ello como garantia de la
subsistencia de la representacién,

LaResolucion de 12 de Abril de 2002 exige la resefia del documento auténtico que se haya
exhibido; por tanto no debiera prosperar la tesis de que al existir un juicio notarial de suficiencia
de facultades cualquiera que fueren las expresiones realizadas (“copia” sin que se indique ser
autorizada, fehaciente o auténtica y “tuve” sin que del tiempo del verbo utilizado pueda
desprenderse de forma indubitada que su exhibicion ha sido simultdnea al otorgamiento) éstas
deban ser interpretadas en el sentide mds favorable para la eficacia del negocio. El art. 1284 del
Cc es aplicable a las declaraciones de voluntad de los otorgantes del instrumento notarial pero
en modo alguno debiera aplicarse al cumplimiento de requisitos legales por parte del Notario,
mas aun teniendo en cuenta la especial transcendencia que el art. 98 ha dado a Ia intervencién
notarial en materia de representacion.
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No obstante habria que hacer varias matizaciones en cuanto a este punto:

a) Seria admisible que la resefia del poder excepcionalmente pudiera hacerse de la matriz
del protocolo del notario autorizante del instrumento principal siempre que al apoderado se le
hubiera concedido en el poder la facultad de poder solicitar la expedicion de copia autorizada del
mismo y no conste en dicha matriz nota de revocacion del poder (posibilidad admitida RDGRN
15-2-82). En tal caso el Notario deberd dar fe de esa facultad de poder obtener copia y de no
constar nota de revocacion.

b) Seria admisible el simple testimonio de la copia del poder cualquiera que sea su fecha
siempre que el mismo se hubiera expedido a peticién del poderdante y asi constase expresamente
y de forma indubitada en la nota de expedicidn del testimonio. (posibilidad admitida en la
RDGRN 19-11-85).

¢} Seria admisible que no acreditada adecuadamente la representacion al Notario en el
momento del otorgamiento del instrumento principal ésta pudiera acreditarse al Registrador por
exhibicidn de la copia autorizada, o del testimonio al que se refiere la letra b) o de testimonio que
.aun no siendo expedido a instancia del poderdante sea de fecha posterior a 1a del titulo principal
(ver RDGRN de 17-2-00) o resulte el mismo de otra escritura de fecha posterior al titulo principal
en la que igualmente se haya hecho uso de'ese poder y exhibido en cualquiera de las formas antes
expresadas. {Asi puede deducirse de la RDGRN de 13-7-99).

d) Portltimo acreditado al Notario la subsistencia del poder al tiempo del otorgamiento por
la exhibicidn de la copia autorizada o por los medios de las letras a) y by) podria completarse dicha
resefla a los efectos de la calificacion registral (p.e. para calificar la suficiencia del poder) por
medio de testimonio notarial del mismo de cualquier fecha que se presente o resulte de cualquier
otra escritura cualquiera que sea su fecha.

C.- La suficiencia de 12 representacion alegada se acreditara mediante la relacion o
transcripcidn somera pero suficiente de las facultades representativas. Es esta la exigencia
fundamental que se deriva de la Resolucion de 12 de Abril de 2002 y en modo alguno puede
confundirse ni darse por cumplida con el juicic notarial sobre la suficiencia de facultades
representativas para el acto concreto y con nombre determinado a que se refiera la escritura (La
RDGRN 12-04-02 considera la transcripcion o relacion de facultades como parte integrante de
laresefia y las RDGRN de 23, 26-04 y 3-05-02, califican la resefia como la narracidn de un hecho).

Con respecto a este punto hay que hacer constar las siguientes observaciones:

A) No es necesario transcripeion literal, ni total ni parcial, de las facultades contenidas en
el poder, {con indicacion en caso de ser parcial por parte del Notario de que en lo omitido no hay
nada que amplie, restrinja, modifique o condicione lo inserto) aunque evidentemente pueda
seguir haciéndose asi. Basta -y en'ello esta la novedad- con la simple relacion de facultades sin
necesidad de entrecomillarlas ni de expresar que en lo omitido haya nada en el poder que
desvirtue lo relacionado.

Pero es necesario destacar que la relacion de facultades debera ser tomada directamente del
poder. Se trata de la constatacion de un hecho -la existencia en el poder de esas facultades- y no
de un juicio notarial sobre que del mismo se deriven determinadas facultades. De esta manera no
seria correcta una formula en la que el Notario en lugar de transcribir o relacionar esas facultades
y luego expresar su juicio de suficiencia para el acto conereto documentado se limitase a emitir
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un juicio sobre la suficiencia de facultades para el citado acto con indicacidn incluso de esas
facultades pero no como constatacion de un hecho -la existencia de las mismas en el poder- sino
como conclusion de un juicio notarial. Por eso no son correctas formulas en las que el Notario
después de resefiar la escritura de poder cuya copia se le exhibe indica *...y de la que resultan
facultades suficientes para el otorgamiento de esta escritura de...” o “para el otorgamiento integro
de esta escritura de...” o “con facultades bastantes para este acto” o incluso aquella formula mas
completa pero incorrecta por la que el Notario expresa que “...y de la que a mi juicio resultan
facultades para... que considero suficientes para el otorgamiento de esta escritura de...”, pués en
todas estas formulas no se transcriben o relacionan facultades y en la tiltima de ellas aunque
pudiera parecer que si tampoco pués lo que hay es un juicio sobre que del poder se desprendan
determinadas facultades pero no la transcripcion o relacion directa de las mismas det poder. Una
vez mas se insiste en que una cosa es la resefia -hecho- y otra posterior la valoracion de su
suficiencia -juicio-.

Y no seria admisible sostener que la relacion somera de tales facultades resultan por
remisién a la naturaleza del negocio instrumentado calificado notarialmente pués relacionar las
facultades no es emitir un juicio sobre ellas sino expresar, sin formalismos ni formulas
sacramentales, en forma sucinta pero suliciente las facultades representativas que resultan del
poder (hechos) sobre las que se apoyara el juicio de suficiencia notarial (juicio).

Entender otra cosa seria hurtar al juicio registral de la calificacion los elementos necesarios
e imprescindibles para el fundamentoe contradictorio de su calificacion. Calificar sobre lo que no
puede calificar seria negar la calificacion. Sise mantiene que el articulo 18 de [a Ley Hipotecaria
1o ha sido reformado por la Ley 24/2001 de 27 de diciembre pero al mismo tiempo se afirma que
el Registrador califica sobre lo que resulte del documento y si de esta resulta que no puede discutir
sobre la valoracion que de la representacion haya hecho el Notario autorizante de la escritura, en
realidad lo que se estd haciendo es negar al Registrador la calificacidn de la representacion pués
le impide discrepar, en su caso, del juicio notarial realizado.

Piénsese en el hipotético caso de que el poder sélo confiriera facultades para vender, y que
el acto otorgado fuera de segregacidon y compraventa, y que el Notario autorizante al igual que
el que autorizé la escritura que motivo la Resolucion Direccion General Registros y del Notariado
de 19 de junio de 1990 estimase que tal facultad (la de vender) es suficiente para el negocio de
segregacion y compraventa que autoriza. En tal caso, si el Registrador no tuviera expresados los
elementos del juicio notarial (y nunca mejor dicho), nunca podria calificar la suficiencia de las
facultades del representante para el acto concreto celebrado y en consecuencia la validez del
mismo e inseribiria un titulo que segin la misma Direccidn General de los Registros y-del
Notariado no es inscribible.

Y no se diga, como las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 23 y 26 de abril v 3 de mayo de 2002, que seria repetitivo y no se alcanzarian a
comprender las diferencias entre decir “facultades para comprar que juzgo suficientes para esta
escritura de compraventa” o decir “y de la que a mi juicio resultan facultades bastantes para el
integro otorgamiento de la presente escritura™ o “para este acto™ (previa o posteriormente
calificado de compraventa), pués las diferencias entre ambas formulas propuestas son claras. En
el primer caso, y siempre que el Notario hubiera relacionado o dicho que el poder confiere al
apoderado facultades para vender (hecho derivado del contenido del poder) encontraria justifi-
cacion el juicio notarial de suficiencia de tal facultad para el acto concreto realizado, y permitiria
distinguir perfectamente entre las facultades relacionadas (hechos) derivadas del poder vy la
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valoracion de la suficiencia de las mismas (juicio) para el otorgamiento del acto concreto
autorizado, y no impediria la calificacion del Registrador y su discrepancia, en su caso, con la
valoracion de suficiencia realizada por el Notario. En ¢l segundo, no se sabria qué facultades
concede ¢l poder pués el Notario habria realizado un doble juicio: que el poder concede facul-
tades suficientes (pero sin expresar cudles) y que €stas son bastantes para el acto de que se trata.
En el ejemplo anteriormente expuesto, con la primera formula el Notario tendria que haber
expresado que en la escritura de poder se le confieren al apoderado facultades para vender
(hecho) y que tales facultades son suficientes para el presente acto de segregacion y compraventa
(juicio), y el Registrador en tal caso discrepar y entender que las facultades para vender no
facultan para realizar segregaciones. Con la segunda formula, el Notario habria dicho que el
poder confiere al apoderado facultades suficientes para el presente acto concreto de segregacion
y compraventa, con lo cual el Registrador no habria podido calificar tal suficiencia pués no sabria
cudles eran las facultades concretas concedidas por el poder.

B) La transcripcion o relacion aunque somera tiene que ser suficiente para poder calificar
que existen en el poder facultades suficientes para el acto concreto que se vaya a instrumentar
ante el Notario. A este respecto recordar que respecto a los actos de riguroso dominio -art. 1713
Cc- el poder ha de ser especifico para el acto o tipo de actos de que se trate y ademas expreso y
por tanto no deducido, tacito o presunto.

Cumpliendose con esto el Registrador quedara eximido de hacer mas averiguaciones al
respecto. Por eso lo importante es que de las facultades transcritas o relacionadas se deduzca la
posibilidad de realizacion del acto concreto que se instrumenta, debiendo el Notario en su caso,
segln proceda, transcribir o relacionar las limitaciones que a las facultades expresadas se le
hayan podido establecer en el poder, de tal manera que de no expresarse éstas se entenderdn como
inexistentes a efectos de la calificacion registral, sin perjuicio de la responsabilidad notarial en
la que se haya podido incurrir por su omision.

Entre las distintas y variadas limitaciones que a las facultades transcritas o relacionadas se
le hayan podido establecer en el poder pueden destacarse como més frecuentes las siguientes:

a) Que las facultades transcritas o relacionadas hayan de gjercitarse mancomunadamente
con otro u otros apoderados en cuyo caso asi habra de expresarlo el Notario. Pero de no expresarse
nada sobre este punto deberd entenderse a los efectos de la calificacion registral que no existe tal
limitacidn (bien por ser unico el apoderado o de serlo varios por haber sido nombrados con
caracter solidario). Sélo cuando de la resefia del Notario se deduzca que el poder se ha otorgado
a varios apoderados y no actien éstos mancomunadamente deberd hacerse constar la posibilidad

de ejercicio solidario de la facultad como excepcion a la regla general de la mancomunidad (art.
1723 Cc).

b) Que las facultades transcritas o relacionadas inicamente hayan de ejercitarse en relacidn
con determinadas personas (p.e. no todas las herencias sino s6lo la de X o comprarno a cualquiera
sino a X) en cuyo caso el Notario habra de expresarlo. Pero de no hacerlo se entendera a efectos
de la calificacidn registral como que tal limitacion no existe y que las facultades transcritas o
relacionadas pueden ejercitarse con relacion a cualquier persona {art. 1734 Cc y RDGRN 5-12-
61).

iy
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¢) Que las facultades transcritas o relacionadas sélo puedan e¢jercitarse durante un
determinado plazo de tiempo, en cuyo caso deberd el Notario expresarlo. Pero de no hacerlo se
entendera a los efectos de la calificacion registral que tal limitacidn temporal no existe.

d) Que las facultades transcritas o relacionadas solo puedan ejercitarse con sujecion a
determinadas condiciones especialmente en cuanto a cuantias o plazos afectantes al cumplimien-
to de la prestacion (p.e. importe de los préstamos o créditos hipotecarios, o cuantia y forma de
pago del precio de las compraventas, duracién maxima del arrendamiento, etc.). En tal caso si el
Notario las relacionase se calificaria si el acto cumple o no con las citadas condiciones, pero de
no expresarse €stas se tendrdn por inexistentes a los efectos de la calificacion registral.

¢) Que las facultades transeritas o relacionadas sdlamente pueden gjercitarse con relacidn
a determinados bienes (p.e. una finca en concreto, un determinado tipo de fincas o las de un
determinado ambito espacial} o en relacion a determinados derechos (p.¢. pleno dominio o un
determinado tipo de derechos reales o cualesquiera derechos reales).

En cuanto al aspecto de los bienes hay que tener en cuenta que reiterada doctrina del TS
y DGRN, ha establecido que no es esencial para la concesion del apoderamiento la determinacién
de los bienes con relacion a los cuales se concede éste, sino que lo esencial es la determinacion
de los actos juridicos para los que se concede el poder (es el criterio que sigue el art, 1713 del Cc)
pero ello no quita que si en el poder ademds de la determinacién del tipo de actos para los que
se da, se determinan el bien o bienes con relacion a los cuales haya de ejercitarse, deba el Notario
expresarlos debidamente (Resolucidon DGRN 17-11-2000); de tal manera que de no hacerlo
constar el Notario, habra de entenderse a los efectos de la calificacion registral que no existen en
el poder limitaciones por razén del objeto.

Igual criterio deberd seguirse en cuanto a los derechos. Siel poder determinase conrelacion
a qué tipo de derechos hayan de ejercitarse las facultades, s6lo con respecto a ellos podré ser
ejercitado el poder, pero de no expresar el poder nada sobre este punto, en principio, las
facultades del mismo deberfan entenderse referidas tinicamente al pleno dominio en su integri-
dad. Por ello, cuando el Notario no exprese nada, las facultades transcritas o relacionadas
solamente podrdn ejercitarse con relacion al total pleno dominio, siendo por el contrario
necesario que el Notario relacione de manera expresa la concesion de facultades que supongan
la constitucién, por via de reserva o transmision, de derechos reales limitados o situaciones de
indivision o copropiedad (articulo 1713 Cc).

A esta conclusion puede llegarse a la vista de la numerosa jurisprudencia registral que
considera la constitucion (y aunque ésta pueda tener lugar por via de reserva) de gravamenes o
derechos reales limitados como actos de riguroso dominio para los cuales se necesitaria poder
expreso (p.e. la facultad de constituir servidumbres no permite constituir vinculaciones ob rem
RDGRN 30-9-84; la facultad para vender no comprende constituir hipoteca RDGRN 29-9-83) o
igualmente la constitucién de regimenes de comunidad como actos de riguroso dominio (p.e. el
poder para vender no faculta para hacer divisiones horizontales RDGRN 14-4-70) frente a la
negacion de tal cardcter de acto de riguroso dominio a los actos de extincién de comunidad
(RDGRN 25-4-24 y 21-12-29). Este principio general de nuestro ordenamiento juridico de
fomentar el cardcter pleno del dominio fomentando la desaparicidn o no surgimiento de
limitaciones al mismo y su atribucidn a un Gnico sujeto de derecho para facilitar la explotacion
econdmica de los bienes y que se manifiesta en la norma a través de diferentes mecanismos (véase

_el estudio que de este principio se hace en la RGDRN 7-02-95) ha de presidir también la
interpretacion del contenido del poder. Lo cunal no impide como es evidente que si la facultad
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transcrita o relacionada se ha concedido para “cualesquiera clase de bienes o derechos o
participaciones de los mismos” pueda ejercitarse sin restriccién pero para ello serd necesario que
asi se resefie por el Notario.

f) Que las facultades transcritas o relacionadas no puedan delegarse. Para que asi ocurra,
debera constar expresamente en el poder esta limitacion, por tanto, admitida la representacion
con su apoderamiento por el Notario, debera entenderse a efectos de la calificacion registral que
aquella prohibicion no existe en el poder, siendo aplicable en tal caso la doctrina de la DGRN en
resolucidn de 10-02-95.

_ La aplicacién de esta resolucion lleva consigo que no sdlo se tenga que hacer la oportuna
reseiia de la escritura de sustitucién de poder completa sino que ademds ésta incluya extraida del
contenido de la escritura de sustitucién de poder la resefia de la escritura del poder sustituido en
especial en cuanto al hecho de haberse exhibido al tiempo de otorgarse la escritura de sustitucién
de poder copia autorizada det poder originario como circunstancia determinante de la no
exigencia de la exhibicion de la escritura de poder originario al tiempo de exhibirse la de
sustitucion de poder.

g) Que las facultades transcritas o relacionadas puedan ejercitarse en supuesto de
autocontratacion o de conflicto de intereses.

En este caso, mas que de una limitacion de la facultad o de las facultades transcritas o
relacionadas resultante de poder, se trata de una limitacidn legal que sdlamente desaparecera
cuando en el poder expresamente asi se haya establecido. Por ello, en tales casos serd inexcusable
que el Notario incluya esta habilitacién en su relacién de facultades, puesto que de no hacerlo,
a efectos de la calificacion registral debera entenderse que sigue vigente la limitacion legal. Y
sin que ello excluya la calificacion registral en el supuesto de su constancia dada la variedad de
casos que se pueden presentar.

IL- JUICIO NOTARIAL SOBRE LA SUFICIENCIA DE LAS FACULTADES RE-
PRESENTATIVAS.

Constituye junto con la resefia identificativa del documento auiéntico del que se derive la
representacion y que por detallado hemos analizado anteriormente, la segunda de las exigencias
formales que se le imponen al Notario en materia de representacion.

Dicho juicio sepiin la citada Resolucidn debera cumplir dos requisitos:

a) Que no sea genérico y abstracto sino concretado al acto o contrato a que el instrumento
se refiera.

b} Que incluya la expresion precisa del nombre del acto o contrato contenido en la
escritura.

Y respecto al mismo, la resolucion de 12-04-2002 considera su falta como defecto de forma
extrinseco que obligaria a negar al documento asi redactado la cualidad de escritura piblica
inscribible a los efectos de lo establecido en los art. 3 y 18 de la Ley Hipoteearia, por no cumplir
los requisitos exigidos por la legislacion notarial respecto al juicio notarial de capacidad y
legitimacion de los otorgantes (art, 98.1 de la Ley 24/2001 y 17 bis apartado 2°de la Ley del
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Notariado). Pero su existencia no resulta indefectiblemente vinculante para el Registrador dado
que, &n el gjercicio de su funcién calificadora y a la vista de lo que resulte de! propio documento
y de los asientos del Registro podra discrepar de él.

Conviene advertir ahora que aunque es frecuente desde la dptica notarial la equiparacion
entre el juicio notarial de suficiencia de la representacidn acreditada con el que realiza sobre la
capacidad de los otorgantes de conformidad con lo dispuesto en os articulos 156.8 y 167 del RN,
para atribuirle los mismos efectos (cfr. Resolucion Direccién General de los Registros y del
Notariado de 29 de abril de 1994 sobre la especial relevancia de certidumbre que, segun la
Jurisprudencia del TS, reviste la aseveracion notarial de capacidad que alcanza el rango de fuerte
presuncion juris tantum y que por consiguiente vincula erga omnes y obliga a pasar por ella en
tanto no sea revisada judicialmente), tal equiparacidn, sin embargo, no es admisible.

El notario de conformidad con la legislacién notarial al emitir el juicio de suficiencia de
capacidad de los otorgantes lo hace desde un doble punto de vista:

a) Como circunstancia puramente subjetiva y valorativa de las facultades intelectivas y
volitivas de los otorgantes y que corresponden a la capacidad natural de los sujetos para prestar
libre, voluntaria y conscientemente su consentimiento negocial y que en cuante valoracidn
puramente personal y apreciable por el examen fisico (hechos) de los otorgantes corresponde
unicamente al Notario pués es el que goza de la inmediatividad de su presencia fisica. A este
respecto se circunscribe la doctrina anteriormente expuesta del TS.

b} Como capacidad de obrar o aptitud de los sujetos para realizar con eficacia actos
juridicos concretos y que como tal queda determinada por las circunstancias personales relativas
al estado civil de las personas. Circunstancias que en cuanto justificativas de ese juicio notarial
son de obligada constancia en el documento notarial y no impide la calificacidn registral sobre
la misma, pués aquel juicio responde a una valoracidn de la aptitud de los sujetos para realizar
con eficacia juridica el acto o contrato de que se trate sobre la base de los presupuestos que
constan en el propio documento (estado civil relativo a lamayor o menor edad, solteria, viudedad,
matrimonio etc, nacionalidad).

Por ello al pretender equiparar los efectos del juicio o valoracién de suficiencia que el
notario hace de la representacion con los derivados de la capacidad de los otorgantes, no cabe
duda de que en todo caso tal equiparacién solo puede referirse al segundo de los aspectos
anteriores y en tal sentido el notario deberia expresar los presupuestos ficticos sobre los que basa
o en los que fundamenta su juicio de suficiencia. Y asi, al emitir su juicio de suficiencia de tal
representacion debera expresar en el documento los fundamentos de su resolucion valorativa
positiva.

Solo desde este punto de vista cobra sentido el juicio notarial de suficiencia sobre la
representacion, pués al propio tiempo que, como en el caso de la capacidad, se contienen y
expresan en el documento los elementos facticos que permiten la emisidn del juicio, permite
también, o no impide, como también en materia de capacidad, la calificacidn registral (ex articulo
18 Ley Hipotecaria). Piénsese en los innumerables casos de discrepancia que en materia de
capacidad, y pese al juicio notarial, han existido entre notarios y registradores, dando lugar a una
abundantisima doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado sobre 1a materia
{menores emancipados, incapaces, quebrados, suspensos, conflictos de intereses, etc).
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Breves consideraciones sobre la represeniacion...

Si en materia de representacidn legal y organica, al venir legalmente predeterminado el
contenido o ambito del poder de representacion de los diferentes representantes, el juicio notarial
de suficiencia de la representacion no impediria la calificacién registral de la aptitud o
legitimacion del representante para llevar a cabo el acto o contrato pretentido, pués en definitiva
los elementos delimitadores de su ambito de actuacién estan legalmente establecidos, en materia
de representacion voluntaria, y con mayor razon, al no existir mds soporte factico que el derivado
del propio documento notarial, la resefia o expresion notarial de las facultades o ambito de poder
de representacion en los que apoya su juicio se revela como imprescindible y de obligado
cumplimiento.

Tanto mds si se piensa que el juicio notarial de insuficiencia de representacion no
impediria, con la oportuna advertencia notarial, como también sucede en otros casocs de
autorizacion notarial, el otorgamiento del documento con el consentimiento de los interesados
a quienes se trasladaria la responsabilidad de dicho otorgamiento (cfr. articulos 2 de la Ley del
Notariado, 3.3, 164.2,176.2, 169.2 y 3 y 172 del RN). Lo que revela, ademas, que dicho juicio
notarial tiene la consideracion de juicio de legalidad y no de calificacién o control de legalidad
pués en tal caso la apreciacion notarial de insuficiencia de la representacién impedirfa la

.autorizacion del instrumento piiblico.

I.a calificacidn registral, en materia de representacion, supone la posibilidad de discrepar
en orden a la suficiencia de las facultades precisas para €l otorgamiento de un acto concreto y si
tal posibilidad estd vedada al Registrador entonces se estd impidiendo la calificacion registral.

Téngase presente ademas que el juicio notarial como cualquier decision de un poder
pliblico (funcionario) estd sometida al principio constitucional de interdiccion de la arbitrariedad
de los poderes publicos (articulo 9.3 de la Constitucion Espaiiola) y a la necesidad, como sucede
con los restantes funcionarios publicos (cfr. articuio 208 de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 7
de enero de 2000, articulo 54 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre sobre Régimen Juridico de
las Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administrativo Comin, articulo 19 bisde la
Ley Hipotecaria) de fundamentar sus decisiones y resoluciones (juicios).

Esta necesidad de motivar las decisiones administrativas y judiciales, de indicar las
razones de hecho y de derecho en que se apoyan, es una consecuencia del sometimiento de los
poderes publicos (y también por tanto de los Notarios) a la legalidad, una exigencia del Hstado
de Derecho superadora del normal proceder absolutista, en cuya época la ausencia de
fundamentacion de los fallos (decisiones, juicios) constituia una regla de prestigio, precisamente
porque la eficacia de los mismos descansaba en la soberania directa del monarca y no en el
imperio de la Ley. Superada esa forma de orpanizacion politica, ya no puede defenderse la
existencia de parcelas de poder absoluto delegadas en un funcionario, aunque sea Notario. La
motivacion, como requisito de la conformacion del acto, ha de ser suficiente, es decir debe dar
razdn plena del proceso légico y juridico que ha conducido a adoptar la decision de que se trate.

Se revela asi la motivacién como un instrumento de prevencion de la arbitrariedad, en la
medida que su cumplida observancia dificulta las decisiones voluntaristas, y al mismo tiempo se
presenta como una garantia de la posicion juridica del administrado (y de la posibilidad de
calificacion del registrador), informéandole de los argumentos a rebatir.

Pués bien, sobre esta base, hay que sefialar que el juicio notarial de suficiencia de las
facultades representativas, como todo juicio o decision, debe estar motivado y fundamentado y
basado en los elementos que lo sustentan, los cuales como garantia y justificacidn de su propia
actuacion y de la posicion juridica del administrado deben estar resefiados o expresados.

Julio de 2002
Y
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Escribe para Lunes:

Julio Colomer Sancho
Registrador de la Propiedad

SUPUESTOS DE PRORROGA
DEL ASIENTO DE PRESENTA -
"CION

La prorroga del asiento de presentacion, al igual que la retirada y devolucion de los
titulos y la aportacion de los documentos subsanatorios, se hara constar SIEMPRE por
nota al margen del asiento, tanto en el Diario material como en el electrénico. Conviene
ademas reflejarla cuidadosamente en la etiqueta o cajetin que se pone en la portada del
documento.

No debe confundirse en ningin caso, aunque muchas veces coincidirdn, plazo de
vigencia del asiento de presentacion y plazo de calificacion y despacho de documento. El
plazo de calificacion y despacho estara SIEMPRE comprendido en el de vigencia del
asiento; su duracidon “normal” es de 15 dias, pasados los cuales y sin perjuicio de la
responsabilidad civil y disciplinaria a que el retraso pudiera dar lugar, se producira una
reduccion arancelaria del treinta por ciento y el interesado podréa instar al Registrador para
que lleve a cabo la calificacién y despacho, si procede, en el plazo improrrogable de 3 dias
o reclamar la calificacidn del Registrador sustituto, una vez que el cuadro previsto por el
art. 275 bis de la Ley haya quedado establecido (segin el parrafo altimo del art. 97 del
Reglamento, podia también acudir en queja al Juez de Primera Instancia; pero esta
disposicion debe considerarse derogada por los nuevos arts. 313 a 318 de la Ley). Con
todo, esa duracion “normal” no excluye la posibilidad de justificar el retraso, como se
deduce de los preceptos citados (313 de la Ley y 97, parrafo final, del Reglamento) y de
otros muchos que, en diferentes cuerpos legales, consagran con caracter general la
salvedad de la justa causa (por ejemplo, 132 y 211 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y
185, 464 y 465 de 1a del Poder Judicial), atendiendo, en Gltima instancia, al principio *Ad
imposibilia...”.

1} Si el documento retirado se devuelve o el defectuoso se subsana, cuando
faltan menos dias para la caducidad del asiento de los quince hibiles que la Ley
concede al Registrador para calificar -y despachar, en su caso- aquel documento, se
prorrogara el asiento por un periodo igual al que falte para completar los quince
dias.
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Supuestos de prorroga del asiento de presentacién

Antes de su reforma en 1998, el art. 97 del Reglamento establecia en su parrafo 2°
para los documentos aportados dentro de los 10 ultimos dias de vigencia del asiento de
presentacion, la prorroga “por un periodo igual al que falte para completar los diez dias”.
Tras la reforma y ya con referencia a los documentos aportados dentro de los 15 ultimos
dias de vigencia del asiento, el precepto establecia la prérroga “por un periodo igual al que
falte para completar los quince dias”. Pero la anulacién de la primera parte del parrafo por
la STS de 31 de enero 2001, restablecio -segln la interpretacidon generalmente aceptada-
la vigencia del texto anterior a la reforma y, por tanto, la prorroga de hasta 10 dias, a pesar
de la dificultad de compaginar tal interpretacion con el ultimo inciso del propio parrafo
2° del precepto, no afectado por la Sentencia. Sin embargo, siendo en todo caso
actualmente de 15 dias el plazo concedido al Registrador para la calificacion del
documento (nuevo art. 18, parrafo 2° de la Ley), parece indudable que el art. 97 debe
entenderse incluido, en lo pertinente, entre las disposiciones de inferior rango a que se
refiere la disposicion derogatoria de la Ley 24/2001, y repuesta en consecuencia, para los
documentos devueltos o subsanados en los 15 ultimos dias de vigencia del asiento de

- presentacion, la prorroga de hasta QUINCE dias que impone el actual art. 18 de la Ley.

Frecuentemente, el documento retirado y devuelto dentro de los ultimos 15 dias de
vigencia del asiento no ha sido calificado -ni siquiera visto- por el Registrador. Es el caso
de los documentos presentados inicialmente sin liquidar y retirados a continuacion (art.
255 delaLey). Si, devueltos dentro de los tltimos 15 dias, el Registrador advierte en ellos
un defecto que impide su despacho, puede considerarse aplicable en su literalidad el
referido dltimo inciso del art. 97, parrafo 2, del Reglamento, que no se ha visto afectado
-como se ha dicho por la STS de 31 enero 2001- y que constituye ademas la opcion mas
favorable para los interesados y para los terceros: “El plazo de despacho de los titulos
retirados por defecto subsanable quedara prorrogado NUEVAMENTE por un periodo
igual hasta completar los 15 dias, en el caso de que tal subsanacion haya sido aportada
dentro del plazo de prorroga anterior y fuera suficiente a juicio del Registrador para
permitir su inscripcion™. En todo caso, esta segunda prorroga ha de entenderse concedida
exclusivamente para calificacidn y despacho, porlo que laretirada del documento durante
la misma producird automdticamente la caducidad del asiento. No se contempla la
posibilidad -alguna vez apuntada- de distinguir en este punto entre plazo de despacho y
plazo de vigencia del asiento, que aparece como una disociacion esquizofrénica y plantea
gravisimos problemas,

2) Si, parainscribir un documento, ha de inscribirse previamente otro, presen-
tado antes o después (art. 432.1° del Reglamento), Ia vigencia del asiento de
presentacién de aquél se prorrogara, a instancia del presentante o interesado, hasta
30 dias después de la fecha de despacho del documento previo o desde su caducidad.

Claro esta que la prorroga del asiento de presentacion -o de la anotacion preventiva
por defectos subsanables, en su caso- de un titulo determinado llevara consigo la de los
asientos de presentacion, anteriores o posteriores, de titulos contradzctonos 0 Conexos
(arts. 111, parrafo 3°, y 432.2° del Reglamento).
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Julio Colomer Sancho

3)Sisesuspende o deniega total o parcialmente lainscripcion de un documento,
aunque -a solicitud del interesado- se haya practicado la inscripcion parcial del
mismo, se prorrogara automaticamente el asiento de presentacion por plazo de 60
dias, contados desde la fecha de 1a (iltima de las notificaciones que el Registrador ha
de hacer en tal caso (nuevo art. 322 de la Ley) al presentante del documento y al
Notario autorizante o a la autoridad judicial o funcionario que lo expidio. Que, por
cierto, no son los dnicos legitimados para recurrir contra la calificacion.

La referencia a la fecha de la notificacion puede entenderse en mas de un sentido:
fecha en que la notificacién se hace o expide por el Registrador, fecha en que se recibe
por el destinatario y fecha en que el Registrador conoce la recepcion por el destinatario.
Cuando la notificacidn se hace personalmente y firma ademas el recibi el destinatario,
esos tres momentos coinciden. Lo mismo ocurre cuando se hace mediante fax de los que
incluyen en el reporte del envio la propia notificacién enviada o una parte suficiente de
la misma. Pero, cuando la notificacion se hace por correo certificado con acuse de recibo
-medio problemdtico en mas de un aspecto, pero con frecuencia inevitable-, aquellas
fechas son siempre distintas y a menudo notablemente distantes. ;A cual de ellas referir
entonces el comienzo de la prorroga de los 60 dias? Descartable, desde luego, la de
emision de la notificacion, entre las otras dos parece preferible la de la recepcion por el
destinatario, aunque ocasionalmente pueda resultar problemdtica. Asi pués, el inicio de
la prérroga se referird en la nota al pie del documento y al margen del asiento de
presentacion y en todas las notificaciones al dia en que la uiltima de éstas se reciba por su
destinatario. Cuando llegue a su conocimiento, el Registrador concretara dicho dia
mediante nueva nota puesta al margen del asiento de presentacion.

Por lo dicho, si la nota de calificacidn total o parcialmente negativa se ha puesto
faltando pocos dias para la caducidad del asiento y las notificaciones, o alguna de ellas,
se hacen por correo certificado con acuse de recibo u otro medio similar, puede ocurrir
que el plazo de vigencia del asiento de presentacion termine antes del dia de comienzo de
la prorroga o antes de que llegue a conocimiento del Registrador; pero la propia logica del
sistema impone en este caso la suspension del plazo de vigencia inicial del asiento hasta
que llegue aquel dia.

4) Si se interpone recurso contra la calificacion del Registrador, el asiento de
presentacion se prorrogari o, mas propiamente, “quedara en suspenso” (art. 66,
parrafo 3°, de la Ley) hasta el dia de la resolucion definitiva del recurso, desde el cual
comenzard a contarse el plazo para practicar la inscripcion (art. 97, parrafo 4° del
Reglamento).

A efectos de esta prorroga ~-dice el nuevo art. 327 de la Ley- se entendera como fecha
de interposicion del recurso la de su entrada en el Registro cuya calificacion se recurre,
desde la que tambien se computard el plazo de TRES MESES del que dispone la Direccién
General para resolver y notificar el recurso. En cuanto a la resolucion misma, importa
destacar que actualmente PUEDE NO SER EXPRESA, pudiendo desestimarse el recurso
por silencio administrativo. Por otra parte y puesto que puede ademas recurrirse por los
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Supuestos de prorroga del asiento de presentacion

tramites del juicio verbal ante los Tribunales -por las mismas personas legitimadas para
interponer el recurso, no por el Registrador- en el plazo de dos meses (resolucidn expresa)
o de un afio (desestimatoria por silencio), cabria plantearse si serd DEFINITIVA
CUANDO SERESUELVA O SE DESESTIME TACITAMENTE POR LA DIRECCION

o cuando transcurran ademas aquellos plazos o se dicte en su caso resolucion judicial
firme.

5) Si se justifica debidamente que el documento presentado y pendiente de
liquidacion no ha sido liquidade por causa no imputable al interesado dentro del
plazo de vigencia del asiento de presentacion, se suspendera éste, a instancia del
presentante o del interesado, hasta que se realice el pago, caducando el asiento a los
180 dias de su fecha (arts. 255 de la Ley y 432.1° .b del Reglamento).

6) Si se inmatriculan o se declaran excesos de cabida de fincas colindantes con
el dominio publico maritimo, el asiento de presentacion se prorrogari, en su caso,
hasta cuarenta dias, contados desde el de la solicitud por el Registrador del
certificado de no invasién del dominio publico (arts. 31 y ss. de la Ley de Costas).

7) Sise segrega o se divide suelo no urbanizable, se prorrogari el asiento hasta
180 dias, contados desde la remision al ayuntamiento o a la autoridad agraria
correspondientes de la copia de los documentos presentados (arts. 79 y 80 del Rdto.
1093/97, de normas complementarias del Reglamento Hipotecario sobre inseripcion
de actos urbanisticos).

8) Si en virtud de mandamiento dictado en causa criminal el Juez ordena al
Registrador que se abstenga de practicar operaciones en virtud de titulos presenta-
dos por el procesado, se prorrogari el asiento de presentacion hasta la terminacion
de la causa (art. 432.1°.d del Reglamento).

9) El caso de presentacion simultinea de titulos contradictorios no es un

supuesto de prorroga del asiento de presentacion, puesto que la anotacion prevenida
para este supuesto (art. 422 del Reglamento) habri de tomarse durante la vigencia

del mismo.

. @ LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 329 PAG. 44




MODIFICACIONES DEL REGLAMENTO DEL IMPUESTO SOBRE LA
RENTA DE LAS_ _PERSONAS FISICAS (EXENCIONES,
RENDIMIENTOS DEL_TRABAJO Y DEL CAPITAL MOBILIARIO,
DEDUCCIONES, AUTOLIQUIDACION Y RETENCIONES) (R.D.
594/2002, DE 28 DE JUNIO).-

E.M, Pifieiro Caramés (Notario Honorario)

No cabe duda de que el Ministerio de Hacienda es el mas prolifico de
todos. Basta echar una ojeada al mimero de disposiciones que engendra -ojo,
de engendrar- para que podamos dar fe de lo dicho sin temor a incurrir en
falsedad (compruébelo desayunando cada dia con el BOE, como afirman las
malas lenguas hace el que suscribe esta Circular).

Las modificaciones contenidas en el R.D. del que nos vamos a
ocupar (R.D. 594/2002) vienen obligadas —asi reza en su Predmbulo- por
las que se han ido introduciendo en la ley reguladora del Impuesto de que
se trata (Ley 40/1998, de 9 de diciembre). Modificaciones llevadas a cabo
por la Ley 6/2000, de 13 de diciembre, por la que se aprobaron medidas
fiscales urgentes de estimulo al ahorro familiar y a la pequefia y mediana
empresa; por el RD. Ley 12/2001, de 29 de junio, en materia de
retenciones e ingresos a cuenta; por la Ley 21/2001, de 27 de diciembre,
nuevo sistema de financiacion de las Comunidades Auténomas de régimen
comn y Ciudades con Estatuto de Autonomia; y por la ley Ley 24/2001,
de 27 de diciembre, de Medidas fiscales, administrativas y del orden social.

A\
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Ademas —y aprovechando que el Pisuerga para por Valladolid- este R.D.
mcorpora otras medidas que —seguimos leyendo en el Preambulo- “son
propias del desarrollo reglamentario del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas, en virtud de las concretas habilitaciones normativas
contenidas, en los articulos 7.0) (exencidn de las gratificaciones
extraordinarias satisfechas por el Estado espafiol por la participacién en
misiones de paz o humanitarias), 17.2.a) (cuantia del salario medio anual
del conjurnto de las declaraciones en el IRPF a efectos de determinacién del
rendimiento sobre el que se aplicara la reduccion del 30%), 82 (cuantia de
las retenciones e ingresos a cuenta) y 83( retenciones e ingresos a cuenta
sobre los rendimientos del trabajo derivado de relaciones laborales o
~ estatutarias y de pensiones y haberes pasivos) de la Ley del Impuesto”. No
creo haga falta precisar que el contenido de los paréntesis es un afiadido
aclaratorio de cosecha propia.

_ Incorpora, por dltimo, el R.D. una disposicién transitoria tinica,
relativa a la regularizacion de deducciones por incumplimiento de alguno
de los requisitos exigidos para aplicar la deduccidn, y una disposicidn final
que determina su entrada en vigor.

La sistematica del R.D. es muy simple, por cuanto en sus doce articulos se
recogen las modificaciones introducidas respecto de los articulos reglamentarios
afectados por orden de menor a mayor. Nosotros vamos a respetar esta linea con
la salvedad de que empezaremos —en contra de toda ldgica- la casa por el tejado;
es decir, nos referiremos en primer lugar a la disposicién final y seguiremos con
la transitoria, para terminar con los articulos reformados, éstos ya ordenados
como hemos indicado, de menor a mayor.

A) Disposicion final vinica. El R.D. entré en vigor el dia siguiente
de su publicacidén en el B.O.E., o sea el 14 de julio de 2002, siendo de
aplicacion a los periodos impositivos iniciados a partir € 1 de enero de este
mismo afio, con dos excepciones:

a) El articulo séptimo (modificacién del art®. 60° del Reglamento,
“Autoliquidaciéon e ingreso”), que se aplicarda a las declaraciones
correspondientes a los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero
de 2001,

b) y el articulo duodécimo (modificacién del art® 101 del
Reglamento, “Obligaciones formales del retenedor y del obligado a
ingresar a cuenta™), aplicable a las declaraciones correspondientes a los
periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2003. .

B) Disposicion transitoria tinica (regularizacion de deducciones
por incumplimiento de requisitos en el LR.P.F.). “Cuando, por
incumplimiento de alguno de los requisitos establecidos (vide art®s. 54 a 57
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de la Ley, v 51 a 57 del Reglamento, especialmente este ultimo), se pierda
el derecho, en todo o en parte, a las deducciones aplicadas en periodos
impositivos iniciados con anterioridad a 1 de enero de 2002, las cantidades
indebidamente deducidas se sumaran a la cuota liquida estatal y a la cuota
liquida autondémica o complementaria, del ejercicio en que se produzca el
incumplimiento, en el mismo porcentaje que, en su momento, se aphco™.

C) Articunlos reformadaos.

1) Articulo 4 (“Exencion de las gratificaciones extraordinarias
ercibidas por la participacién en_misiones de paz humanitarias”
(Articulo primero). Como ya indicamos anteriormente se trata de una
norma de desarrollo reglamentario amparada en la habilitacién contenida
en el art®. 7.0) de la Ley, que establece que estaran exentas las siguientes
rentas: “o0) Las gratificaciones extraordinarias satisfechas por el Estado
espafiol por la participacion en misiones internacionales de paz o
humanitarias, en los términos que reglamentariamente se establezcan”.

La modificacién introducida afecta a la letra b) del articulo 4 del que
nos estamos ocupando y consiste en sustituir la referencia a dafios fisicos o
psiquicos por la de “dafios personales”. De este modo se declaran exentas
“las indemnizaciones o prestaciones satisfechas por los dafios personales
que hubieran sufrido durante las mismas™, o sea las satisfechas a los
miembros de misiones internacionales de paz o humanitarias durante las
mismas. No se nos alcanza en este momento —perdén por la ignorancia- el
alcance de esta modificacion, por cuanto si personal, segun el Diccionario
de la Lengua espafiola de l1a Real Academia, es “perteneciente o relativo a
la persona”, seguiran siendo “dafios personales” tanto los fisicos como los
psiquicos.

2) Articulo 10. apartado 4 (“Aplicacion de la reduccion det 30 por
100 a determinados rendimientos del trabajo’™) (Articulo segundo). Otra
norma de desarrollo reglamentario, esta vez em base a la habilitacién del
también mentado art®. 17.2.a) de la Ley (al que habia dado nueva redaccién
el niimero cinco del art®. 1 de la Ley 55/1999, de 29 de diciembre, de
Medidas fiscales, administrativas y del orden social).

Dicho art®.17 de la Ley define el rendimiento neto del trabajo como
el que resulta de disminuir el rendimiento integro en el importe de los
gastos deducibles y enumera entre las reducciones la del 30% “en el caso
de rendimientos que tengan un periodo de generacién superior a dos afios y
que no se obtengan de forma periddica o recurrente, asi como aquellos que
se califiquen reglamentariamente como obtenidos de forma notoriamente
irregular en el tiempo”. Pero estos rendimientos sobre los que se aplicara la
reduccion del 30% no son ilimitados sino que “no podridn superar el
importe que resulte de multiplicar el salario medio anual del conjuato de
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los declarantes en el IRPF por el mimero de afios de generacion del
rendimiento”. Y es esta cuantia del salario medio anual la que se fijara
reglamentariamente, teniendo en cuenta las estadisticas del impuesto sobre
el conjunto de los coniribuyentes en los tres afios anteriores.

- La cuantia de este salario medio anual del conjunto de declarantes
estaba fijada, por el art®. 2 del R.D. 579/2001, de 1 de junio, en la suma de
2.895.116 pesetas (17.400 euros). Por nuestro R.D. se modifica esta cuantia
que queda fijada en 17.900 euros (para enteridernos en pesetas, en
2.978.309).

3) Articulo 11. apartados 2 y 3 (“Reducciones aplicables a
determinados rendimientos del trabajo) (Articulo tercero). Esta

modificacidén viene impuesta por la necesidad de adaptar el Reglamento a
la Ley. Esta habia sido afectada por el articulo 15 de la Ley 6/2000, de 13
de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales urgentes de estimulo
al ahorro familiar y a la pequefia y mediana empresa. Sus modificaciones se
referian a los porcentajes de reduccion aplicables a determinados
rendimientos del trabajo y a los rendimientos del capital mobiliario
derivados de contratos de seguro percibidos en forma de capital.

Estos nuevos porcentajes no se habian incorporado al Reglamento, lo
que si se hace ahora en este R.D.

En su articulo tercero 1 se concreta la modificacion del apartado 2
del art®. 11: “2. A efectos de la aplicacién de la reduccidn del 75 por 100
(antes era del 70%) prevista en el articulo 17.2, parrafos c) y d) , de 1a Ley
del Impuesto, se entendera que las primas satisfechas a lo largo de la
duracién del contrato guardan una periodicidad y regularidad suficientes
cuando, habiendo transcurrido mas de doce afios desde el pago de la
primera prima, el periodo medio de permanencia de las primas haya sido
superior a seis afios.= El periodo medio de permanencia de las primas sera
el resultado de calcular el sumatorio (nota: la edicién de 2001 del
Diccionario de la Real Academia Espafiola continda sin recoger este
vocablo) de las primas mmltiplicadas por su numero de afios de
permanencia y dividido entre la suma total de las primas satisfechas”.

Y en el numero 2 del mismo articulo tercero, se recoge la del
apartado 3 del repetido art®.11 del Reglamento. “3. El porcentaje de
reduccion del 65 por 100 (antes el 60%), establecido en €l articulo 17.2.d)
de la Ley del Impuesto, resultard aplicable a las indemnizaciones por
invalidez absoluta y permanente para todo trabajo y por gran invalidez, en
ambos casos en los términos establecidos por la normativa reguladora de
los planes y fondos de pensiones”.
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4) Articulo 19. apartado 3 (“Reducciones aplicables a los
rendimientos del capital mobiliario derivados de contratos de seguro™)
(Articulo cuarto). Continta la adaptacién del Reglamento a la modificacién
introducida en la Ley del Impuesto por la indicada Ley 6/2000.

El referenciado apartado 3 del art®. 19 del Reglamento establece que
“3. El porcentaje de reduccion del 65 por 100 (antes, el 60%), establecido
en el articulo 24.2.c) de la Ley del Impuesto, resultarad aplicable a las
indernnizaciones por invalidez percibidas por quienes tengan un grado de
minusvalia igual o superior al 65 por 100”.

5) Articulo 53 (“Condiciones de financiacidén de la vivienda habitual
para la aplicacién de los porcentajes de deduccién incrementadas) (Articulo
quinto) . Este articulo del Reglamento se redacta de nuevo al haberse visto
afectado por las reformas introducidas en el nimero 4 del art®. 58 de 1a Ley
21/2001, de 27 de diciembre, por la que se regulan las medidas fiscales y
administrativas del nuevo sistema de financiacién de las Comunidades
Autonomas de régimen comin y Ciudades con Estatuto de Autonomia, en
lo referente a Ila deduccién por inversién en vivienda habitual
(modificacién de los porcentajes previstos en el art®. 55.1 de la Ley del
Impuesto y creacion del tramo autondmico o complementario). Asimismo
—lo leemos en el Preambulo- se han reordenado sus epigrafes 1°y 2°, como
consecuencia de la Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de marzo de
2000.

La nueva redaccion es del siguiente tenor:

“1. Los porcentajes de deduccion previstos en el articulo 55.1.1°b)
de la Ley del Impuesto serdn de aplicacién de la siguiente manera:

1°, Cuando se trata de adquisicién o rehabilitacion de vivienda, para
aplicar los porcentajes incrementados, del 16’75 por 100 y del 13,40 por
100 (anteriormente et 25 y el 20%, respectivamente), deberan producirse
las siguientes circunstancias:

a) Que el importe financiado del valor de adquisicién o rehabilitacion
de la vivienda suponga, al menos, un 50 por 100 de dicho valor. (Sin
alteracién). En el caso de reinversién por enajenacién de la vivienda
habitual el porcentaje del 50 por 100 se entenderd referido al exceso de
inversién que corresponda. (También sin alteracion).

b) Que durante los tres primeros afios no se amorticen cantidades que
superen en su conjunto el 40 por 100 del importe solicitado. (Este primer
parrafo lo era de la letra c), que ha pasado a ser la b) por haberse suprimido
la que ocupaba este lugar como consecuencia de su anulacién por la
indicada Sentencia del T.S. (Sala 32, Seccién 2%) de 11 de marzo de 2000;
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cuya anulacion fue reiterada por Sentencia del 18 del mismo mes y afio y
objeto de aclaracién en virtud de auto del 16 de mayo siguiente. La
suprimida letra b) establecia, como circunstancia para la aplicacion en los
porcentajes incrementados, que la financiacién se realizara a través de una
entidad de crédito o entidad aseguradora o mediante préstamos concedidos
por las empresas a sus empleados).

Estos porcentajes no serdn de aplicacion, en ningin caso, a las
cantidades destinadas a la construccién o ampliacién de la vivienda ni a las
depositadas en cuenta vivienda. (Antiguo parrafo segundo de la letra c).

El porcentaje de deduccién del 16,75 por 100 se aplicara,
exclusivamente, durante los dos afios siguientes a la adquisicién o
rehabilitacion de la vivienda habitual y sobre las cantidades,
respectivamente, destinadas a estos fines. (Es el anterior parrafo tercero de
la repetida letra c), con la unica modificacién del porcentaje de deduccion
que antes era el 25%).

2°, Cuando se trata de obras e instalaciones de adecuacion realizadas
por minusvalidos, a las que se refiere el articulo 55.1.4%¢) -nos parece que
en la indicacion de la letra hay un error, pues debe ser la c)- de la Ley del
Impuesto, deberan producirse las siguientes circunstancias: '

a) Que el importe financiado de las obras o instalaciones de
adecuacién suponga, al menos, un 30 por 100 de dicha inversion. (Sin
alteracion). '

b) Que durante los tres primeros afios no se amorticen cantidades que
superen en su conjunto el 40 por 100 del importe solicitado. (Al 1gual que
ha sucedido con la letra b) del mimero 1° primigenio, la actual era la letra c)
por la nulidad del texto anterior, declarada por la repetida Sentencia de 11
de marzo de 2000. Fl contenido se mantiene inalterado).

Los porcentajes de deduccién del 16°75 o del 13’40 por 100 se
aplicaran , como méximo, sobre 6.010,12 euros, aplicandose el 10°05 por
100 sobre el exceso, hasta 12.020,24 euros . (Las cantidades en euros son
equivalentes a las anteriormente sefialadas en pesetas —un millén y dos
millones-. Cambian los porcentajes que en el texto precedente eran el 25,
el 20 y el 15%).

El porcentaje de deduccién del 16,75 por 100 se aplicara,
exclusivamente, durante los dos afios siguientes a la realizacion de las
obras o instalaciones de adecuacién. (Sélo se modifica el porcentaje de
deduccién que era el 25%).
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2. Las condiciones y requisitos establecidos en el apartado anterior seran
también de aplicacion al tramo autondmico o complementario de la deduccion
por inversion en vivienda habitual, previsto en el articulo 64 bis de 1a Ley del
Impuesto”. (Este nimero es nuevo y se ha introducido para adaptar el
Reglamento al indicado art®. 64 bis de la Ley que fue afiadido por €l mimero 9
del art®. 58 de 1a mentada Ley 21/2001).

6) Articulo 57, apartado 2 (“Pérdida del derecho a deducir™).
(Articulo sexto). El nuevo sistema de financiacidon autondmica —de nuevo la
Ley 21/2001- ha producido, como consecuencia, 1a necesidad de reformar
el articulo de que se trata del Reglamento, relativo a la forma de reintegrar
las cantidades indebidamente deducidas en caso de pérdida del derecho a
deducir.

En el nimero 1 de este art®. 57 se establece el principio general de la
obligaciéon de sumar a la cuota liquida estatal y a la cuota liquida
autonomica o complementaria las cantidades indebidamente deducidas,
mas los intereses de demora (art®.58.2.c) de la Ley 230/1963, de 28 de
diciembre, General Tributaria), cuando se haya perdido el derecho a
deducir en periodos impositivos posteriores al de su aplicacion.

Las novedades infroducidas por la Ley 21/2001, como ya hemos
indicado, obligan a la nueva redaccidn del apartado 2 del propio art®, 57,
regulador de la deduccion en los siguientes supuestos:

a) Deduccion por inversién en vivienda habitual (apartado 1 del
art®.55 de la Ley): se afiadira a la cuota liquida estatal la totalidad de las
deducciones indebidamente practicadas. (Antes se afiadia el 85% a la cuota
liquida estatal y el 15% restante a la cuota liquida autondmica o
complementaria).

b) Deducciones por actividades econdmicas, por domativos y por
inversiones y gastos realizados en bienes de interés cultural (apartados 2,3
y 5 del art®. 55 de la Ley, respectivamente): se afiadird a la cuota liquida
estatal el 67 por 100 de las deducciones indebidamente practicadas vy a la
cuota liquida autonémica o complementaria el 33 por 100 restante. (De
nuevo cufio).

¢) Deducciones establecidas por la Comunidad Auténoma en el
ejercicio de las competencias normativas previstas en el articulo 38.1 de la
Ley 21/2001, de 27 de diciembre, por la que se regulan las medidas fiscales
y administrativas del nuevo sistema de financiacién de las Comunidades
Auténomas de régimen comun y ciudades con Estatuto de Autonomia, en
materia de inversién en vivienda habitual (art®. 64 bis de la Ley): se afiadira
a la cuota liquida autondémica o complementaria la totalidad de las
deducciones indebidamente practicadas. (Regla correlativa a la  deduccién
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por vivienda habitual de la letra a) referida a Ia cuota liquida estatal y que
en la redaccidn anterior también era de la totalidad, pero por remision a la
derogada Ley 14/1996, de 30 de diciembre, de cesion de tributos del
Estado a las Comunidades Autdnomas).

~ 7) Articulo 60, apartado 1 (“Autoliquidacién e ingreso™) (Articulo
séptimo). Los cambios que mtrodujo la Ley 24/2001, de 27 de diciembre,

de Medidas fiscales, administrativas y del orden social (Vide las Circulares
95/2001 y 25/2002 de esta Comision), tienen como consecuencia —dice el
Preambulo- las modificaciones del Reglamento relativas a autoliquidacion
e ingreso de la deuda tributaria, retenciones sobre los rendimientos del
trabajo y posibilidad de solicitar, en determinados casos, la suspensién del
ingreso de la deuda iributaria. (Vide las modificaciones introducidas por el
art®. 1 de dicha Ley 24/2001 en los art®s. 80, apartado 6 y 83 de la Ley del
Impuesto).. ‘

De acuerdo con estos cambios 1a redaccion del reglamentario art®.60,
apartado 1, queda como sigue:

“l. Los contribuyentes que estén obligados a declarar por este
Impuesto, al tiempo de presentar su declaracién, deberan determinar la
deuda tributaria correspondiente e ingresarla en el lugar, forma y plazos
determinados por el Ministro de Hacienda. (Mantiene el texto anterior,
salvo que el Ministro de que se trata es, segin la nueva organizacién, sélo
de Hacienda y antes lo era de Economia y Hacienda).

S1 al tiempo de presentar la declaracidn, se hubiera solicitado la
suspension del ingreso de la totalidad o parte de la deuda tributaria
resultante de la autoliquidacidn, de acuerdo con lo establecido en el
apartado 6 del art®. 80 de la Ley del Impuesto, se seguird el procedimiento
regulado en el mismo. (Novedad que es corolario de la introducida en la
indicada Ley 24/2001 y que en su Exposicion de Motivos se incluye entre
las disposiciones adoptadas para facilitar el cumplimiento de Ilas
obligaciones fiscales a los contribuyentes casados).

La solicitud de suspension se referirda al ingreso de alguna de las
siguientes cuantias:

a) A la totalidad de la deuda tributaria, cuando la misma sea igual o
inferior a la devolucidn resultante de la autoliquidaciéon presentada por el
conyuge por este mismo Impuesto. (Novedad que se coiresponde con la
nueva redaccion del apartado 6 del art®. 80 de 1a Ley).

b) Al mismo importe de 1la devolucién resultante de la
autoliquidacién presentada por el cényuge, cuando la deuda tributaria sea
superior. (Vale lo dicho respecto de la letra precedente).
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8) Articulo 75. apartado 1 (“Importe de las retenciones sobre
rendimientos del trabajo™) (Articulo octavo). El mimero 1 del art®. 75 de
que se trata habia sido redactado por el art®. 7 del R.D. 1968/1999, de 23 de
diciembre, por el que se modificaron determinados articulos de este
Reglamento de Planes y Fondos de Pensiones, en materia de dietas,
obligacion de declarar, pagos a cuenta y obligacién de informacién. Segiin
este R.D. el apartado 2° del indicado niimero 1 establecia la retencién del
40% para las retribuciones que se perciban por la condicién de
Administradores y miembros de los Consejos de Administracién, de las
Juntas que hagan sus veces y demas miembros de otros 6rganos
representativos. Este apartado 2° fue declarado nulo por la Sentencia del
Tribunal Supremo (Sala Tercera, seccién 2%) de 23 de marzo de 2001 (en el
preambulo se mentan dos Sentencias, la indicada v otra del dia anterior).
Como consecuencia de esta nulidad el R.D.Ley 12/2001, de 29 de junio,
por el que se aprueban medidas fiscales urgentes en materia de retenciones
e ingresos a cuenta del IRPF y del Impuesto sobre Sociedades, estableci
como porcentaje de reduccidn el 35%, en lugar del anulado 40%, aplicable
a las retribuciones relacionadas anteriormente. Este tipo de retencién se
incorpora ahora al texto reglamentario.

Segun el apartado 1 del art®. 75 los tipos de retencién son:

- con caracter general, el que resulte segin el art®.80 del mismo
Reglamento (el apartado 1 de este articulo se modifica, asimismo, en el
R.D. que estamos comentando; modificaciéon que examinaremos bajo el
numero 10 de esta Circular),

- para las retribuciones que se perciban por la condicién de
administradores y miembros de los Consejos de Administracién, de las
Juntas que hagan sus veces y demas miembros de otros 6rganos
representativos, el ya enunciado del 35 por 100, y

- para los rendimientos derivados de impartir cursos, conferencias,
coloquios, seminarios y similares, o derivados de la elaboracién de obras
literarias, artisticas o cientificas, siempre que se ceda el derecho a su
explotacion, el 18 por 100, que ya estaba vigente y que ha mantenido el
art®. 83.3 de la Ley 24/2001 (niimero 10 de su art®. 1).

9) Articulo 79, apartado 1 (“Cuota de retencién™) (Articulo noveno).
Como una de las medidas de desarrollo reglamentario se expresa en euros
la escala de retencién. Escala que no altera en modo alguno la vigente
hasta la fecha.

La escala contenida en el expresado apartado 1 del art®. 79 es la
siguiente:

R
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Base para calcular Cuota de retencion Resto base para calcular Porcentaje

el tipo de retencion. el tipo de retencion.
Ha;tz:euros E!;;;;- Hasta ;“L:;—OS

0,00 0,00 3.678,19 18,00

- 3.678,19 662,07 9.195,49 24,00
12.873,68 2.868,99 12.260,65 28,30
25.134,33 6.338,75 15.325.80 37,20
40.460,13 12.039,95 26.973,43 45,00
67.433,56 24.177,99 en adelante 48,00

10) Articulo 80, apartado 1 (“Tipo de retencidn™) (Articulo décimo).

Con la modificacidn llevada a cabo en este articulo se incorpora al texto
reglamentario la expresion en nimeros enteros del porcentaje de retencion
sobre los rendimientos del trabajo -en el texto anterior el tipo de retencién
se expresaba con dos decimales- , asi como una regla aclaratoria del
redondeo.

Dice el primer parrafo del nuevo apartado 1 que “El tipo de retencién
se obtendra multiplicando por 100 el cociente obtenido de dividir la cuota
de retencion por la cuantia total de las retribuciones a que se refiere el
articulo 78.2 del presente Reglamento. Cuando la base para calcular el tipo
de retencion fuese cero o negativa, el tipo de retencidn serd cero”. Salvo,
pues, la suspension del inciso “que se expresaré con dos decimales” el texto
es 1gual al primigenio.

Es novedad el parrafo segundo de este mismo apartado 1, en el que
se afirma expresamente que “el tipo de retencidn, calculado conforme a lo
establecido en el parrafo anterior, se expresara en numeros enteros”. Y se
afiade una regla de redondeo: “En los casos en que el tipo de retencién no
sea un numero entero, se redondeara por defecto si el primer decimal es
inferior a cinco, y por exceso cuando sea igual o superior a cinco™.

11) Articulo B1. apartado 5 (“Regularizacion del tipo de retencién)

(Articulo undécimo). El apartado o mimero 5 de este art®. 81 —redactado
con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero
de 2001, por el art®. 7 del R.D. 579/2001, de 1 de jumio, por el que se
modifica el Reglamento del IRPF, aprobado por el R.D. 214/1999, de 5 de
febrero, en materia de exenciones, rendimientos del trabajo y actividades
econOmicas, obligacidn de declarar y retenciones, y el Reglamento del
Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por €l R.D. 326/1999,
de 26 de febrero, en materia de retenciones-, se modifica estableciéndose
ciertos limites a los nuevos tipos de retencién cuando se efectien
determinadas regularizaciones, para evitar situaciones distorsionantes
derivadas, exclusivamente, del redondeo del tipo de retencion.
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Dice asi: “5. El tipo de retencién, calculado de acuerdo con el
procedimiento previsto en el articulo 77 de este Reglamento, no podra
incrementarse cuando se efectien regularizaciones por circunstancias que
determinen una disminucion de la base para calcular el tipo de retencién
previa a la regularizacién, o por quedar obligado el preceptor por
resolucion judicial a satisfacer anualidades por alimentos a favor de los
hijos y resulte aplicable lo previsto en el apartado 2 del articulo 79 de este
Reglamento.= Asimismo, en los supuestos de regularizacién por
circunstancias que determinen un aumento de la base para calcular el tipo
de retencién previa a la regularizacién, el nuevo tipo de retencién aplicable
no podra determinar un incremento del importe de las retenciones superior
al incremento producido en dicha base de calculo™.

12) Articulo 101, apartados 1.5 v 6 (“Obligaciones formales del
retenedor v _del obligado a_ingresar a cuenta”. (Articulo duodécimo). Se
incorporan con estas modificaciones otras dos medidas que son propias del
desarrollo reglamentario del IRPF: de una parte, el establecimiento de un
nuevo criterio delimitador de las obligaciones de declaracién e Ingreso
mensual de determinadas retenciones e ingresos a cuenta que practican las
Administraciones Publicas, mas claro y especifico, como es la cuantia del
presupuesto; y de otra, una habilitacion especifica al Ministro de Hacienda
para la regulacion de la presentacién de las declaraciones relativas a pagos
a cuenta del impuesto por via telemdtica y para la ampliaciéon del plazo de
presentacion de estas declaraciones, atendiendo a razones de cardcter
técnico.

La redaccion dada al nimero 1 de este art® 101, con efectos para los
periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2001, por el art°. 9
del citado R.D. 579/2001, permanece inalterada en cuanto a sus dos
parrafos primeros (presentacién de declaracién de las cantidades retenidas
y de los ingresos a cuenta correspondientes al trimestre natural inmediato
anterior e ingreso de su importe en el Tesoro Piblico, en los primeros
veinte dias naturales de los meses de abril, julio, octubre y enero -péarrafo
primero-; plazos que se sustituyen -en el parrafo segundo- por la
declaracion e ingreso en los veinte primeros dias naturales de cada mes,
cuando se trate de retenedores u obligados en los que concurran las
circunstancias de los niimeros 1° y 1° bis del apartado 3 del art®. 71 del
Reglamento del IV A, aprobado por el R.D. 1624/1 992, de 29 de diciembre,
0 sea de sujetos pasivos cuyo volumen de operaciones hubiera excedido
durante el afio natural inmediato anterior de 6.010.121,04 euros o de
aquellos que hubiesen efectuado 1a adquisicién de la totalidad o parte de un
patrimonio empresarial a que se refiere el art®. 121.1 parrafo segundo de la
Ley, cuando la suma del volumen de sus operaciones y el de las de su
transmitente hubiese excedido de la expresada cantidad, y 1a excepcion de
que fa declaraciiin ¢ (igresa correspondicnde al  mics de julic quc S¢
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efectuard durante €l mes de agosto y los veinte primeros dias naturales del
mes de septiembre inmediato posterior).

Es novedad el parrafo tercero. (“Lo dispuesto en el parrafo ante-
rior -o sea el segundo- resultara igualmente aplicable cuando se trate de
retenedores u obligados a ingresar a cuenta que tengan la consideracion de
Administraciones publicas, incluida la Seguridad Social, cuyo 1ltimo
Presupuesto anual aprobade con anterioridad al inicio del ejercicio supere
la cantidad de 6 millones de euros, en relacién con las cantidades retenidas
y-los ingresos a cuenta correspondientes a las rentas a que se refieran los
parrafos a) y c¢) del apartado 1 y el parrafo ¢) del apartado 2 del articulo 70
del presente Reglamento”. Las rentas de que se trata -afiadimos nosotros
para evitar la pérdida de tiempo que conlleva toda consulta- son,
respectivamente, las procedentes de: rendimientos de trabajo; rendimientos
de actividades profesionales, de actividades agricolas y ganaderas, y de
actividades forestales; y de los premios que se entreguen como
consecuenicia de Ia participacibn en juegos, concursos, rtifas o
combinaciones aleatorias, estén o no vinculadas a la oferta, promocion o
venta de determinados bienes, productos o servicios).

. Es seminuevo el parrafo cuarto: “No obstante lo anterior, la retencién
e ingreso correspondiente, cuando la entidad pagadora del rendimiento sea
la Administracion del Estado y el procedimiento establecido para su pago
asi lo permita, se efectuard de forma directa”. Y hemos dicho seminuevo
por cuanto en la redaccidn anterior ya se establecia la forma directa, si bien
se ha afiadido que este sistema se aplicara cnando “el procedimiento
establecido para su pago asi lo permita”.

Tampoco varia el contenido del parrafo quinto, excepto en cuanto al
lugar que le corresponde, porque en la redaccién anterior era el parrafo
tercero. (“El retenedor u obligado a ingresar a cuenta presentara
declaracidn negativa cuando, a pesar de haber satisfecho rentas sometidas a
retencion o ingreso a cuenta, no hubiera procedido, por razén de su cuantia,
la practica de retencién o ingreso a cuenta alguno. No procedera
presentacidn de declaracion negativa cuando no se hubieran satisfecho, en
el periodo de declaracidn, rentas sometidas a retencion e ingreso a cuenta™),

Por lo que se refiere al apartado 5 su primer parrafo no altera la
regulacion precedente, excepto en la denominacion el Ministro (antes de
Economia y Hacienda, ahora s6lo de Hacienda). Segun este apartado “Las
declaraciones a que se refiere este articulo se realizaran en los modelos que
para cada clase de rentas establezca el Ministro de Hacienda, quien,
asimismo, podra determinar los datos que deben incluirse en las
declaraciones, de los previstos en el apartado 2 anterior, estando obligado

el retenedor u obligado a ingresar a cuenta a cumplimentar la totalidad de
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los datos asi determinados y contenidos en las declaraciones que le
afecten”.

Si se modifica en parte el parrafo segundo del propio apartado 3,
cuyo inicio es igual al anterior, salvo lo ya indicado en orden a la
denominacién del Ministro competente (“La declaracién e ingreso se
efectuardn en la forma y lugar que determine el Ministro de Hacienda™).
Seguidamente -y esto ya supone novedad- se afiade: “...quien podra
establecer los supuestos y condiciones de presentacion de las declaraciones
por medios telematicos y ampliar el plazo correspondiente a las
declaraciones que puedan presentarse por esta via, atendiendo a razones de
caracter técnico, asi como modificar la cuantia del Presupuesto anual y la
naturaleza de las rentas a que se refiere el parrafo tercero del apartado 1 de
este articulo™.

El iltimo retoque afecta al apartado 6 del propio art®. 101. Y lo
calificamos asi, de simple retoque, porque Umicamente se refiere a la
actualizacion de la denominaciéon del Ministro competente; como ya
hemos repetido, hoy de Hacienda, antes de Economia y Hacienda. Dicho
apartado 6 queda, pues, redactado como sigue: “6.La declaracién e ingreso
del pago a cuenta a que se refiere el apartado 3° del articulo 71.2.d) de este
Reglamento se efectuara en la forma, lugar y plazo que determine el
Ministro de Hacienda”.

Y ponemos asi punto final a este simple repaso de la tiltima reforma
conocida afectante a la normativa del IRPF, no sin dejar de preguntarnos
porque razon se habilita iltimamente en las leyes a los Ministros en vez de
a los Ministerios (galguien se imagina al Ministro redactando
personalmente los modelos de declaraciones de ingresos a cuenta, por
ejemplo y por citar alguno de los miles existentes?) y porqué se tarda tanto
tiempo -no se olvide que en el preambulo se parte de la Ley 6/2000, de 13
de diciembre- en adaptar los Reglamentos a las leyes vigentes.

E.M-Pineiro-Carameés

(Notario Honorario)

Tomado del Nustre Colegio Notarial de Baleares.
Cireular n“80. 3-Septiembre-2002
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CRIPTOGRAMA _ POR Pilar Pastor
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Leyendo en sentido vertical las inicloles de las palabras obtenidas aparece e nombre de! autor y el tiwlp de ks obra

A -Gastos JULICIAIBS............oo.mcciresscssst e erese e st e e eenees

B.-Enfermedad larga 6 dolencia REBIUEL............c.c.....owereoermeercessns

iy — — —— — —— —

C.-Propio y connatural a une cosa y como nacido an ella........ccc.eeeeveecrvnes

Uity ormlt w— —

D.Conformidad de Ias cosas con el concepto que ds ellas forma la mente

78 11 20 4 82 97
E-Fijado an el AniMo @ N 18 MBMAMR.........cccvrrmeemmcsrr e cnmvessssensionenns e
50 24 4 93 ar 78

F.-Calidad, 05petia 0 GONBIO.........ccc...covveariresrempr s sseesssseneastsastssessseasssessraransss

G.-Muros artificiales hechos para COntenar 188 8gUES........c.wvicrcmsreens s e s e _

78 80 68 332 16 87
H- Quito la tersura, brillo o diafanidad............coeoonvemnvsesenmsrescsivisienen .

25 43 B8 B4 58 W2
I.-Primer color verds de las plantas nacientes................ peere et e

J-Cancidn triste y lamentable...........cceerviecronneseenn

—— bt e vremr wh— v o—

M.-Zapatos de madara de UNE PIBZA........c et smer s resens

— — gt s —

N.-En pl, Ejercicio 0 préctica gensral d& Ung COSH......rrsrierieeresresiones _
0.-Perlenacienia 0 elativa 8 108 GIDAITS. ... o

P-EN herdldicg, 0.t sesens e sersessesessssanssssmsssesssres

Q.-Famoso libro de cahalRMAS. ... e e e s secenseans

—— iy Sebpem  wwm P—

[ SOLUCION EN LA PAGINA 60 |
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~
* Los epigrafas en negrita y con recuadro se transcriben, total o parcialmente, en las paginas ‘\\.

siguientes. En los Indices generales se indicara, a continuacién del ndmero de la revistilla, conlas = . "=
siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGVY 01-08-02 a 15-09-02)

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

CASTILLA Y LEON - PATRIMONIO CULTURAL
Ley castellano-leonesa 12/2002 de 11 jul, (BOE 1 ago): Patrimonio cultural de Castilla y Leén.

CASTILLA Y LEON - FUNDACIONES
1ey castellano-leonesa 13/2002 de 15 jul. (BOE 1 ago): Fundaciones de Castilla y Leon.

CANTABRIA - CAJAS DE AHORROS
Ley cdntabra 4/2002 de 24 julio (BOE 19 ago): Cajas de Ahorros.

CANTABRIA - URBANISMO

Ley cantabra 5/2002 de 24 julic (BOE 19 ago): Medidas cautelares urbanisticas en el ambito del
litoral, sometimiento de los instrumentos de planificacién territorial v urbanistica a evaluacion
ambiental y régimen urbanistico de los cementerios.

EXTREMADURA - VIVIENDA
Ley extremefia 6/2002 de 27 junio (BOE 22 ago:): Medidas de apoyo en materia de
autopromocion de viviendas, accesibilidad y suelo.

VALENCIA - DERECHO CIVIL VALENCIANO
Dto. valenciano 150/2002 de 10 sept. (DOGV 12): Modifica el Dto. 30/2002 de 26 febr., por el
que se crea el Observatorio de Dereche Civil Valenciano.

SOLUCION AL CRITOGRAMA: Son incapaces de testar: Primero: Los que no
hayan cumplido diez y seis afios, a menos que sean viudos, casados o divorciados.
C. CIVIL DE VENEZUELA.
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