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cCasos
_.-practicos

CRISTINA MARTINEZ RUIZ
Registradora de la Propiedad
CASOS DEL LUNES 3 DE FEBRERO DE 2003.

,'\

CASQ N° 1: RECTIFICACION DEL TITULAR REGISTRAL,

En el Registro figuran inscritas 52 fincas a favor del Seminario diocesano de
determinada ciudad.

Posteriormente se agrupan esas fincas y se segrega parte de la finca resultante de
la agrupacion para realizar una construccion en la finca segregada.

En todas estas inscripciones figura como titular registral el indicado Seminario y
ahora le plantean al Registrador qué hay que hacer para que todas esas fincas pasen a
estar inscritas a favor del Arzobispado de dicha ciudad por alegar que el indicado
Seminario ni ha tenido ni tiene personalidad juridica. Por otro lado, Ia construccidn que
se realizd en la finca segregada estd arrendada y se plantea el Registrador si tiene que
comunicar al arrendatario ese cambio en el titular registral.

En cuanto a la primera cuestion, es necesario para que s¢ produzca la
rectificacion del titular registral, que se presente una certificacidn expedida por la
autoridad eclesiastica competente en la que se manifieste que nunca ha tenido el
Seminario personalidad juridica.

En cuanto a la segunda cuestion, se consideré que no era necesaria la
nolificacion al arrendatario.

ALGUNAS CUESTIONES SOBRE LA INMATRICULACION DE
FINCAS.

1. Cuando se trate de fincas que segin el Catastro son de titularidad
desconocida, dado que el art. 298 RH exige que la finca esté catastrada a nombre del
adquirente o del transmitente y que el Catastro no medifica la titularidad mientras no se
presente una escritura inscrita en el Registro, se considerd suficiente la presentacion de
la certificacion catastral con el documento de solicitud al Catastro de cambio de titular
catastral con el sello de entrada del Catastro { para el caso de las fincas urbanas es el
modelo 901).

2.Cuando se trate de fincas que no estan dadas de alta en el Catastro, segin la
Instruccion de la DGRN de 26 de marzo de 1999, bastara cqn presentar una
certificacion catastral negativa junto con el documento de solicitud de alta en el
Catastro.

_ 3. En el caso de inmatriculacion por expediente de dominio en el que se sefiala
que el titulo de adquisicion fue una donacion en documento privado ( el articulo 633 CC
“exige documento piiblico para su validez ), se considero que esta circunstancia es fondo
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de la resolucidn judicial y por ello no puede ser calificado por el Registrador, art. 100
RH.

4, Se planted si una sentencia firme declarativa de dominio era titulo suficiente
para la inmatriculacién o era necesario que se acompafiara de acta de notoriedad como
titulo previo. L.a mayoria de los contertulios consideraron gue no era necesaria el acta.

5. Se considerd que si es posible inmatricular la nuda propiedad de la finca pues
tiene una consistencia fisica sobre la misma, pero no es posible inmatricular
aisladamente el usufructo, ya que fallecido el usufructuario desapareceria la finca del
Registro.

6. En el caso de heredero tinico, es titulo inmatriculador 1a instancia privada de
liquidacidn de la herencia con el sello de la oficina liquidadora, junto con el testamento,
el certificado de defuncién y del RGAUV; la certificacion catastral y acta de notoriedad
que acredite la previa adquisicidn de la finca por el causante.

CITAS Y FRASES

Hace poco me paré con un amigo ante la catedral de Amiens, y éste
me pregunié por qué no construiamos ya monumentos semejantes; a lo cual
le contesté: “ Querido Alfonso: los hombres de aquellos tiempos tenian
convicciones; nosotros, los modernos, no tenemos mis que opiniones, y para
elevar una catedral gitica se necesita algo mis que una opinion™.

Heinrich Hiene (1797-1856)
Poeta alemdn

Un libro no es nunea una obra maestra, llega a serlo.
Jules de Goncourt (1830-1870)
Escritor Frances

No se debe hablar de ciencia antes de saber. De arte no se hablari

antes de practicarlo. De literatura no se debe hablar antes de pensar.
John Ruskin (1819-1900)

Escritor frances.
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RESOLUCION DE 17 DE JULIO DE 2002
(BOE 11-10-02)

ANOTACION DE DEMANDA. Caducidad.

Tomada anotacién preventiva de demanda, ordenada por el Juez de 12 Instancia, se produce la
caducidad de la misma. El procedimiento se encuentra en este momento en tramites de casacién ante

el Tribunal Supremo.
Se plantea si puede volverse a practicar anotacion preventiva de demanda, a instancia del

mismo Juez y en base al mismo mandamiento en cuya virtud se practico la primera,
La DGRN estima que no, porque se precisaria de una nueva decisién judicial, para la que seria
competente el tribunal ante quien actualmente se plantea el recurso.

RESOLUCION DE 18 DE JULIO DE 2002.
(BOE 11-10-02)

ANOTACION DE EMBARGO. Finca inscrita a nombre del canyuge no deudor.

Se plantea si cabe anotar preventivamente en el Registro de la Propiedad el embargo acordado
en un expediente administrativo de apremio, seguido contra determinada persona, sobre una finca
cuya propiedad aparece inscrita a nombre de su cédnyuge por adjudicacion en la liquidacién de la
sociedad conyugal en su dia existente entre ellos, so pretexta de que la deuda cuyo pago se persigue

fue contraida vigente aquella.
La DGRN estima que la respuesta debe ser negativa. La calificacién registral no puede

apreciar si el crédito cuyo pago se persigue es de aquellos de los que han de responder los bienes
gananciales. Esta cuestion tampoco puede resolverse en un expediente administrativo, sino en el
correspondiente procedimiento en el que debe ser parte el conyuge adjudicatario y no deudor.

RESOLUCION DE 29 DE JULIO DE 2002. :
(BOE 11-10-02)

URBANISMO. Nulidad de la actuacion y posterior cancelacion.

En base a una actuacion urbanistica por el sistema de expropiacion se inscriben determinadas fincas
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a favor del Ayuntamiento. Por sentencia firme se declara la nulidad de la actuacion, solicitando a
continuacion el Ayunt. la cancelacion de los asientos practicados a su favor.

El Registrador suspende la cancelacian por no aportarse ¢! mandamiento judicial en que se
determinen los asientos que deban cancelarse.

La DGRN estima que el defecto no puede mantenerse, porque de los documentos aportados
resultan que ya fue solicitado del Tribunal tal mandamiento, y su practica fie denepada; en
consecuencia, no se puede insistir en su exigencia, y el Registrador lo que debe hacer es calificar, si,
en funcion de la repetida sentencia y de la documentacién administrativa aportada, procede la
cancelacién pedida.

RESOLUCION DE 3 DE SEPTIEMBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

ANOTACION DE EMBARGO. Caducidad.

Practicada Anotacion de embargo sobre una finca, se procede a realizar una demarcacidn
registral, pasando tal finca a depender de otro Registro.

Un mes antes de su caducidad se presenta mandamiento ordenando la prérroga, pero en el
Registro que actualmente ya no era competente. Consecuencia de ello es que al Registro competente
[tega cuando la anotacion ha caducado, y el Registrador suspende la prérroga.

La DGRN desestima el recurso por entender que la caducidad produce sus efectos ipso iure.
No obstante, si bien la demarcacion registral no es una norma interna del funcionamiento de los
Registros, si que se pone de manifiesto que el Registrador no advirtié de esa circunstancia dentro del
plazo establecido para calificar. Por ello deja a salvo las responsabilidades de otro tipo a que pudiera
haber lugar.

RESOLUCION DE 4 DE SEPTIEMBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

HIPOTECA. Novacion.

Presentada una escritura de novacion modificativa de préstamo hipotecario es suspendida la
inscripeion por: a)debe aclararse cual es el importe del préstamo que se modifica; b) debe sefialarse el
importe de la nueva responsabilidad hipotecaria y; ¢) se suspende una clausula en la que se sujeta la
novacion a la condicion suspensiva de no aparecer otras cargas que la hipoteca que ahora se nova.

La DGRN estima que el primer defecto no puede ser mantenido, en cuanto que de] derecho
inscrito y del titulo calificado resulta tal importe.

En cuanto al segundo, lo confirma porque pactandose ahora un tipo fijo para los intereses
moratorios y remuneratorios, no cabe que la responsabilidad hipotecaria quede definida en referencia
a unos tipos de interés distintos.

En lo que respecta al tercero también se mantiene, porque en el propio titulo se manifiesta la
existencia de otra hipoteca distinta de la que se nova.
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RESOLUCION DE 5 DE SEPTIEMBRE DE 2002,
(BOE 11-10-02)

TITULARIDAD. Cambio de denominacién y transformacidn.

Presentada en el Registro una escritura de compraventa, se manifiesta que la titular registral cambio
de denominacién y se transformd; se presenta testimonio de las escrituras correspondientes y
certificaciones del Registro Mercantil.

El Registrador suspende la inscripcién por entender que deben presentarse copias de las
escrituras citadas y las correspondientes cartas de pago.

La DGRN estima que bastaria la presentacion de los testimonios y de las certificaciones
citadas. En cuanto a las cartas de pago estima el Centro Directivo que deben presentarse ante el
Registro Mercantil y no ante el de la Propiedad.

RESOLUCION DE 6 DE SEPTIEMBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

PROPIEDAD HORIZONTAL. Divisién de locales

En 1985 se presenta en el Registro escritura por la que ¢! titular registral de un local comercial
subdividia dicho local en otros independientes. El Registrador suspendié la inscripcién por no contar
con la antorizacidn de la Junta de Propietarios ni estar prevista esa posibilidad en los estatutos.

El titular fue vendiendo distintas participaciones indivisas, sin que de las inscripciones resulte
la concrecion de tal cuota en ninguna superficie concreta,

Se vuelve a presentar ahora la misma escritura denegandose por el mismo defecto, y por no
ser el otorgante el dnico titular de las participaciones vendidas.

La DGRN estima, por un lado que el recurrente estd legitimado (es uno de los adquirentes de
cuotas indivisas), y por otro que el defecto debe ser confirmado, porque, aunque se alega que la Junta
dio su aprobacion, esto no se prueba con ningiin documento. De igual modo mantiene el defecto de
que el otorgante no es el Unico duefio de las participaciones.

RESOLUCIONES DE 7 Y 10 DE SEPTIEMBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

SEGREGACION, Licencia concedida por derecho positivo.

La cuestién debatida es si puede entenderse suficientemente acreditada la obtencién por
silencio positivo de la licencia de parcelacion, cuando a la escritura se acompafia ejemplar de la
solicitud de licencia presentada en el Ayuntamiento correspondiente, y notificacién de la resolucidn
desestimatoria , adoptada tras trascurrir tres meses, que es el plazo establecido para resolver.

La DGRN entiende suficientemente probado el silencio positivo con la presentacion de esos
documentos. '

a
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RESOLUCION DE 11 DE SEPTIEMBRE DE 200-27
(BOE 11-10-02)

Hl -—-t..au,I\_-‘ fe !{’ -

TITULARIDAD. No puede inscribirse la venta realizada por quien no es titular registral.

Se presenta en el Registro escritura de venla en la que el vendedor no figura como titular
registral, y en base a tal defecto se suspende la inscripcion. La DGRN confirma la calificacion.

RESOLUCION 18 DE SEPTIEMERE DE 2002
(BOE 11-10-02)

SEGREGACION. Sobre finca de origen en reparcelacion.

De determinada finca se segrega y vende una porcion, sin que tal negocio llegue a inscribirse.

Posteriormente se inicia expedientc de reparcelacién, incluyéndose la totalidad de la finca y
adjudicando a su titular una finca distinta de la de origen. Se inscribe la reparcelacién. A continuacion
se presenta la primitiva escritura de segregacion y venta, y se suspende la inscripcién por hallarse
extinguida la finca. La DGRN confirma este criterio, porque si bien es cierto que el principio de
subrogacion real implicard que se entienda realizado el negocio sobre la finca de resultado, tratandose
de una segregacion, es necesario que los mismos otorgantes acuerden en qué forma y por qué sitio ha
de practicarse ahora la segregacion en la finca resultante de la reparcelacion.

RESOLUCION DE 21 DE SEPTIEMBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

CANCELACION. De aplazamiento pago del precio. No cabe instancia.

En escritura de compraventa, inscrita, se pactd condicion resolutoria en garantia del precio
aplazado. Este se representaba mediante letras de cambio debidamente identificadas en la escritura.

Ahora se solicita la cancelacion de la condicion mediante instancia privada ratificada ante el
Registrador, en la que se manifiesta estar el comprador en poder de las citadas letras de cambio. Este
suspende la inscripcidn por falta de titulo piblico.

La DGRN confirma el defecto por entender la necesidad de un acta notarlal en que se
justifique que dichas letras se encuentran en posesién del comprador deudor.

RESOLUCION DE 2 DE OCTUBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

ANOTACION DE DEMANDA. En ejercicio de una accién personal.

Se solicita anotacién preventiva de demanda, en la que se solicita el pago de una cantidad
econémica y la entrega del proyecto de tres casas. La Registradora deniega la inscripcidn por no

| MIISITRIO 3
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suponer la demanda una futura alteracion registral, y por, respecto a dos fincas, estar inscritas a
nombre de persona distinta de los demandados.

RESOLUCION DE 4 DE OCTUBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

OBRA NUEVA. Certificado final de obra.

El Registrador suspende un acta de protocolizacion de certificacidn de fin de obra, expedida
por un arquitecto, por no expresarse que la obra ha concluido de acuerdo con la licencia y el proyecto
aprobado.

La DGRN revoca la nota calificatoria por estimar que la constancia registral de finalizacién de
obra, lo iinico que hace es expresar tal finalizacion, con referencia a la obra en construccién tal y
como estd inscrita.

RESOLUCION DE 5 DE OCTUBRE DE 2002.
(BOE 11-10-02)

PROPIEDAD HORIZONTAL, Divisién de locales. Unanimidad.

Estima la DGRN que para dividir un local de un edificio constituido en régimen de propiedad
horizontal, se requiere la autorizacién de la Junta de Propietarios, acordada por unanimidad. No es
obstaculo en que el régimen de prop. horiz. no se haya constituido formalmente, ya que éste existe
desde que uno de los pisos o locales pase a ser propiedad de un tercero distinto del que lo sea de los
restantes.

CIVAS Y FRASES

Nada verdaderamente grande se logrd sin entusiasmo.
Ralph Waldo Emerson (1803-15882)

Poelg Estadounidense

Para tener entendimiento, basta con nacer con él; para temer memoria o
paciencia, ejercitarlas; mas para eduncar en su plenitud la inteligencia, es absolutamente
indispensable educar por entero todo el hombre.

Francisco Giner de los Rios (1839-1915).
Filosafo y ensayista espafiol.,
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ALICIA DE LA RUA NAVARRO
Registradora de la Propiedad

Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de junio de 2002,
Donacion: establecimiento por los donantes de una sustitucién
fideicomisaria cum et sine liberis decesserit; admisién; donatario con hijo adoptivo.

Articulos citados: 14 y 39 de la Constitucion Espaiiola;
108.2 del Cédigo Civil.

Hechos:

1°~-D. AAA y D". BBB donaron varias fincas gananciales a su hijo adoptivo
D. CCC, mediante escritura ptblica de 8 de noviembre de 1963, calificandose dicha
donacion de condicional con prohibicién de disponer: a la muerte del donatario las
fincas pasardn a sus descendientes legitimos; si fallece sin dejar descendientes, a sus
padres, donantes; si éstos le han premuerto, pasard la mitad a un grupo de sobrinos del
padre (donante) y la otra mitad a otro grupo de sobrinos de la madre {donante).

2°.- Los donantes premurieron al donatario. Este fallece en 1990 dejando un
hijo adoptivo.

3°- Los sobrinos del padre (donante) formulan demanda, solicitando se
declare su derecho a los bienes donados por no ser descendiente biolégico el hijo
adoptado. ‘

4°- La demanda ha sido estimada en primera y segunda instancia, La parte
demandada interpone recurso de casacion.

Fundamentos de Derecho:

El Tribunal Suprenlo comienza calificando correctamente el contrafo,
sefialando que no se trata de una donacién condicional, aparte de la reversion a favor de
los donantes, frustrada por la premoriencia, sino de una sustitucidn fideicomisaria
condicional, con doble condicidn: si cum liberis decesserif, si muere con hijos éstos
serdn los fideicomisarios, sine liberis decesserit, si muere sin hijos serdn fideicomisarios
los sobrinos. La sustitucion fideicomisaria [leva implicita la falta de poder de
disposicion del donatario fiduciario.

A diferencia del Derecho Foral de Catalufia, el Cédigo Civil no regula la
sustitucién fideicomisaria en materia de donaciones, sino tinicamente en la herencia y el
legado dispuesto en sucesion lestada. Sin embargo, entiende el alto tribunal que puede
admitirse aquélla en base al principio de autonomia de la voluntad, proclamado en el art,
1255 del C.c.; ademas de que viene referida, con terminologia impropia, en el art. 641
del mismo texto legal.

ERUDENCE
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Por otro lado, de los arts. 14 y 39 de la Constitucién, asf como del art. 108 del
C.c. resulta claramente la igualdad ante la ley de todos los hijos, produciendo los
mismos efectos la filiacién matrimonial y la no matrimonial, asi como la adoptiva. En el
afio en que se cumple la condicion y se purifica la sustitucion fideicomisaria, 1990, de
acuerdo con la legislacion vigente, no cabe, pues, hacerse discriminacién contra un hijo
adoptivo.
' En consecuencia, se ha cumplido la condicion de cum fiberis decesserit, ya
que el fiduciario fallecid dejando descendencia, un hijo, sin que pueda tener
trascendencia jurfdica el que sea adoptivo. Procede asi desestimar la demanda.

Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de julio de 2002.
Compraventa: nulidad de la cliusula que impone al comprador el pago de

los gastos de constitucién del préstamo hipotecario que grava los pisos adquiridos.

Articulos citados: 10.1.¢).11 y 10.2 de la Ley 26/1984 de 19 de julio,
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios.

Hechos:

1°.- En contratos de compraventa de pisos se incluye entre las condiciones
particulares redactadas por la empresa vendedora la que establece que serd a cargo de
los compradores que han adquirido viviendas pagando el precio aplazado el abono de
todos los gastos e impuestos que se derivan de la constitucion y divisién del préstamo
hipotecario, que fue concedido para facilitar la financiacién de la construccion con
posible subrogacion de los futuros adquirentes de las viviendas.

2°- Los compradores interponen demanda de nulidad contra la empresa
vendedora.

3°- El Juzgado de Primera Instancia estima la demanda. Recurrida la sentencia
en apelacion por la demandada, es desestimado el recurso y confirmada aquélia. La
demandada-apelante recurre en casacion.

Fundamentos de Derecho:

El Tribunal Supremo establece claramente la improcedencia de ese pago cuya
nulidad se declara, de acuerdo con el art. 10.1.¢).11 de la Ley General de Defensa de los
Consumidores y Usuarios: “... las cldusulas, condiciones o estipulaciones que, con
cardcter general, se apliquen a la oferta, promocién o venta de productos o servicios,
[...], deberan cumplir los siguientes requisitos: ...c) buena fe y justo equilibrio de las
contraprestaciones, lo que, entre otras cosas, excluye: ...11. En la primera venta de
viviendas, la estipulacion de que el comprador ha de cargar con los gastos derivades de
la preparacion de la titulacion, que por su naturaleza corresponda al vendedor (obra
nueva, propiedad horizontal, hipotecas para financiar su construceion o su division vy,
cancelacion)”. Y su parrafo 4° establece que *“seran nulas de pleno derecho y se tendran
por no puestas las cldusulas, condiciones o estipulaciones que incumplan los anteriores
requisitos...”.

Se desestima en consecuencia el recurso de casacién.

PRUDENCI

JURIS
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Sentencia del Tribunal Supremeo de 30 de julio de 2002.
Terceria de dominio instada por una sociedad limitada para levantar el
embargo trabado sobre bienes comprados por el ejecutado, socio fundador y
administrador tinico de la tercerista.

Hechos:

1°.- El 14 de enero de 1994 se constituyo por escritura piiblica la sociedad A,
S.L., siendo sus socios fundadores D. BBB y su esposa, y ostentando aquél el cargo de
administrador tnico.

2°.- EI 20 de junio de 1994, en via de apremio, se trabé embargo de ciertos
efectos que habian sido adquiridos por D. BBB en la sede de su propio negocio y no en
el domicilio de la mercantil tercerista, en fechas inmediatamente anterior y préximas al
embargo judicial.

3°.- La sociedad A, S.L. insta terceria de dominio, solicitando el levantamiento
del embargo trabado sobre los citados efectos.

4°- En 1° Instancia s¢ desestima la demanda, siendo esto confirmado en
apelacion. Se interpone recurso de casacion.

Fundamentos de Derecho:

El Tribunal Supremo apoya la actuacion del Tribunal de Instancia, que acudié
al “levantamiento del velo de las personas juridicas”, para poner de manifiesto y llegar a
la conclusién de que los bienes trabados eran de la pertenencia efectiva de D. BBB y no
de {a sociedad A, S.1.

La doctrina del levantamiento del velo se fundamenta en la necesidad de
concurrencia del principio de buena fe, la equidad para resolver el conflicto entre
seguridad juridica y justicia, segiin cada caso y circunstancias, y el rechazo del abuso de
derecho y ejercicio antisocial del mismo y la no tolerancia y sancion de las actuaciones
representativas de fraude de ley.

En el presente caso, se trata de un tercerista aparente, ya que D. BBB, ante una
ejecucion inmediata, por resultar comerciante-deudor, desarrolld la trama de crear la
sociedad A, S.L., buscando amparo a su posicidn de resultar incumplidor frente a los
proveedores, infringiendo asi el art. 1911 del Cddigo civil.

En este sentido, el Tribunal Supremo atiende a aquellas situaciones en las que
el deudor embargado aparece como socio unico, mayoritario o controlador de la
sociedad tercerista que pretende sea declarada propietaria Unica de los bienes
embargados. Ese control y gobierno social pleno favorece la utilizacién de la compafiia
para llevar a cabo actos en fraude de ley, ya que no puede distinguirse entre propiedad
de la sociedad y la propiedad del ejecutado, al no darse independencia de personalidades
entre una y otro. En todo caso, el tercerista ha de probar inexcusablemente que le asiste
la necesaria condicién de propietario de lo que pretende librar de la traba, por haberlo
adquirido conforme a ley, lo que en este caso no ocurre, produciéndose una simbiosis
juridica entre la sociedad que se crea y el socio que resulta gjecutado.

Asi pues, se desestima el recurso de casacion.

PRUDENCI

JURIS
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Oficial jubilado de los Registros
de la Propiedad|

| SUELO-SUBROGACION

Segiin esta resolucion si no se anoté la demanda de interposicién de recurso
contencioso-administrativo que pretenda la anulacién de licencia no cabe tomar nota
registral de [a Sentencia, firme, del Tribunal Supremo, que la declara ilegal y el derribo del

- exceso de edificacion porque, si bien fueron citados en el procedimiento los titulares

Y,

o‘g-\

registrales al momento de iniciacién del procedimiento, no se anoté y, por eso, no puede
dejar indefensos a los titulares actuales de acuerdo con el articulo 24 de la Constitucién
Espafiola y su corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

El procedimiento se inicio hacia el afio 1990 cuando no existia e] art. 75 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, cuya cobertura procede del art. 40.1 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo de 1992 que fue expresamente derogado por la nueva Ley 6/1998 de 13
de abril, y quizas por eso no lo recogid la Direccién General aunque fue uno de los
fundamentos de la inadmisién registral. Al tiempo, no existia mas que la Disposicidn
adicional décima de la Ley 8/1990 y, después, los articulos 307.6 y 309 de la Ley del Suelo
aprobado por Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio que por primera vez, y de forma
escueta, implantaron la anotacién sobre la interposicion de recurso contencioso-
administrativo que pretenda la anulacion de instrumentos de planeamiento, de ejecucién del
mismo o licencias. Ni la ley ni el citado Real Decreto que aprueba las normas
complementarias al Reglamento de la Ley Hipotccaria advierten de los efectos que
proporciona ya sea en sentido de simple noticia ya de los efectos sustantivos que ha de
producir la original anotacion teniendo en cuenta el alcance de la publicidad y de la
subrogacidn fijada por la Legislacién Urbanistica.

Desde la Ley de 1956 hasta la de 1998, pasando por las de 1976, 1990 y 1992, y por
las autondmicas, se establecidé invariablemente: - a) El principio de publicidad de los
Planes, Normas Complementarias y Subsidiarias, Programas de Actuacion Urbanistica,
Estudios de Detalle y Proyectos, con sus normas, Ordenanzas y Catdlogos, con carcter de
publico para que cualquier persona pueda en todo momento consultarlos e informarse de
los mismos en el Ayuntamiento del término en que radiquen las fincas. ~b) El principio de
subrogacidn de los adquirientes en las obligaciones y deberes establecidos por la legislacion
urbanistica, por ¢l planeamiento e incluso por los actos de ejecucion de éste, para que las
limitaciones, deberes y cargas urbanisticas puedan y deban ser cumplidos y no
entorpecidos. 5
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En este sentido, se concibid el Registro de la Propiedad como institucién que podra
reforzar la publicidad pero no sustituir ni limitar la eficacia de la disposicién urbanistica.
Tan sélo el art. 21 de la Ley de 1998, excluye, por primera vez, de Ia subrogacion legal
los compromisos que hubiere contraido el propietario con el Ayuntamiento respecto de
cesiones, destino, compensaciones, etc., que referidos a un posible efecto de mutacidn
juridico-real, para que afecten a terceros exige la inscripcion en el Registro de la Propiedad
de acuerdo con lo establecido en los articulos 606 del Cédigo Civil y 32 de la Ley
Hipotecaria.:

“Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bicnes inmuebles que no
esten debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudicaran a
tercero.”

Por los demas el principio de subrogacion legal continda inalterado: -El cambio de
propietario resulta intranscendente para la Administracién que podrd seguir exigiendo el
cumplimiento de las obligaciones y cargas urbanisticas cualquiera que sea su titujar. — lLa
legislacion urbanisticas y los actos de ejecucion de sus preceptos no pueden quedar
obstaculizados por la aparicidn de terceros adquirientes.

Asi lo interpreta el Tribunal Supremo que en reiteradas Senlencias fijo, por
unanimidad, que en el Derecho Urbanistico no se da la figura del tercero de buena fe,
resultando intranscendente ¢l cambio de Propietario y sin que pueda ser obsticulo la
proteccion derivada del Registro de {a propiedad porque esta se mueve en el ambito
puramente privado que tienen las relaciones civiles inmobiliarias y prolege al tercer
adquiriente de las limitaciones voluntarias, no asi de las instituidas por la Ley o de las
impuestas en virtud de la misma por los actos de ejecucion de sus preceptos que en cuanto
afectan al interés general gozan de una publicidad que trasciende a la del Registro de la
Propiedad de suerte que en los supuestos de enajenacion de fincas, el adquiriente queda
subrogado en el lugar y puesto del transmitente en cuanto a aquellos limitaciones impuestas
por la Ley, sin perjuicio, claro esta, de las facultades resolutorias € indemnizatorias que a
aquél reconoce el articulo 62 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, lo mismo

que el articulo 21 de la actual de 1998.

En la de 21 de junio de 1994 se dio un supuesto de exceso de edificacion y orden de
derribo sin atender la protesta del titular registral que probé su titularidad; ser adquirente
de buena fe y que no se siguieron las actuaciones contra €l. El efecto subrogatorio que
establece el articulo 88 de la Ley del Suelo — dice la Sentencia- no requiere la previa
inscripcion en el Regisiro de la Propiedad porque el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, salvo
los casos en que asi lo disponga una norma legal y expresa, no alcanza a las limitaciones y
deberes instituidos en la Legislacion Urbanistica o impuestas en actos de ejecucion de sus
preceptos, y tal doctrina debe mantenerse a pesar de las criticas —interesadas- que se han
formulado contra el mencionado articulo 88 en el sentido de estimarlo atentatorio a los
principios de publicidad y seguridad del trafico juridico inmobiliario porque, frente a ellas,
debe tenerse presente que ademas de no consentir otra interpretacion los claros términos de
dicho precepto, el mismo Texto Refundido establece en su articulo 55 un sistema de
publicidad urbanistica que permite a todo ciudadano obtener conocimiento del régimen
urbanistico a que esté sometido el edificio, o parte de €l ..... -Nuestro ordenamiento juridico
mantiene la titularidad privada del suelo pero con una determinacion piiblica del contenido
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del derecho de propiedad, de suerte que las facultades que lo integran las atribuye la
ordenacion urbanistica y en cuanto a dichas facultades “el cambio de propietario debe
resultar intranscendente y el adquiriente debe quedar subrogado en la posicién juridica del
transmitente, sin que para ello pueda ser obsticulo [a proteccion derivada del Registro de la
Propiedad —articulos [3 y 34 de la Ley Hipotecaria-.

La Direccion General en su Resolucion de 16 de noviembre de 1981, dijo:- “ Los
articulos 184 y 85 de la Ley del Suelo sefialan la forma de actuar la Administracién para
corregir las posibles infracciones urbanisticas, cuyo remedio puede llegar hasta la
demolicion de lo construido en contravencion de las normas existentes. — Ademds del
contenido de los articulos 57 y 88 se infiere que las disposiciones sobre ordenacién urbana,
por su naturaleza de limitaciones legales, obligan a su cumplimiento a todos los adquirentes
del inmueble™.

Eso es asi porque lo dice la Ley segin la reiterada doctrina emanada del Tribunal
Supremo que al estimar consagrado con caracter estatutario el principio de subrogacion real
declara evidente que las limitaciones y deberes afectan a todo adquiriente posterior sin que
por ello se atente contra el principio de publicidad y seguridad del trafico sobre inmuebles
ya que ese principio se encuentra resguardado por la publicidad urbanistica ; para que
sirve, pues, o que efectos positivos o negativos surte la anotacién, si no es para
ensombrecer aquélla subrogacion?

La Ley, y la subrogacion, cuenta desde su implantacion por la de 1956 con una
importante tradicion sin precisar de cautelas adicionales o de garantias registrales
agregadas, porque la limitacion urbanistica esta establecida en beneficio del interés general.
—Por eso, no necesita inscripcién para producir efecto erga omnes- art, 26-1° de la Ley
Hipotecaria~, por cuanto que, la condicion, aparece como carga de Derecho Plblico, carente
de valor patrimonial y fuera del trafico juridico.-

La anotacion no es de las que han de garantizar las resultas de una decision judicial
en demanda civil de propiedad o sobre la constitucion o extincion de un derecho real
conforme al art. 42-1° de la Ley Hipotecaria que si falta y surgen terceros no es posible
inscribir. Aqui, a diferencia del interés privado anterior, el demandante actiia en ejercicio de
la accidn publica que autoriza la Ley en defensa de la legalidad urbanistica o del interés
general de la comunidad en virtud de infracciones que perturban el orden juridico. Con la
accion, no aspira a tener acceso a la titularidad del bien combattdo o a compartir facultad
sobre el, ya que no invoca lesion de un derecho particularmente suyo, excluyendo a los
demas.

Es, una mas, de las formulas nuevas que provocan un choque, un efecto perverso, en
la esencia de los principios sustantivos de publicidad hipotecaria y de la institucion misma
desenvuelta en el campo del Derecho Privado. Centrada la anotacidn, desde siempre, en
impedir la aparicion de terceros hipotecarios protegidos no encaja, a estos efectos, con los
adquiriente en el proceso urbanistico. Estos no estdn indemnes de la subrogacién porque
ésta es oponible a ellos aunque no conste el aviso registral, ya que la publicidad es asumida
directamente por la Ley a través de un medio de garantia superior.
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La Ley, art. 21, quiso, como novedad, la inscripciéon de los compromisos en
perjuicio de tercero, pero no quiso subordinar la eficacia de las normas urbanisticas el
asiento registral para el caso de sobrevenir aquellos porque, si quisiera, también lo habria
establecido.

El art. 20 de la Ley Hipotecaria consagra, con cardcter formal, el principio de tracto
sucesivo o sucesion de titulares registrales. Encierra dos aspectos, uno, como concatenacion
de hechos y negocios juridicos productores de modificaciones juridico-reales y, otro, como
enlace de asientos. Bajo el primer punto de vista se trata de que toda adquisicion o
transmision del dominio y toda constitucion de un derecho real encuentre su apoyo y
fundamento en un anterior negocio juridico ya publicado por el Registro. Es una cadena de
actos adquisitivos, traslativos o constitutivos de derechos. Desde el segundo punto de vista
se trata de que cada acto o negocio juridico de modificacion real sea objeto de un asiento
separado y autdnomo —excepcion hecha del de tracto abreviado- y de que exista enlace
entre los diferentes asientos.-

El asiento registral que se interesa en el documento judicial no pretende derribar o
cjecutar nada ni que el titular pierda por ello derecho real o accion alguna, no pretende otra
cosa que una nota marginal por la que se haga constar la declaracion de ilegalidad de la
licencia de edificacién conforme autoriza el art. 39.3 de la Ley de 1992 y el 75 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio sobre normas complementarias al Reglamento
Hipotecario, cuya nota no produce mas efecto que dar a conocer la situacion urbanistica en
el momento a que se refiera el titulo que la origina.

De la propia Resolucion comentada resulta que fueron citados los ftitulares
registrales a la fecha de iniciacién del procedimiento conforme a la exigencia de dichos
preceptos, pero no se anotd la demanda, y surgio un tercero. Al dueiio, gque puede no ser el
titular registral, cabe suponer ¢l deber de conocer, en este punto, la Ley del Suelo y 1a
suficiente diligencia en el ejercicio de los derechos y oportunidades que le ofrece la misma
Ley —que no el Registro de la Propiedad- para comprobar si la configuracion fisica de la
casa se ajusta al Ordenamiento. Ya puede publicar el Registro que es conforme con la
licencia, que si después ésta es declarada ilegal le cabe exigir, antes del derribo, los dafios y
perjuicios ocasionados a quién corresponda, pero lo que no puede pretender es que le
proteja el art. 34 de la Ley Hipotecaria manteniéndolo en su derecho en cuanto a la
descripcién del objeto porque en este caso, en cuanto a la realidad fisica de la finca, el
Registro no garantiza nada, y tampoco ampara los actos nulos segin el articulo 33 de la Ley
registral.

Es que la descripcion de la finca es un dato material o una circunstancia de hecho
que el Registro no legitima. Por eso se indica publicamente al posible comprador que antes
de comprar se informe de la legalidad urbanistica de la obra mediante cédula o certificado
del Ayuntamiento. Alegar, después, que se niegan los medios procesales de defensa, o que
se¢ han quebrantado las normas esenciales de apoyo por no citar a un titular registral que
apareci6é después, es omitir la disposicion legal que establece que los deberes resultantes de
las normas urbanistica, o la Sentencia que las interpreta y falla a su favor, vinculan al
adquirente con o sin apoyo registral porque la subrogacion del adquirente se produce “ex
lege” sin necesidad de ningin elemento afiadido. Es mas, si el articulo 139 del Reglamento
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hipotecario autoriza a anotar la demanda antes de que se entere de la misma el demandado,
habra que suscitar ia razén de ser de la diferencia entre la facilidad para publicar la
demanda y la rigidez para extender la nota que estamos analizando cuando en este caso sélo
se interesa la publicidad sin que esto produzca ni ejecucion material ~que se producira por
otros medios- ni formal y se ofrece al duefio, por la Ley, la posibilidad de recurrir en
amparo ante el Tribunal Constitucional si cree en la indefension o antes del derribo exigir la
indemnizacién que compense los dafios y perjuicios ocasionados, sin olvidar que la
Sentencia de! Tribunal Supremo que con firma la del Tribunal Superior de Justicia de la
Region, da derecho a la tutela judicial a través de la efectividad constitucionalmente
exigible, y por eso no debe convertirse en un dafio para quién tiene la razén y en un
beneficio para quién no la tiene, y dejar que el Registro no anuncie el fallo judicial.

Si se recurre la Resolucién ante los drganos del orden jurisdiccional civil conforme
al art. 328 de la Ley Hipotecaria sera curioso conocer la que recaiga cuando el Abogado
representa y defiende al Estado; el Fiscal, promueve la accion de la justicia en defensa de la
legalidad, de los derechos de los ciudadanos y del interés publico tutelado por la Ley, y el
recurrente, también.

Enero 2003
José Alonso Casado.

Oficial, jubilado, del Registro de
la Propiedad de Vigo n® 5.
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Ricardo Egea Ibafez
Registrador de la Propiedad

EAACTOS Y CONTRATOS SUJETOS A INSCRIPCION. REGISTRO DE LA
PROPIEDAD,

ACTOS Y CONTRATOS SUJETOS A INSCRIPCION. Art. 2 LH. Y Arts. 7y 8 RH. -
DERECHOS QUE NO PUEDEN INSCRIBIRSE: POSESION Y DERECHOS
PERSONALES. - DERECHOS Y SITUACIONES JURIDICAS REALES NO SUJETAS A
INSCRIPCION - DERECHOS PERSONALES OBJETO DE INSCRIPCION. -
OBLIGACIONES PROPTER REM. IUS AD REM. CARGAS REALES -
TITULARIDADES FIDUCIARIAS - TRUST Y TRUSTEE., CONVENIO DE LA HAYA -
1-Julio-1985. '

INTRODUCCION:

La inscripcion en el Registro de la Propiedad plantea la primera cuestion. El art. 1-1 de la
LH. dice, -que el Registro de la propiedad tiene por objeto la inscripcidn o anotacion de los actos
y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles.

Sin embargo cuando la Ley Hipotecaria se refiere al objeto de la inscripcion, utiliza una

terminologia variada, :
- Actos y contratos. Art.1-2-3 y 10 L.H. Titulos. Art. 2-1.2-6, 3, 4 y 6 L.H. Derechos. Art.9

L H.
A su vez estos preceptos regulan la inscripcion de las siguientes situaciones juridicas.

- Derechos reales inmobiliarios. Arts. 2-1,-2-3-6. LH.

- Determinados derechos personales. Art. 2-5 LH.
- Resoluciones judiciales que afectan al estado y condicidn civil de las personas. Art. 2-4

LH.

A continuacion se exponen las situaciones juridicas que plantean ésta diversidad de derechos,
titulos y excepciones en el Registro de la Propiedad.

1.- ACTOS Y CONTRATOS SUJETOS A INSCRIPCION. Art. 2° L.H. Y Arts. 7y 8 R.H.

- "Art. 2°.- En los Repistros expresados en el articulo anterior se inscribiran:
1°.- Los titulos traslativos o declarativos de dominio de los inmuebles o de los derechos reales

impuestos sobre los mismos.
2°.- Los titulos en que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos

de usufructo, uso, habitacion, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres y otros cualesquiera
reales.
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3°.- Los actos y contratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bicnes inmuebles o derechos
reales, aunque sea con la obligacién de fransmitirlos a otro o de invertir su importe en objeto
determinado.

4°.- Las resoluciones judiciales en que se declare la incapacidad legal para administrar, la
ausencia, el fallecimiento y cualesquiera otras por las que se modifique la capacidad civil de las
personas en cuanto a la libre disposicidn de sus bienes.

5°.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos, cesiones y
subrogaciones de los mismos. ‘

6°.- Los titulos de adquisicion de los bienes inmuebles y derechos reales que pertenezcan al
Estado, o a las corporaciones civiles o eclesidsticas, con sujecion a lo establecido en las leyes o

reglamentos”.

Segin A. SANZ. Considera comprendidos entre los titulos sujetos a inscripcion, tal como
dice el art. 2-1 de la LH., no solo los titulos traslativos o declarativos de! dominio, sino los titulos
constitutivos y los titulos de reconocimiento. El C.c. recoge expresamente, como titulo de
reconocimiento en materia de servidumbres, el art. 540 del C.c. que dice, -que a falta de ttulo
constitutivo de las servidumbres que no pueden adquirirse por prescripcion, tinicamente se puede
suplir por la escritura de reconocimiento del duefio del predio sirviente o por Sentencia firme. En
este sentido, el art. 1.647 del C.c. que dice, cada veintinueve afios podrd el duefio directo exigir el
reconocimiento de sus derechaos por el que se encuentre en posesion de la finca enfiteutica,

El art. 2° de la LH. se completa con el arto 7 de RH. que dice lo siguiente: "Art. 7°.-
Conforme a lo dispuesto en el articulo 2° de la Ley, no solo deberan inscribirse los titulos en que
se declare, constituya, reconozca, transmita, modifique o extinga el dominio o los derechos reales
que en dichos parrafos se mencionan, sino cualesquiera otros relativos a derechos de la misma
naturaleza, asi como cualquier acto o contrato de trascendencia real que, sin tener nombre propio
en derecho, modifique, desde luego, o en lo futuro, algunas de las facultades del dominio sobre
bienes inmuebles o inherentes a derechos reales”.

DIEZ PICAZO ha puesto de manifiesto que ha sido un problema discutido dentro de la teoria
del derecho civil y en materia de derechos reales, si eran derechos reales los determinados por la
Ley -numerus clausus o eran derechos reales aquellos que se podfan constituir por voluntad de las
partes con determinados requisitos de fondo y formales.

La R.D.G.R Muy importantes en ésta materia se han manifestado siembre en favor de la
teoria de numerus apertus, y en este sentido las R-4-Mayo-1984 y 4-Marzo-1993, y de ellas se
puede obtener, seglin DIEZ PICAZO, las siguientes conclusiones en favor de la teoria de
numerus apertus en materia de derechos reales.

La creacion del derecho real supone que éste derecho redne los requisitos tipicos de todo
derecho real, es decir, un poder directo sobre la cosa o que el derecho real sea semejante a los ya
existentes. Que el derecho real constituido por voluntad de las partes no contradiga el orden
publico. Art. 1.255 del C.c. Es necesario una descripcién perfecta del objeto gravado y del
derecho que se pretende inscribir. Art. 9 LH. Y 51 RH. Se han de cumplir los requisitos de forma
para el acceso en el Registro de la Propiedad, escritura pablica. arto 1.280-1 del C.c.

El art. 7 del RH. determina ya que pueden inscribirse aquellos derechos que sin tener
nombre propic en derecho, tienen trascendencia real y modifican desde luego o en lo futuro
algunas de las facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales.

Se completa el art. 2 de la LH. con el art. 8 del RH. que dice lo siguiente: "Art, 8°.- Los
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actos y contratos que con diferentes nombres se conocen en las provincias en que rigen fueros
especiales, y producen, respecto a los bienes inmuebles o derechos reales, cualquiera de los
efectos indicados en el articulo anterior, estaran también sujetos a inscripcion.

Para inscribir dichos actos y contratos se presentaran en el Registro los documentos
necesarios, segin las disposiciones forales, y, en su caso, los que acrediten haberse empleado los
medios que establece la legislacion supletoria".

11.- DERECHOS QUE NO PUEDEN INSCRIBIRSE. POSESION Y DERECHOS
PERSONALES.

Respecto a los derechos que no pueden ser inscritos en el Registro de la Propiedad
podemos citar en primer lugar a la posesion. El art. 5 de la LH. dice, que los titulos referentes al
mero o simple hecho de poseer no serdn inscribibles. Pero sin embargo la LH. recoge
determinados supuestos de presunciones posesorias. Entre ellas. Art. 35 LH. que dice que a los
efectos de prescripcidn adquisitiva a favor de titular inscrito, serd justo titulo la inscripcion y se
presumira que aquel ha poseido piblica, pacifica, ininterrumpidamente y de buena fe durante el
tiempo de vigencia del asiento y de los de sus antecesores de quienes trae causa. Presuncion de
posesion, aparece también en el art. 38-1 de la L H. cuando dice, que a todos los efectos legales
se presumiré que el derecho real inscrito pertenece a su titular. De igual modo se presumira que
quien tenga inscrito en dominio de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los
mismos. El art. 353 del RH. in fine dice Certificaciones de cargas. Cuando se extienda
inscripcion relativa a las fincas o se expida una certificacion a solicitud del titular de las mismas,
se convertiran en inscripciones de dominio las de posesidn, si no existiera asiento contradictorio.

Derechos personales. No son inscribibles los derechos personales. Art. 9 del RH. que dice:

"Art. 9°.- No son inscribibles la obligacion de constituir, transmitir, modificar o extinguir el
dominio ¢ un derecho real sobre cualquier inmueble, o la de celebrar en lo futuro cualquiera de
los contratos comprendidos en los articulos anteriores, ni en general cualesquiera otras
obligaciones o derechos personales, sin perjuicio de que en cada uno de estos casos se inscriba la
garantia real constituida para asegurar su cumplimiento, o se tomo anotacion, cuando proceda, de
conformidad con el articulo 42 de la Ley".

Como consecuencia de este precepto del R H. podemos citar lo siguiente: Cancelacién de
derechos personales a instancia de parte interesada. Art. 98 de LH. Los derechos personales no
asegurados especialmente. Las menciones de derechos susceptibles de inscripcion especial y
separada y los legados no legitimarios no anotados preventivamente dentro del plazo legal, no
tendrén la consideracion de gravamenes a los efectos de ésta ley y seran cancelados por el
Repistrador a instancia de parte interesada.

Cancelacion de derechos en materia de certificaciones. Art 353-3 del RH. Las menciones,
derechos personales, legados, anotaciones preventivas y cualesquiera otros derechos que deban
cancelarse o hayan caducado con arreglo a lo dispuesto en la ley hipotecaria, no se comprenderan
en la certificacion.

Art. 51-6 del RH. Circunstancias de las inscripciones. No se expresardn en ningiin caso en
las inscripciones las estipulaciones, clausulas o pactos que carezcan de trascendencia real.

IIL.- DERECHOS Y SITUACIONES JURIDICAS REALES NO SUJETAS A
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INSCRIPCION.

Derechos que no necesitan ser inscritos. Dentro del sistema legislativo del C.c. y la LH,

existen determinados derechos que en virtud de la publicidad legal no necesitan ser inscritos. Son
éstos derechos:
Las prohibiciones legales de disponer. Art. 26-1 de la L.H. que dice. Que las prohibiciones
establecidas por la Ley y sin expresa declaracion judicial o administrativa tengan plena eficacia
juridica no necesitan inscripcidn separada o especial, y surtirdn sus efectos como limitaciones
legales del dominio.

Derechos de retracto legal. Art. 37-3 de la LH. Dice éste precepto que las acciones
rescisorias, revocatorias o resolutorias no se dardn contra terceros que hayan inscrito los titulos
en sus respectivos derechos conforme a lo prevenido en esta ley. -se exceptia de ésta regla las
acciones de retracto legal

en los casos y términos que las leyes establecen-.

Las servidumbres aparentes. El art. 532 del C.c. determina que las servidumbres pueden ser
aparentes o no aparentes. Son aparentes las que se anuncian y estdn continuamente a la vista por
signos exteriores que revelan el uso y aprovechamiento de las mismas. La S.T.S. dice que cuando
los signos de las servidumbres son ostensibles e indican la existencia de éstas, la apariencia les
atribuye una publicidad semejante a la inscripcion y alin cuando no resulte del Registro la
existencia de ésta servidumbre, producen efectos respecto de terceros. S.T.5-21-X11-1990. S.T.S-
18-X1-1.992 y 24-111-1993.

Servidumbres legales. Las servidumbres legales aparecen definidas en el Art. 536 del C.c.
cuando dice, que las servidumbres se establecen por ley o por voluntad de los propietarios,
aquellas se llaman legales y éstas voluntarias. Respecto a las servidumbres legales el art. 551
dice, que todas las servidumbres que impone la ley en interés de los particulares o por causa de
utilidad privada se regirdn por las disposiciones del presente titulo, sin perjuicio de lo que
dispongan las leyes, reglamentos y ordenanzas locales sobre polic{a urbana o rural.

Las servidumbres legales tienen la publicidad que les da la ley. Art. 6° del C.c.

1V.- DERECHOS PERSONALES OBJETO DE INSCRIPCION.

En el Registro de la Propiedad tienen acceso determinados derechos personales, pero se
pide que la ley determine en cada caso concreto cuales de é€stos derechos tienen acceso al
Registro de la Propiedad.

Estos derechos son:

1.- Contratos de arrendamiento de bienes inmuebles. E] art. 2-5 de la LH. determina que son
objeto de inscripcidn los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles y los subarriendos,
cesiones y subrogaciones de los mismos. Este precepto s¢ aplica tanto a los arrendamientos
risticos como a los urbanos, ya que la ley no hace distincion al regular estas inscripciones.
- Arrendamientos urbanos.- Enajenacion de la vivienda arrendada. Art. 14-1 L.AU. - El
adquirente de una vivienda arrendada quedarad subrogado en los derechos y obligaciones del
arrendador durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, aun cuando concurran en él
los requisitos del art. 34 de la LH. Este articulo determina también los supuestos en que la
duracion pactada fuera superior a cinco afios, y cuando las partes hayan estipulado que la
enajenacion de la vivienda extinguira el arrendamiento.

~ Arrendamientos risticos.- Art. 74. El adquirente de la finca ann cuando estuviera amparado
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por el articulo 34 de la LH.. quedard subrogado en todos los derechos y obligaciones del
arrendador.

2. - Derecho de retorno. - El derecho de retorno tiene una regulacion compleja. La exposicidn se
hace de la siguiente forma, sobre Ia base en primer lugar de los textos legales.

“Disposicion adicional octava.- Derecho de retorno. Ley 29/1994, Arrendamientos Urbanos.

"Dispesicién adicional octava.- Derecho de retorno.- El derecho de retorno regulado en las
disposicion adicional cuarta 3.8 del texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, aprobado por el Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de Junio, se regira
por lo previsto en esta disposicion y, en su defecto, por las normas del texto refundido de la Ley
de Arrendamientos Urbanos de 1.964 (92).

Cuando en las actuaciones urbanisticas aisladas no expropiatorias exigidas por el
planeamiento urbanistico, fuera necesario proceder a la demolicién total o a la rehabilitacion
integral con conservacion de fachada o de estructura de un edificio, en ¢l que existan viviendas
urbanas arrendadas sea cualquiera la fecha del arrendamiento, el arrendatario tendrd derecho a
que el arrendador de la citada finca le proporcione una nueva vivienda de una superficie no
inferior al 50 por 100 de la anterior, siempre que tenga al menos 90 metros cuadrados, o no
inferior a la que tuviere, si no alcanzaba dicha superficie-, de caracteristicas andlogas a aquélla y
que esté ubicada en el mismo solar o en el entorno del edificio demolido o rehabilitado”.

JI. MARIN, sefiala como este texto legal considera como normas vigentes en materia de

derecho de retorno las siguientes:
- Disposicion adicional 4-3 R.D. 1/1992. Texto Refundido Ley del Suelo, que dice: En las
actuaciones aisladas no expropiatorias los arrendatarios de las viviendas demolidas tendrin el
derecho de retorno regulado en la legislacion arrendaticia, ejercitable frente al duefio de la nueva
edificacion, cualquiera que sea éste. En éstos casos el propietario debera garantizar el alojamiento
provisional de los inquilinos hasta que sea posible el retorno.

- Ley de Arrendamientos Urbanos de 24 de Diciembre de 1.964. Arts. 78-92.

- Articulo 15 del Reglamento Hipotecario.

"15.- Los inquilinos y amendatarios que tengan derecho de retorno al piso o local
arrendado, ya sea por disposicion legal o por convenio con el arrendador, podran hacerlo constar
en el Registro de la Propiedad mediante nota al margen de la inscripcion de dominio de la finca
que se reedifique. Sin esta constancia no perjudicard a terceros adquirentes el expresado derecho.
Para extender la nota bastara solicitud del interesado, acompafiada del contrato de inquitinato o
arriendo y el titulo contractual, judicial o administrativo del que resulte el derecho de retorno.
Transcurridos cinco afos desde su fecha, las expresadas notas se cancelardn por caducidad”.

De éstos preceptos, éste autor considera como requisitos para el derecho de retorno los

siguientes.
1. - Para que exista derecho de retorno tienen que darse actuaciones urbanisticas aisladas y no
pueden ser actuaciones urbanisticas sujetas a expropiaciones. Da-8.

2.- EI derecho de retorno requiere que se trate de actuaciones urbanisticas que queden fuera de
obras sujetas a planes de urbanismo y que se lleven a efecto a través de los sistemas de
cooperacion o de compensacion.
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El régimen juridico del derecho de retorno se plantea por lo tanto de la siguiente forma. Segin
el texto Da-8, el arrendatario tiene el derecho a que el arrendador le proporcione una nueva
vivienda.

Segiin la disposicién adicional 4-3 citada, el arrendatario tiene a su vez el derecho de retorno.

El arrendatario tiene derecho a la inscripcion de €ste en el Registro de la Propiedad. Art. 15 del
R.H. Hay que tener en cuenta que ademass de este derecho de retorno legal hay un derecho de
retorno convencional pactado conforme permite el arto 15 del R. H. De acuerdo con ef art. 1.255
del C. c. la ley de condiciones generales de contratacion, Ley 7/1998 de 13 de Abril y ta LEC. 1-

12.

3.- Derecho de opcion.- Se trata de un derecho personal que tiene acceso al Registro de la
Propiedad cuando se dan las circunstancias que determinan el art. 14 del R.H., que dice, "14.-
Serd inscribible el contrato de opcidon de compra o el pacto o estipulacion expresa que o
determine en algiin otro contrato inscribible, siempre que ademas de las circunstancias necesarias
para la inscripcion retinan las siguientes:

12. Convenio expreso de las partes para que se inscriba.
2. Precio estipulado para la adquisicién de la finca y, en su caso, el que se hubicre convenido
para conceder la opcion.

3%, Plazo para el ejercicio de la opcion, que no podrd exceder de cuatro afios.

En el arriendo con opcion de compra, la duracidén de la opcidn podra alcanzar 1a totalidad
del plazo de aquél, pero caducard necesariamente en caso de prdrroga, ticita o legal, del contrato
de arrendamiento”.

V.- OBLIGACIONES PROPTER REM. IUS AD REM. CARGAS REALES.

1.- Las obligaciones propter rem, tienen como objeto que el titular de dominio o un derecho
real lleve consigo por el hecho de ser titular de este dominio o derecho real, la existencia de una
obligacion; el sujeto pasivo de las obligaciones propter rem se identifica por que éste sujeio es
titular del dominio o el derecho real. Estas obligaciones van unidas como dice DIEZ PICAZO, a
Ia titularidad del dominio o derecho real y pueden ser inscritas en el Registro de la Propiedad.

Son ejemplos de obligaciones propter rem, el art. 7 del RH. El art. 7 del RH. en cuanto
determina que es inscribible cualquier acto o contrato de transcendencia real, modifique alguna
de las facultades sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales.- El art. 5-3. L.P.H. que
determina la existencia de obligaciones propter rem, cuando dice, que el titulo podrd contener
reglas de constitucién y ejercicio del derecho, disposiciones no prohibidas por la ley, el orden al
uso y destino del edificio, pisos, instalaciones y servicios, gastos de administracién y gobierno,
seguros, conservacién y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicard a
terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.

2.- Cargas reales. Sobre ¢l concepto de carga real, DIEZ PICAZO sefiala que es una variedad
de las obligaciones propter remo Las cargas reales aparecen en nuestro derecho en los arts. 1.604
y 788 C.c. El art. 1.604 dice, que se constituye el censo cuando se sujetan algunos bienes
inmuebles al pago de un canon o rédito anual en retribucion de un capital que se recibe en dinero
o del dominio pleno o menos pleno que se transmite de los mismos bienes”El art. 788-1 del C.c.
dice, sera valida la disposicion que imponga al heredero la obligacion de invertir ciertas
cantidades periddicamente en obras benéficas, en favor de doncellas pobres, pensiones para

o
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estudiantes o en favor de pobres o de cualquier establecimiento de beneficencia, bajo las
condiciones que se determinan en este mismo articulo. La existencia de cargas reales produce una
accion sobre la finca gravada y su posibilidad de inscripcion en el Registro de la propiedad. Art.
2-2.delaLH.

3.- ius ad remo Se considera que el ius al rem es una figura intermedia entre el derecho real
y el derecho personal. La doctrina, en parte, desconoce la existencia de un derecho entre los
derechos reales y derechos de obligaciones. Segin ROCA SASTRE, el ius al rem se puede hacer
constar en el Registro de la Propiedad a través de la anotacidn preventiva de demanda. arto 42-1
LH. asi como la anotacién preventiva de embargo arto 42-2 LH.

DIEZ PICAZO seiiala, que €] ius al rem como categoria intermedia entre el derecho
personal y el derecho real, no goza del favor de la doctrina, pero no debe olvidarse que el
régimen legal crea situaciones parecidas al ius al remo art. 704-1 de la LEC. 1/2000.

El art. 704-1 dice, cuando el inmueble cuya posesién se deba entregar fuera vivienda
habitual del ejecutado o de quien de él dependa, se dara un plazo de un mes para desalojarlo, de
existicr motivo fundado podrd prorrogarse un mes mas. Transcurridos los plazos sefialados se
procedera de inmediato al alzamiento, fijdndose la fecha de éste en la resolucién inicial o en la

que se acuerde [a prorroga.

VL- TITULARIDADES FIDUCIARIAS.

El ncgocio fiduciario, como todo negocio juridico, tiene como elementos esenciales
consentimiento, objeto y causa. Art. 1262 del C.c. La causa en el negocio fiduciario, es la causa
fiduciae. Esta causa se funda en el art. 1.274 del C.c. que dice, en los coniratos onerosos se
entiende por causa, para cada parte contratante, la prestacion o promesa de una cosa o servicio
por la otra parte; en los remuneratorios, el servicio o beneficio que se remunera, y en los de pura
beneficencia, la mera liberalidad del bienhechor.,

Esta causa puede aparecer inscrita en el Registro de la Propiedad, donde consta la
inscripcion del titular fiduciario, pero puede ocurrir que no aparezca inscrita y que aparezcan
inscritas otras causas como ventas ¢ donaciones, cuando en realidad la causa es una causa
fiduciaria. Art. 1274 del C.c.

La causa deberd siempre constar en la inscripcion, ya que la adquisicidn de los bienes
inmuebles en nuestro derecho, se basa en la teoria del titulo y el modo. Art. 609 dei C.c.

El titular fiduciario es un titular frente a terceros, con plena facultades de administracién y
disposicion. Si el pacto fiduciario consta en el Registro de la Propiedad, sus efectos son
puramente obligacionales entre el fiduciante y el fiduciario; los terceros que adquieran del
fiduciario estdn al margen de éstas obligaciones y no quedan afectados por el incumplimiento del
pacto fiduciario.

ROCA SASTRE sefiala, que el fiduciario en principio tiene a su favor la legitimacién registral
art. 38-1 de la LH. Y sefiala que los actos de disposicion otorgados por el fiduciario son vélidos
para el tercero que adquiere dichos bienes, aunque conozea el incumplimiento de las obligaciones
entre fiduciante y fiduciario.

Aunque el tercero conozca el pacto no afecta a los requisitos de la buena fe del art. 34 de la

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 339 PAG. 23 A, @




Actos y coniratos sujetos a inscripcion .......

L. H. El fiduciario adquiere del verdadero propietario y se le aplica, cualquiera que sea la causa,
fiduciae el arto 34 de la LH.

VII.- TRUST y TRUSTEE. CONVENIO DE LA HAYA. 1-Julic-1985.

La definicién del Trust puede ser la siguiente, se irata de un acto intervivos o mortis causa en
virtud del cual una persona settor transmite bienes y derechos a favor de otra persona Trustee.
Esta persona tiene poderes de administracion y disposicién sobre éstos bienes en favor de las
terceras personas que se pueden considerar como beneficiarias del Trust. La palabra Trust se
refiere a los bienes que estan en la situacién que hemos descrito.

Como complemento de éste concepto vamos a sefialar los textos mas aproximados a este
trabajo de la Convencidn de la Haya. 1-Julio-19835.

Definicion del Trust. "Art. 2. A los fines de la presente Convencidn, el términos trust

_comprende las relaciones juridicas creadas por una persona, el constituyente ~-por actos intervivos

o mortis causa- cuando los bienes han sido colocados bajo el control de un trustee en interés de
un beneficiario o para un fin determinado.

El trust presenta las caracteristicas siguientes:
a) Los bienes del trust constituyen una masa distinta y no forman parte del patrimonio del trustee.
b) EI titulo relativo a los bienes del trust se establece a nombre del trustee o de otra persona por
cuenta del trustee.
¢) El trustee esta investido del poder y encargado de la obligacion, de Ia que debera rendir
cuentas, de administrar, de actuar como gerente o de disponer de los bienes segiin los términos
del trust y las reglas particulares impuestas al trustee por la ley.

El hecho de que el constituyente conserve ciertas prerrogativas o de que el trustee posea ciertos
derechos en calidad de beneficiario no se opone necesariamente a la existencia de un trust”.

- Naturaleza y extructura del trust. El trust se basa en la existencia de dos propiedades; el
trustee no es un administrador sino que es un propietario, y cuyas facultades se basan en el
common law; y el beneficiario tienc también un derecho de propiedad sobre los bienes del
trustee, que esta basado en la equity. En el trust por lo tanto hay dos tipos de propiedad, ésta
distincion es la norma fundamental de éste derecho, como vemos este tipo de derecho no se
puede aplicar dentro del derecho civil, por que en el derecho civil cuando la propiedad de una
cosa o de un derecho pertenece a dos personas nace una copropiedad. Art. 392 del C.c. que dice, -
que hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece proindiviso a
varias personas. A falta de contrato o de disposiciones especiales se regira la comunidad por las
prescripciones de este titulo.

El Convenio de la Haya aplicable al trust estd reconocido por los Paises bajos e Italia,
vigente en [talia 1-Enero-92, y vigente en los Paises Bajos 1-Enero-96. Esto hasta 1.998.

Inscripcion del trust. Art. 12. El trustee que desee hacer inscribir en un registro un bien
mueble o inmueble, o un titulo con &l relacionado, serd habilitado para requerir la inscripcion en
su calidad de trustee o de cualquier otra manera en que la existencia del’trust aparezca, siempre
que esto no esté prohibido por la ley del Estado donde la inscripcion deba tener lugar o sea
incompatible con esta ley.
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En el derecho civil, se encuentran frecuentemente cuestiones de derecho internacional
privado, relacionadas con bienes inmuebles que se constituyen en trust y plantean cuestiones
dificiles de reselver. En la Doctrina francesa se ha expuesto éste tema de como interviene la
publicidad del Registro de la Propiedad sobre los bienes sujetos a frust.

Si en el Registro se hace aparecer el trustee como propietario, los acreedores personales de
¢l podran embargar los bienes del trustee, y si los beneficiarios aparecen en el Registro como
propietarios, el trustee no podréd disponer de éstos bienes. Pero en el Derecho francés -publicite
fonciere- los Notarios y Conservadores de hipotecas, han inscrito el trustee y a su vez a los
beneficiarios, con los inconvenientes expuestos que se acumulan.
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Registrador de la Propiedad

ESQUEMA DE LAS NOVEDADES FISCALES APLICABLES DESDE
EL 1 ENERO DE 2.003 EN LAS OFICINAS LIQUIDADORAS.

2EN GENERAL:

-Se establece el interés _general del dinero en el 4,25% y el interés de demora en el
5,50%. (Disposicion Adicional Sexta de la Ley Presupuestos Generales 52/2002)

-Se establecen una serie de medidas que afectan a varios impuestos, en relacion con
las ciudades de Ceuta y Melilla (art. 23 bis de la ley 29/1987 de 18 de Diciembre del
Impuesto de Sucesiones y Donaciones, y art. 57 bis del RD Legislativo 1/1993 de 24 de
Septiembre, Texto Refundido del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, en las redacciones dadas por la Ley 53/2002 de Medidas Fiscales
Administrativas y de Orden Social.

-Computo del plazo de prescripcion de documentos autorizados por funcionario

extranjero. desde su presentacién ante cualquier administracion espafiola, salvo que otra
cosa establezcan Convenios, Tratados o Acuerdos Internacionales (nuevo art. 25.2 Ley
Impuesto de Sucesiones y Donaciones, y nuevo art. 50.4 Ley Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados}).

*IMPUESTO SOBRE SUCESIONES Y DONACIONES: (Modificacion de la Ley
29/1987 por ia ley 53/2002)

~Lributacién de la adquisicién de la nuda propiedad. aplicindole el tipo medio
efectivo de gravamen que corresponde al valor integro de los bienes (nuevo ltimo pérrafo
de la letra a) del arto 26); aplicandose ¢l misma tipo a la extincién del usufructo (nuevo
letra c) del mismao articulo).

-Determinacion de la cuota tributaria en caso _de acumulacién de donaciones
aplicando a {a base liquidable de la actual adquisicién, el tipo medio correspondiente a la
base liquidable tefrica dei total de las adquisiciones acumuladas (nuevo arto 30.1 in fine).

-Aclaracion _de la responsabilidad subsidiaria _de determinados intermediarios
(nuevo parrafo 6 del art, 32). §
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* IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES ¥ ACTOS JURIDICOS
DOCUMENTADOS:
(Modificacién del RD Legislativo 1/1993 de 24 de Septicmbre por la Ley 53/2002)

-Clarificacién de la base imponible en:

a) los préstamos_hipotecarios 0 con otra garantia: el importe de la obligacién o capital
garantizado con inclusion de las sumas por intereses, indemnizaciones...

b) en la posposicion y mejora de rango: la total responsabilidad asignada al derecho que
empeore de rango y,

c) en la igualacion de rango: el total importe de la responsabilidad correspondiente al
derecho de garantia establecido en primer lugar (nuevo art. 30.1}

-Aclaracion de la exigencia de la cuota gradual por Acto Juridico Documentado de los
documentos notariales inscribibles en el Registro de Bienes Muebles (nuevo apartado 2 del
art. 31) '

-Supresién del hecho imponible por Actos Juridicos Documentados en las copias de
escrituras que documentan el cambio de valor de las acciones 0 el cambio de su condicidn
de nominativas ¢ al portador (Supresion del apartado 6 del art. 75 del Reglamento del
Impuesto de 29 de Mayo de 1995, por la Disposicion Derogatoria tnica).

-Se establece la gbligacion de nombrar representante por parte de los contribuyentes

no residentes que designe un domicilio fiscal, pues en otro caso, se considerard domicilio

fiscal del contribuyente no residente el inmueble objeto de la transmisidn (nuevo apartado
5 del art. 56).

CIVAS V FRASES

Los libros tienen su orgullo. Cuando se prestan no vuelven nunca.
Theodor Fontane (1819-1898). Escritor Inglés.

El hombre que no ticne miisica en su interior y que no se conmueve con la
armonia de los dulces sonidos, es capaz de todas las traiciones, de todas las insidias y

de todos los latrocinios.
Willian Shakespeare (1564-1616)

El pueblo es enormemente tolerante; lo perdona todo, menos el genio.
Oscar Wilde (1854-1900)
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Escribe para Lunes:
Joaquin Belmonte Blasco
Oficial de Ia Administracion de Justicia

PROXIMA DESAPARICION
DELATRANSPARENCIA

FISCAL :Delatransparencia fis-
cal a las sociedades patrimonia-

les

En fecha 9 de octubre de 2002, el Pleno Congreso de los Diputados aprobo el
Proyecto de Ley de Reforma Parcial del IRPF, por el que también se modifican las Leyes
de los Impuestos sobre Sociedades y sobre la Renta de no Residentes.

Pese a la variedad de las reformas parciales que contiene dicho texto, el objeto del
presente articulo se centra en el Impuesto sobre Sociedades y concretamente en [a supresion
del régimen de transparencia fiscal y en la creacion o establecimiento de un régimen

~especial para las sociedades patrimoniales.
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IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES.
Objetivos:

[.os objetivos que en su conjunto se persiguen con la reforma de este Impuesto son:
-Mayor neutralidad en la tributacion de las actividades econdmicas.
-Mejor control de las entidades patrimoniales.

-Mayor claridad de la norma para facilitar su cumplimiento,

SU}’RES[ON DEL REGIMEN DE TRANSPARENCIA FISCAL Y
CREACION DEL REGIMEN ESPECIAL DE SOCIEDADES PATRIMONIALES.

Reforma:

La modificacion proyectada supone que, a partir del 1 de enero de 2003, queda
suprimido el régimen especial de transparencia fiscal, sustituyéndole por el nueva régimen
de sociedades patrimoniales. para las sociedades de cartera o de mera tenencia de bienes, y
por las normas generales del Impuesto, para las sociedades de profesionales v las de artistas
o deportistas.

Reégimen de las Sociedades Patrimonizles.

Tendran la consideracion de Sociedades Patrimoniales las entidades que, hasta
ahora, se calificaban como sociedades transparentes de cartera o de mera tenencia de
bienes. e




Joaquin Belmonte Blasco.

Estas sociedades, cuyas rentas no se imputardn a sus socios determinaran la base
imponible de su Impuesto sobre Sociedades segin las normas del 1.R.P.F; si bien, no serdn
de aplicacion las reglas de estimacion objetiva y estimacion directa simplificada, ni los
coeficientes reductores previstos en la disposicidn transitoria novena de la Ley del LR.P.F.

Su tipo de gravamen serd el 40 por 100 para [a parte general de la base imponible y
el 15 por 100 para la parte especial de la base imponible. Pudiendo minorar su cuota
integra, exclusivamente, en las deducciones previstas para las personas fisicas por
inversiones, por donativos, por bienes de interés cultural, por rentas obtenidas en Ceuta y
Melilla y por doble imposicion, asi como en los pagos a cuenta que realicen segiin la Ley
del LR.P.F.

La tributacién de los socios cambia respecto del régimen de transparencia fiscal, ya
que las sociedades patrimoniales no les realizan ninguna imputacion,

Asi, se mantiene el régimen actual de no tributacion de los socios personas fisicas
por la percepcion de dividendos y las plusvalias obtenidas al transmitir las participaciones
sociales.

Sin embargo, los socios personas juridicas integraran en su base imponible los
dividendos repartidos por sociedades patrimoniales, teniendo derecho a la deduccidn por
doble imposicidn interna del 530 por 100 de los dividendos. En caso de transmision, no serd
de aplicacién la deduccion por doble imposicion interna, ni se modificara el valor de
adquisicion.

Régimen transitorio para Sociedades Transparentes.

A las entidades que tuvieran la condicion de sociedades transparentes en el
momento de aprobacién del Proyecto de Ley de Reforma Parcial del LR.P.F, se les
conceden las siguientes dos opciones:

-Proceder a su disolucion y liquidacion, acogiéndose al régimen transitorio
regulado en la Ley, cuyas caracteristicas esenciales son:

-Deben acordar su disolucion y liquidacién durante 2003 y haber concluido
su liquidacidn y realizado su cancelacion registral en los 6 meses posteriores.
-La disolucion estard exenta del ITP y AIJD, concepto “Operaciones
Societarias”
-Se diferird, hasta una posterior transmision, el Impuesto sobre el Incremento
de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana correspondiente a los
inmuebles de naturaleza urbana adjudicados a los socios.
-Se diferira la tributacion de las plusvalias latentes en os bienes de derechos
atribuidos a los socios residentes en territorio espafiol hasta su posterior
enajenacion por cllos. A estos efectos, su valor de adquisicion tendrd como
limite el valor neto contable en la sociedad disuelta y su fecha de adquisicidn
serd la adjudicacion.
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Proxima desaparicién de la transparencia fiscal,

-En caso de que no se hayan liquidado en el plazo establecido, quedaran
sometidas al régimen general o al régimen de sociedades patrimoniales desde
€8¢ momento, segln corresponda.

-No disolverse, con lo que quedarn sometidas al régimen de sociedades
patrimoniales (las de cartera y de mera tenencias de bienes) o la régimen general del 1.8 (las
de profesionales y las de artistas) una vez finalizado el plazo de disolucién y liquidacién.

Adaptaciones necesarias como consecuencia de la supresién del Régimen de
Transparencia Fiscal: Para conservar su régimen actual, basado en la remisién al régimen
de transparencia fiscal, se regula de forma expresa para las Agrupaciones de interés
econgmico, espafiolas y europeas, y Uniones temporales de empresas, un tnico régimen
tributario cuya regulacion sustantiva mantiene la que hasta ahora aplicaban por remisién a
al de las sociedades transparentes. Y, por tltimo, se eliminan de la LIS las referencias al
régimen de transparencia fiscal, sustituyéndolas, en su caso, por una referencia las
entidades que conservan alguna de las notas caracteristicas de las sociedades transparentes:
las sociedades patrimoniales, las agrupaciones de interés econémico, espafiolas y europeas,
o las uniones temporales de empresas.

Joaquin Belmonte Blasco,

CIAS Y FRASES

Nos preocupa mis que se hable de nosotros gque como se habla de nosotros.
Michel d"Eychem, sefior de Montaigne (1533-1592). Ensayista francés.

Lo peor es cuando has terminado un capitulo y Ia miquina de escribir no aplande.
Orson George Welles (1915-1985)

No critiques a tus enemigos, que a lo mejor aprenden.
Juan Goytisolo (1931), escritor espafiol.

.
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ACADEMIA

Rafael Carbonell Serrano
Registrador de la Propiedad

Para las proximas oposiciones a Registradores de la Propiedad, cuya
convocatoria ha sido publicada el dia 10 de enero, se han previsto modificaciones en
algunos temas del programa. Muchas de ellas no requieren una especial dedicacion,
porque ya se habian introducido como consecuencia de la aprobacion de la Ley de
Enjuiciamiento Civil o de la Ley de Ordenacién de la Edificacion, recientemente
modificada por la Ley de “Acompafiamiento™ a los Presupuestos General del Estado, o
eran contestadas por los temarios, aun faltando epigrafe especifico, pero algunas, en
cambio, exigirdn una nueva redaccion de algunas preguntas, que intentaremos orientar a
través de esia seccion.

Con objeto de facilitar la actualizacion de los temas de la oposicion,
recapitulando las ultimas modificaciones legislativas, conviene destacar las siguientes:

1") En materia de PERFECCION DEL CONTRATO, TEMA 63 DE D.CIVIL Y 35
DE D.MERCANTIL, La Ley 34/2.002, de 11 de julio, de servicios de la sociedad de
la informacion y de comercio electrénico, publicada en el B.O.E. el 12 de julio de
2.002, modifica el art, 1262 del Cédigo civil y el art. 54 del Cédigo de comercio, que
quedan redactados de la siguiente manera:

“ART.1.262. Codigo civil.

El consentimiento se manifiesta por el concurso de la aferta y de la aceptacidn
sobre la cosa y la causa que han de constituir el contrato.

Halldandose en lugares distintos el que hizo la oferta y el que la acepts, hay
consentimiento desde que el oferente conoce la aceptacidn o desde que, habiéndosela
remitido el aceptacion, no pueda ignorar la sin faltar a la buena. El contrato, en tal
caso, se presume celebrado en el lugar en que se hizo la oferta.

En los contratos celebrados mediante dispositives automiticos hay
consentimiento desde que se manifiesta la aceptacion.”

“ART.54. Codige de comercio. Cuyo contenido es idéntico a los dos ultimos pdrrafos
del articulo 1.262. del Cédigo civil,

Debe destacarse;
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1°) Se termina con la disparidad entre el Cddigo civil, que partia de la teorfa del
conocimiento de la aceptacién por el oferente, y el Cédigo de comercio, que seguia la
teoria de la emision de la aceptacion, en los contratos celebrados entre ausentes.

2°) Se acoge la postura seguida por la doctrina moderna, con caracter alternativo al
tradicional, en el sentido de seguir la tesis de la recepcidn de la aceptacion del aceptante
por el oferente, evitindose de este modo que una conducta dolosa por parte del
destinatario impidiera la perfeccion del contrato, lo que supondria admitir vulnerar el
articulo 1.256 del Cédigo civil.

3°) Los contratos celebrados por correo electronico se entienden perfeccionados, desde
que se manifiesta la aceptacion, que es instantdnea a la emisidn.

2°) La NACIONALIDAD, TEMA 15 DE D.CIVIL, ha sido modificada por la Ley
36/2.002, de 8 de octubre de 2.002, publicada en el B.O.E. el dia 9 de octubre de
2.002, que motivos de espacio no se incluye y que debe haber Ilegado a vuestras manos.

3") En ¢l TEMA 86 DE D.CIVIL y TEMA 98 D). CIVIL, se han introducido nuevos
apartados por la Ley Orgdnmica 9/2.002, de 10 de diciembre, publicada el 11 de
diciembre, de modificacién del Cédigo penal, para evitar la sustraccién de nifios en
los siguientes articulos:

- Se afiade un nuevo pirrafo en la medida 1° del articulo 103 del Cédigo civil,
con la siguiente redaccion:

“ Cuando exista un riesgo de sustraccién del menor por alguno de los
conyuges o por terceras personas podrin adoptarse las medidas necesarias
Y, en particular, las siguientes:

a) Prohibicién de salida del territorio nacional, salve autorizacién judicial
previa.

b) Prohibicién de expedicion del pasaporte al menor o retirada del mismo
si ya se hubiere expedido

¢) Sometimiento o autorizacién judicial previa de cualquier cambio de
domicilio del menor.

- EI actual mimero 3° del articulo 158, pasa a ser el 4° y 3° queda de esta
manera:

3°. Las medidas necesarias para evitar sustraccién de los hijos menores por
algunos de los progenitores o terceras persomas y, em particular, las
siguientes:

( Son idénticas a los apartados a), b) y c) del anterior. ).

4%). Las FUNDACIONES, TEMA 19 DE D.CIVIL, han sido reguladas nuevamente
en la Ley 50/2.002, de 26 de diciembre, publicada el dia 27, que entré en vigorel 1
de enero, que serd objeto de estudio especial, al igual que el nuevo régimen de las
asociaciones.
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5%) La Ley 53/2.002, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de
Orden Social, establece muchas modificaciones puntuales en muchas materias, pero
dada la proximidad del primer ejercicio de la oposicion y que se ha introducido un
epigrafe especial en ¢l TEMA 76 DEL D.CIVIL, la modificacién producida en Ia
Ley de Ordenaciin de la Edificacion, en virtud de la cual el autopromotor de
vivienda unifamiliar no estard obligado a la constitucion del seguro decenal. Asi
dispone su articulo 1035,

Modificacidn de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de Ia Edificacion.

Se modifica la disposicion adicional segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion, que queda con la siguiente redaccion: "Disposicién
adicional segunda. Obligatoriedad de las garantias por dafios materiales ocasionados por
vicios y defectos en la construccion.

Uno. La garantia contra dafios materiales a que se refiere el apartado 1.c) del
articulo 19 de esta Ley serd exigible, a partir de su entrada en vigor, para edificios cuyn
destino principal sea el de vivienda.

No obstante, esta garantia no serd exigible en el supuesto del autopromotor individual
de una dnica vivienda unifamiliar para uso propio. Sin embargo, en el caso de
producirse la transmisién inter vivos dentro del plazo previsto en la letra a} del articulo
17.1 el autopromotor, salvo pacto en contrario, quedara obligado a la contratacion de la
garantia a que se refiere el apartado anterior por el tiempo que reste para completar los
diez afios. A estos efectos, no se autorizardn ni inscribirAn en el Registro de la
Propiedad escrituras publicas de transmision inter vivos sin que se acredite y testimonie
la constitucion de la referida garantia, salvo que el autopromotor, que deberd acreditar
haber utilizado la vivienda, fuese expresamente exonerado por el adquirente de la
constitucién de la misma.

Tampoco sera exigible la citada garantia en los supuestos de rehabilitacion de edificios
destinados principalmente a viviendas para cuyos proyectos de nueva construccién se
solicitaron las correspondientes licencias de edificacion con anterioridad a la entrada en
vigor de la presente Ley.

Dos. Mediante Real Decreto podra establecerse la obligatoriedad de suscribir las
garantias previstas en los apartados 1.a) y 1.b) del citado articulo 19, para edificios cuyo
destino principal sea el de vivienda. Asimismo, mediante Real Decreto podra
establecerse la obligatoriedad de suscribir cualquiera de las garantias previstas en el
articulo 19, para edificios destinados a cualquier uso distinto del de vivienda."

Fdo.: Rafael Carbonell Serrano. Registrador de Algemesi,




RESENA LEGISLATIVA S\,

* Los epigrafes en negrita y con recuadro se transcriben, total o parctalmente, en las paginas siguientes. En los
fndices generales se indicard, a continuacién del niimera de la revistilla, con las siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA
(BOE/DOGY 1-15 FEBRERO 2003)

DISPOSICIONES ESTATALES

HACIENDA - IRPF :

RD. 116/2003, de 31 enero (BOE 1-02): modificacion del Reglamento de! Impuesto
sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el RD 326/1999, de 26 de febrero, y el
RD 1080/1991, de 5 de julio, por el que se determinan los paises o territorios a que se
refieren los articulos 2.0, apartado 3, ndmero 4, de la Ley 17/1991, de 27 de mayo, de
Medidas Fiscales Urgentes, y 62 de la Ley 31/1990, de 27 de diciembre, de
Presupuestos Generales del Estado para 1991,

SEGURIDAD SOCIAL

ORDEN TAS/118/2003, de 31 eneroc (BOE 1-02): se desarrollan las normas de
cotizacion a la Seguridad Social, Desempleo, Fondo de Garantia Salarial y Formacion
Profesional, contenidas en la Ley 52/2002, de 30 de diciembre, de Presupuestos
Generales del Estado para el afio 2003.

HACIENDA

ORDEN HAC/157/2003, de 30 enero (BOE 5-02): elevacién del limite exento de la
obligacién de aportar garantia en las solicitudes de aplazamiento o fraccionamiento a
6.000 euros.

HACIENDA - IMPUESTOS IRPF/IVA

ORDEN HAC/225/2003, de 11 febrero (BOE 12-02): desarrollo del régimen de
estimacion objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y el régimen
especial simplificado del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

TRIBUNAL SUPREMO 7

SENTENCIA de 15 noviembre 2002, de la Sala Tercera del TS (BOE®10-02): desestima
la cuestion de ilegalidad planteada respecto del articulo 15.1 del Reglamento de
Procedimiento Sancionador en materia de Tréfico, Circulacion de Vehiculos a Motor y
Seguridad Vial, aprobado por RD 320/1994, de 25 de febrero, modificado por RD
 137/2000, de 4 de febrero.
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SENTENCIA de 18 diciembre 2002, de la Sala Tercera del TS (BOE 10-2): desestima
la ilegalidad planteada respecto del articulo 198, letra i), del RD 1211/1990, de 28 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Ordenacion de los
Transportes Terrestres.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

COMUNIDAD VALENCIANA - SANIDAD
LEY 3/2003, de 6 febrero (DOGV 14-02): Ordenacion Sanitaria de la Comunidad

Valenciana.

ASTURIAS - PRESUPUESTOS
LEY 14/2002, de 27 diciembre (BOE 1-02): Presupuestos Generales para 2003

LEY 15/2002, de 27 diciembre (BOE 13-02): Medidas Presupuestarias, Administrativas
y Fiscales

CATALUNA - DERECHO FORAL
LEY 29/2002, de 30 diciembre (BOE 6-02): primera Ley del Cédigo Civil de Catalufia
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DECANATO AUTONOMICO

c/ Pintor Peyrd, 12
46010
VALENCIA
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