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casos
practicos

Por Cristina Martinez Ruiz
- (Registradora de la Propiedad)

<l

_ RECTIFICACION DEL CASO N° 8 DEL NUMERO 338
CORRESPONDIENTE A LA SEGUNDA QUINCENA DE ENERO DE 2003

Dicho caso se referfa a la prérroga de la anotacién preventiva, y en su primer parrafo cometi un error
al establecer que para que se practique Ia prorroga basta que la fecha de la providencia ordenando la prérroga
sea anterior a la caducidad de la anotacién aunque se presente en el Registro después de caducada la
anotacidn.

Por lo tanto, ese primer pirrafo debe de anularse y poner el siguiente en su lugar: para que una
anotacién preventiva pueda prorrogarse es necesario que el mandamiento ordenando la prérroga sea
presentado en el Registro antes de que haya caducado dicha anotacidn, tal y como resulta del art. 86 LH.

La DG en RDGRN de 14 de septiembre de 1990, partiendo del art. 24 LH que considera como fecha
de Ia inscripcién la del asiento de presentaci6n, considera que para que se pueda practicar la prérroga basta
con que se haya presentado el mandamiento durante la vigencia de Ia anotacidn que se pretende prorrogar,
aunque materialmente y por exigencias del despacho de la oficina, por haber retirado el documento para pago
del impuesto o por cualquier otra causa legalmente fundada, la prérroga haya de realizarse con posterioridad
a la caducidad de la anotacién, pero siempre dentro del plazo de vigencia de aquél asiento de presentacidn.

PRIORIDAD

En el Registro se presenta por fax una hipoteca sobre una finca. Posteriormente se consolida el asiento
mediante la presentacién del original de la escritura en el Registro pero se retira la hipoteca para el pago de
impuestos y no se devuelve y el asiento de presentacion caduca.

Mas tarde se presenta una escritura de compraventa sobre dicha finca en la que se menciona la existencia
de esa hipoteca que no estd inscrita y se dice que estd pendiente de cancelacion pues el vendedor va a pagar
el préstamo. )

Luego se presenta otra hipoteca sobre esa finca constituida por el comprador y de nuevo se vuelve a
presentar la primera hipoteca que no se llegé a inscribir.
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El Registrador se plantea si tebe inscribir la primera hipoteca en primer lugar por considerar que el
comprador ya tenfa conocimiento de su existencia tal y como resulta de la escritura de compraventa.

Sin embargo, todos los contertulios consideran que esto no es posible pues la hipoteca que constituyd el
vendedor ha perdido su prioridad al estar caducado el asiento de presentaci6n y porque esa referencia a ella
en la escritura es una simple mencién que no puede afectar a la prioridad ni debe ser tenida en cuenta por
el Registrador.

De modo que, el comprador inscribird su hipoteca con el rango de primera.

DONACION

Un sefior dona a su hijo la nuda propiedad de una finca reservdndose el usufructo, y esta escritura se
inscribe en estos términos en el Registro.

Posteriormente el hijo donatario (a partir de ahora padre) dona a su hija (la nieta del primer donante) la
nuda propiedad de la finca reservindose el usufructo.

Esta escritura se presenta en el Registro y se inscribe la nuda propiedad suspendiéndose en cuanto a la
reserva del usufructo pues no se acredita la muerte del abuelo donante.

Ahora, Ia nieta presenta en el Registro una certificacién de defuncién del abuelo donante y pide que se
consolide el usufructo a su favor para asf tener el pleno dominio.

La mayoria de los contertulios entendieron que se ha de distinguir segiin el padre esté vivo o muerto.

Si se acredita por certificacion de defuncidn que estd muerto podria inscribirse esa consolidacién a favor
de la nieta, tanto si el padre murié después que el abuelo,cormio si murié antes, pues en este caso no pudo
reservarse el usufructo pues era un derecho que no habia adquirido y por ello la consolidacién se produciria
en la nieta que es Ia actual nuda propietaria.

Si se acredita que el padre estd vivo se ha de distinguir dos supuestos:

-si la escritura de donacién es de fecha anterior a la muerte del abuelo, dado que el padre no era titular
del usufructo ya que sélo lo adquiriri a cuando el abuelo donante falleciera, la consolidacién del
usufructo tendrd lugar en el actual nudo propietario, es decir, la nieta,

-si la escritura de donacién es de fecha posterior a la muerte del abuelo, el usufructo deberd inscribirse
a favor del padre ya que civilmente €l es el titular del mismo.

OBRA NUEVA

El 5 de mayo del 2000 se presenta en un Ayuntamiento solicitud de licencia de obras para la construccién
de un edificio con arreglo al siguiente proyecto: la construccidn de 20 viviendas, una planta baja destinada
a locales y un sétano destinado a garajes.
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Como la fecha de solicitud de licencia es anterior a la entrada en vigor de la Ley de Ordenacion de la
Edificacién no es necesario el seguro decenal.

El problema se plantea porgue el 24 de enero de 2001 hay una modificacion de esa licencia a solicitud
del interesado y el Ayuntamiento le autoriza la construccién de un sdtano més.

En el Registro el edificio estd inscrito en construccién con los dos sétanos (es decir, se construyd todo
alavez) y ahora se solicita que se haga constar la terminacidn, alegando el Notario no ser necesario el seguro.

Lacuestién estriba en determinar si seria necesario el seguro respecto del segundo sdtano pues es una obra
de ampliacién que afecta a los elementos estructurales del edificio y supone ura mayor volumetria cuya
solicitud de licencia es posterior a la entrada en vigor de la anterior ley, art. 2.2 b).

Algunos contertulios entendieron que no era necesario el seguro por considerar que la segunda licencia
no es mas que una modificacidn de la primera y por lo tanto se ha de regir por el régimen de la primera, que
no estd sujeta al seguro.

Otros consideran que se trata de una nueva licencia ya que ese segundo sdtano no estaba previsto en el
proyectooriginal, y porello, al tratarse de un nuevo proyecto se trata de una licencia diferente y serd necesario
el seguro.

HIPOTECA EN CUENTA CORRIENTE POR EL DESCUENTO DE PAPEL
COMERCIAL

Se plantea si es admisible la constitucién de una hipoteca en garantia de una cuenta que se abre no para
conceder un crédito, sino para refugiar en ella el papel descontado por el banco y que una vez vencido y
presentado al cobro no se le paga. ;Seria una hipoteca flotante?

Todos los contertulios admiten esta posibilidad dado que se trataria de constituir una hipoteca en garantia
de obligaciones futuras, cosa que la legislacién hipotecaria y la doctrina de la DGRN admiten, siempre que
se cumplan una serie de requisitos:

-debe determinarse con total exactitud 1as relaciones o efectos que se van a poder incluir en la cuenta,

-debe existir unarelacién comercial subyacente, que segiin los contertulios serfa 1a relacién comercial
de descuento,

-es fundamental sefialar un plazo determinado, no pudiendo admitirse prérrogas interminables ya que
ello impediria al deudor cancelarla y Ia convertiria en una hipoteca de propietario.

En esta hipoteca puede recogerse no solo efectos u obligaciones futuras, sino también efectos que ya
estén vencidos.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

En el Registro figurainscrito un edificio en el que se dice que existe un sdtano que estd destinado a garajes
cuyo uso va "anejo” a la titularidad de las viviendas.

En cada vivienda, se describe la misma y luego se dice que tiene como “derecho anejo” determinadas
plazas de garaje,

En los Estatutos se dan amplias facultades a los titulares de los elementos independientes para dividir,
segregar, alterar, .... los elementos del edificio tanto en planta como en sétarno.

El s6tano se configura come un elemento comiin que carece de cuota de participacidén y cuyo uso es
privativo, exclusivo y excluyente por plazas determinadas por parte de cada uno de los titulares de las
viviendas.

Porello, cuando se habla de “anejo” no se estd utilizando la palabra en sentido juridico- técnico, sino para
hacer referencia a que el uso es inherente y privativo a cada una de las viviendas.

Dado que el garaje es antiguo y las plazas son pequefias algunos propietarios de viviendas quieren
comprar la plaza contigua para que quepan coches més grandes.

Lasolucioén mds sencilla es que por acuerdo undnime (dado que supone una modificacién de los estatutos)
se desafectaran las plazas de garaje, constituyéndolas como elementos independientes y redistribuyendo las
cuotas. El problema es que hay algiin vecino (como siempre) que no acepta este acuerdo.

El Registrador que propuso el case, partiendo de la RDGRN 25 de noviembre de 1992, considerd que la
solucién puede ser que el titular de la vivienda que quiere vender la plaza de garaje la arriende por un largo
plazo y aun tanto alzado al titular de la vivienda que quiere comprar dicha plaza e inscribir ese arrendamiento
en el folio de la vivienda del arrendador.

Otros contertulios, sin embargo, consideraron que esta solucidn es demasiado compleja, y entienden que,
dado esas amplias facultades de segregar, dividir,... que dan los estatutos a los titulares, el duefio de Ia
vivienda que quiere vender la plaza podria por sf solo desvincular ese uso exclusivo de su plaza de garaje
asu vivienda y vincularlo a la otra vivienda con el consentimiento del duefio de ésta Gltima, dado que lo que
estd haciendo no es desvincular un elemento comiin, sino el uso privativo del mismo, ya que la plaza de garaje
seguird siendo elemento comiin.

HIPOTECA'Y ANTICRESIS

Se presenta en el Registro una escritura en la que se hipoteca dos fincas que estin arrendadas.

En 1a misma escritura se manifiesta que se constituye un derecho real de anticresis cuya duracién es la
misma que [a del préstamo, ya que se extinguird el dia que se termine el plazo para la devolucidn del préstamo

Es decir, [as partes han constituido la anticresis para que el acreedor se vaya cobrando con las rentas del
arrendamiento, y si al vencimiento del plazo para la devolucién del préstamo no se ha devuelto en su
totalidad, se extingue la anticresis y el acreedor podra ejecutar la hipoteca.
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Aefectos del art. 216 RH, se distribuye la responsabilidad hipotecaria entre las dos fincas con la siguiente
formula “cada finca responderd del capital garantizado en proporcién al valor de tasacidn de cada una de
ellas™ '

En primer lugar se plantea si esta férmula de distribucion de responsabilidad seria admisible, en este
sentido los contertulios a admiten ya que la DG las admite cuando se trate de reglas aritméticas sencillas.
El problema en este caso, es que una de las variabies para determinar la férmula matemadtica no estd clara,
ya que por “capital garantizado” unos entendieron que era sélo el principal y otros entendieron que era
principal, intereses y costas.

En segundo lugar, y respecto de la anticresis se plantearon las siguientes cuestiones:
1°- ;Tiene sentido la existencia de dos derechos de realizacién de valor?

Algunos contertulios consideraron que no tenfa sentido la constitucién de hipoteca y de anticresis
como derechos reales independientes, sino que lo 16gico seria la constitucidn de hipoteca con un pacto
anticrético (simplemente el derecho del acreedor a cobrarse con los alquileres).

Otros sin embargo, no admitieron esta posibilidad entendiendo que dicheo pacto se tendria que denegar
ya-que al no haber quedado constituida con todos sus requisitos Ia anticresis se trataba de un simple pacto
entre partes, carente de trascendencia real al no llevar aparejada ejecucidn ( no obstante, también se discutid
por alglin contertulio si 1a anticresis lleva aparejada ejecucién o no. La mayoria entendieron que si en base
al art. 1884.2 LEC).

-2°:Por otro lado, los que consideran que si es admisible la constitucién de estos dos derechos reales
como entienden que la anticresis también lleva aparejada ejecucidn, consideran necesario establecer
un orden de preferencia entre ellas, indicando cudl es primera y cudl segunda.

Otros sin embargo, entendieron que en este caso se tendria que aplicar el art. 227 RH y considerarlas
del mismo rango.

OPCION DE COMPRA

Un sefior es duefio de una vivienda de proteccidn oficial, todavia no han transcurridos los 10 afios que
dura la prohibicion de disponer pero la quiere vender a un tercero, de modo que otorga una opeidn de compra:
el duefio concede una opcion de compra al otro sefior interesado en la vivienda con todos los reguisitos
exigidos por el RH pero sujeto a un plazo de suspensién: no se podrd ejercitar la opeién hasta que no
transcurra los afios que faltan para la extincién de la prohibicién de disponer.

Los contertulios se dividieron en dos posiciones:

1.-Los que consideraron que este negocio no era inscribible por tratarse de un mero pacto entre las partes
que simplemente daria a una reserva de rango.

Si el contenido del derecho de opcidn es el derecho a optar y el optante no puede optar, entonces es que
no se ha constituido el derecho de opcidn. 5

]

Ademds, el negocio jurfdico no seria vilido pues la capacidad para conceder el derecho de opcidn es la
misma que para vender, y en este caso, el concedente no tiene legitimacidn para disponer pues no tiene poder
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de disposicidn, al existir esa prohibicidn de disponer. No obstante, este argumento no se podria esgrimir si
estuviéramos ante un supuesto en el que no se trate de una vpo ni haya prohibicién de disponer.

Aun cuando se inscribiera, se considera que si durante el tiempo que dura la condicién suspensiva se
practicara anotacion preventiva de embargo, el embargo tendria preferencia sobre la opcién en caso de que
se ejecutara la finca después de que el optante hubiera ejercitado vélidamente la opcidn.

Estos contertulios sélo admiten la inscripeidn del derecho de opeién si la posibilidad de optar existe desde
el momento de la celebracidn del negocio.

2°.Los que st que admitieron la inscripcion de este negocio siempre que la suma del tiempo durante
el que no se puede ejercitar la opcidn y el plazo para ejercer la opcidn no superen los cuatro afios
que senala el art. 14.3 RH.

Por ejemplo: si al concedente le faltan dos afios para que se extinga la prohibicidn de disponer y establece
que se concede la opcidn por un plazo de dos afios pero no lo va a poder ejercitar hasta que transcurran dos
afios desde la celebracidn del contrato.

Pero no seria admisible si la concesidn de la opcidn tiene lugar por dos afios y el plazo de suspensién
abarca 4 afios.

Estos contertulios entienden que un derecho de opcidn constituido con todos los requisitos exigidos en
el art. 14 del RH debe inscribirse dado que la ley no exige ese requisito adicional de que Ia facultad de optar
sea ejercitada.

FINCAS INSCRITAS A FAVOR DEL ESTADO

Con arreglo a [a legislacién anterior, en el Registro figuran inscritas bajo un mismo niimero un lote de
fincas a favor del Estado. En muchas ocasiones, esas mismas fincas estdn inscritas a favor de particulares,
con lo que hay supuestos de doble inmatriculacién.

Se presenta en el Registro una certificacidn de la Administracién en la que se dice que se ha incoado un
expediente y como resultado del mismo se determina que una finca de ese lote no pertenece al Estado sino
aun determinado sefior. En este caso, se practica en el folio del Estado una nota de cancelacién de esa finca
y podria inscribirse a favor del particular por los medios oportunos, si es que no estaba inmatriculada, pues
en caso de estarlo en el folio registral del particular no es necesario practicar operacién alguna ya que no hay
nota de doble inmatriculacidn.

El problema se plantea cuando se presenta una certificacién administrativa en la que se dice que como
consecuencia del expediente ceben cancelarse dos terceras partes de la finca que son de un particular, pero
una tercera parte sigue siendo del Estado.

Lafinca estd también inscrita a favor del particular y se plantea si en la finca de ese sefior debe practicarse
una nota diciendo que se le cancela su titularidad en cuanto a una tercera parte que pertenece al Estado.

Sin embargo, esto no es posible ya que el particular no ha intervenido y para modificar su asiento serfa
necesario su consentimiento o resolucién judicial.
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Por lo tanto, en el folio del Estado se practicard nota de cancelacidn de las dos terceras partes de la finca,
dejando subsistente la titularidad de la restante tercera parte, pero en el folio del particular no se podrad
practicar operacidn alguna.

ADJUDICACION CON EL DEMANDADO EN REBELDIA

Se presenta en el Registro un testimonio del auto de adjudicacién dictado en un procedimiento de
ejecucidn hipotecariaen el que el demandado hasido notificado en estrados porestar en situacidn de rebeldia.

_En este caso, el testimonio del auto no se puede inscribir ya que no han transcurrido los plazos para
gjercitar la accidn de rescisidn de la sentencia dictada en rebeldia, tal y como establece el art. 524.4 LEC.

Por lo tanto, podrd practicarse anotacidn preventiva si el interesado lo solicita con arreglo al art. 524.4
LEC y pasados los plazos para el ejercicio de la accidn de rescisién indicados en el art. 502 LEC , podri
presentarse de nuevo el testimonio e inscribirse.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA

Se trata de un procedimiento de ejecucidn hipotecaria de pagarés en el que el tercer poseedor que adquirié
en su dia la finca, ha consignado la totalidad de la cantidad adeudada.

La totalidad de los pagarés estdn depositados en el juzgado en el que se sigue la ejecucidn y 1a cantidad
que ha pagado el tercer poseedor (y que estd consignada) no se le puede entregar al acreedor ya que en otro
juzgado se sigue un procedimiento de nulidad de los pagarés.

El tercer poseedor pretende que se cancele ]a hipoteca que recae sobre su finca pues el ya ha pagado lo
adeudado y plantea si se podria practicar la cancelacién mediante mandamiento en el que el juez ordenara
la cancelacion por estar bien hecha la consignacién de la cantidad adeudada y diciendo que estdn en su poder
todos los pagarés debidamente inutilizados.

Los contertulios se dividieron en dos posiciones:

- 1° Los que consideraron que si se puede cancelar la hipoteca mediante ur mandamiento dictado por
el juez ante quien se ha hecho 1a consigancidn que recogiera una resolucidn judicial que contuviera
el contenido antes expresado por las siguientes razones:

-no existe perjuicio para tercero ya que si en el procedimiento de nulidad de los pagarés se resuelve
que son vilidos, 1a cantidad consignada se entregara al acreedor; y si por el contrario, se consideran
que son nulos, se devolverd al tercer poseedor,

-porque si el tercer poseedor antes del remate satisface la cantidad adeudada quedan liberados los
bienes poniendo fin al procedimiento, y por lo tanto, dado que en este caso el acreedor se va a negar
a otorgar escritura publica, debe reconocérsele la posibilidad de cancelar la carga.

a

-por entender que la resolucion que se dicta recae en un procedimiento diferente de la ejecucidn
hipotecaria, que es el procedimiento de consignacién judicial que terminacon un resolucidn
declarando la consignacién bien hecha y ordenando la cancelacién,
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-porque segiin el art. 1180 CC hecha debidamente 1a consignacién el deudor puede pedir al juez que
mande cancelar la obligacidn, y si la obligacidn se extingue (art. 1156 CC) no tiene sentido la exis-
tencia de la hipoteca que es accesoria respecto de ella.

-2°los que consideraron que para poder cancelar la hipoteca es necesario presentar un mandamiento
que recoja una sentencia firme ordenando dicha cancelacién dictada en un procedimiento diferente,
un procedimiento declarativo y plenario especial a instancias del tercer poseedor contra el acreedor
que no presta su consentimiento para otorgar la escritura de cancelacidn, por asi exigirlo el art. 82
LH y 179 RH, ya que de otro modo se estaria burlando dichos articulos y se podria producir una
situacién de indefensién para el acreedor que no quiere que se cancele su hipoteca.

EL AUTOPROMOTOR

Una sociedad compra un solar, declara la obra nueva en construccién y constituye una propiedad
horizontal tumbada formada por siete unifamiliares.

Lasociedad vende los siete unifamiliares a siete personas distintas y en dichas escrituras cada comprador
dice ser autopromotor individual de una dnica vivienda unifamiliar para uso propio, que €1 va a terminar la
construccién (y Ia ha terminado pues es el final de obra) y no va a disponer de ella durante 10 afios.

Los compradores tras estas declaraciones lo que solicitan es que no se les exija el seguro decenal por
cumplir las exigencias de Ia DA2° de la Ley 38/99 tras la reforma operada por la tdltima ley de
acompafiamiento.

La cuestion estriba en determinar qué se considera por autopromotor.

En este caso se considera que no son autopromotores desde el momento que hay una propiedad horizontal
(porlo que existe una séla finca, que es la matriz, que no consiste en un tinico unifamiliar) y 1a construccién
quien la inicid es una sociedad.

El legislador estd pensando en un particular que en un solar construye una inica y aislada vivienda para
destinarla a uso propio sin que haya elementos comunes.

De lo contrario se estaria produciendo un fraude de ley, ya que los constructores venderian los
unifamiliares en construccitn, y lnego cada comprador se declararfa como autopromotor con los demds
requisitos.
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RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado

Por Alberto Adan Garcia
(Registrador de la Propiedad)

RESOLUCION DE 17 DE
OCTUBRE DE 2002

(BOE 11-12-03)

ANOTACION DE EMBARGO. SOBRE LOS
DERECHOS QUE A UNA PERSONA
PUDIERA CORRESPONDER SOBRE UNA
FINCA.

En el Registro aparece una finca inscrita a
nombre de X. A continuacién éste otorga una
escritura de aportacién a una sociedad, que se
inscribe, y se practica una anotacién de demanda,
porlaque un acreedor de X entablaaccidn pauliana
para rescindir la aportacién.

Ahora se presenta un mandamiento judicial por
el que se embarga la finca, en base a las deudas
contraidas por X con el mismo acreedor. El Regis-

trador deniega la anotacién porestarlafincainscri-

ta a favor de una sociedad y no de X, manifestando
que seria necesario un nuevo mandamiento orde-
nando que el embargo se trabara contra los dere-
chos que podria tener X en dicha finca.

La DGRN estima que la diferencia entre los
argumentos del Registrador y del recurrente es
muy pequefia, ya que del Registro resulta, por la
anotacién de demanda, la posibilidad de que renaz-
ca la titularidad anterior. Por ello estima la posibi-
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lidad de practicar la anotacidn, sin necesidad de un
nuevo mandamiento.

RESOLUCION DE 23 DE
OCTUBRE DE 2002.

(BOE 11-12-02)

PROPIEDAD HORIZONTAL. NO
NECESIDAD DE PREVIA DECLARACION
DE OBRA NUEVA.

Se presenta en el Registro una escritura por la
que se constituye sobre una finca el régimen de
propiedad horizontal, siendo los elementos priva-
tivas cuatro parcelas, y el comiin un vial central. Se
estipula ademds que el titular de cada parcela
privativa podrd edificar en la misma un edificio
industrial de acuerdo con las previsiones del plan
parcial correspondiente.

LaRegistradora suspende la inscripcion por no
ir precedida la constitucidn del régimen de propie-
dad horizontal, de la previa declaracién de obra
nueva..

La DGRN estima que 1o se trata de una propie-
dad horizontal, sino de Ia divisidn en fincas inde-
pendientes, para constituir un complejo inmobilia-
rio.



Pero aunque se tratara de una propiedad hori-
zontal, en ninglin caso se exige legalmente la
previa declaracion de obra nueva, puesto que la
propiedad horizontal se puede constituir sobre una
edificacion antigua que tenga unidades suscepti-
bles de aprovechamiento independiente.

RESOLUCION DE 29 DE
OCTUBRE DE 2002.

(BOE 11-12-02)

EXTRANJEROS. ADQUISICION SIN
ACREDITAR EL REGIMEN ECONOMICO
MATRIMONIAL.

Cuando los adquirentes en una compraventa
son extranjeros, basta manifestar que adquieren en
base a su régimen matrimonial, sin especificar
éste. Asf se hard constar en 1a inscripeion (art 92
RH), Y serd en el momento de una posible enaje-
nacion posterior cuando deberd acreditarse. Asilo
entiende la DGRN, poniendo de relieve la posibi-
lidad de no necesitar esta prueba si en una venta
posterior se produce el consentimiento de ambos
conyuges, o son demandados ambos, caso de ena-
jenacidn forzosa.

RESOLUCION DE 24 DE
OCTUBRE DE 2002

(BOE 11-12-02)

R.M.GRAL. RECURSO GUBERNATIVO.,

Se suspende lainscripeién de unaescrituraen el
Registro Mercantil por falta de previa inscripcidn
de lareeleccion del auditor, falta de acreditacién de
lainscripcidny vigencia del poder del representan-
te de la entidad auditora, y por haberse producido
el cierre registral por falta de depésito de las
cuentas del ejercicio.

El problema principal viene provocado por la
interposicién de un solo recurso gubernativo frente

a las calificaciones de que han sido objeto dos
documentos distintos, referidos a un mismo sujeto
inscrito, pero pretendiendo cada uno de ellos una
inscripcién autdénoma.

La DGRN entiende que lo correcto seria pre-
sentar un recurso distinto frente a cada califica-
cidn, aunque excepcionalmente se hayan resuelto
conjuntamente alguno de estos recursos. No obs-
tante, estima que esa acumulacidn no puede ser
causa de inadmisién de un recurso, pero si que
hayan de resolverse como recursos independien-
tes.

Ante Ia falta de una adecuada argumentacidn
del recurrente, la DGRN confirma Ia nota de cali-
ficacion,

RESOLUCION DE 23 DE
OCTUBRE 2002.

(BOE 11-12-2002)

REGISTRO DE BIENES MUEBLES.
LEASING.

Presentado en el Registro de Bienes Muebles
un mandamiento de vehiculo, el Registrador de-
niega la anotacion por resultar de Direccidn Gene-
ral de Tréfico, que existe un leasing sobre ese
propiedad del bien es del financiador o vendedor.

La DGRN estima, que si bien es cierto que con
anterioridad a la Ley de Venta a Plazos de Bienes
Muebles el contrato de leasing mobiliario no podia
tener acceso al Registro, ello no implica que a
partir de entonces los contratos preexistente s no
hayan podido interesar su inscripcidn con los efec-
tos protectores que de ella se derivarfan para el
arrendador.

Al no haberlo hecho asi, no puede el interesado
(arrendador) obtener una proteccion registral que
no se ha preocupado conseguir, y deberd acudirala
terceria de dominio. La DGRN revoca la nota de
calificacion, manifestando ademds que no es vili-
do como argumento la remisién a un Registro
puramente administrativo como es el de vehiculos
de la Direccién General de Tréfico.

WMINEIFNY .
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Por Alicia de la Rua Navarro
(Registradora de la Propiedad)

SENTENCIA DEL
TRIBUNAL SUPREMO DE 25 DE
JUNIO DE 2002, AFECCION DE
LOS BIENES GANANCIALES AL
PAGO DE DEUDAS
CONTRAIDAS POR EL ESPOSO
TRAS LA LIQUIDACION DE LA
SOCIEDAD GANANCIAL, SI
ESTA NO SE INSCRIBIO EN
LOS REGISTROS PUBLICOS.
INTERESES MORATORIOS.

ARTICULOS CITADOS: 1317, 1362.3 Y
1362.4, 1108 Y 1100 DEL CODIGO CIVIL.

Hechos:

I°.- Se formula demanda en reclamacidn de
ciertas cantidades y sus intereses, contra D. AAA,
su esposa D" BBB y la entidad C, S.L.

2°.- El Juzgado de Primera Instancia absuelve a
D" BBB y condena a D. AAA al pago del importe
de un préstamo y sus intereses legales desde la
interposicidn de lademanda y a C, S.L. al pago del
importe de ciertos trabajos, igualmente con sus
intereses legales.

3°.- Recurrida en apelacion la sentencia por el
demandante, la Audiencia estima parcialmente el
recurso y condena a D. AAA al pago del préstamo
més los intereses legales devengados desde la
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fecha de la demanda, quedando afectos los bienes
de la sociedad de gananciales al cumplimiento de
estaobligacidn; condenaaC, S.L. y solidariamente
con ella a D. AAA al pago del importe de los
trabajos, con igual afeccidn de los bienes de la
sociedad conyugal; y absuelve a D? sin perjuicio
de la afeccidn de bienes gananciales mencionada.

4°.- El demandante recurre en casacién.

Fundamentos de Derecho:

La pretensién casacional tiene por objeto en
primer lugar la aplicacién, que descarta la senten-
cia impugnada, de la doctrina del “levantamiento
del velo” para que se condene también solidaria-
mente a D* BBB. Sin embargo, esta pretensidn no
puede prosperar pues queda demostrado que con
anterioridad a que se iniciaran las relaciones entre
el demandante y lfos otros dos demandados, D®
BBB habfa dejado de pertenecer a la sociedad, por
fo que no se le puede hacer corresponsable de las
deudas sociales.

La paosible utilizacion de las cuentas de la socie-
dad para cargar en ellas gastos familiares no auto-
riza a reputarla como socia, aunque s{ permita
apreciar la solidaridad con la sociedad demandada
de su esposo D, AAA, que si es socio de la misma.

Laafeccion de los bienes gananciales deriva del
hecho de que aunque ambos cényuges otorgaron
escritura de capitulacioneg matrimoniales y liqui-
dacién de la sociedad ganancial el 13 de febrera de
1991, con anterioridad a las operaciones practica-
daspor D. AAA ylaentidad C, S.L., tal acuerdo no
fue publicado mediante [a inscripcidn en los Regis-



tros publicos, por lo que no puede perjudicar a
terceros.

Por otro lado, se solicita la extensién de la
condena a los intereses legales en el caso de la
segunda de las cantidades. EI art. 1100 del C.c.
dispone que incurren en mora los obligados a
entregar o hacer alguna cosa desde que el acreedor
les exija judicial o extrajudicialmente el cumpli-
miento de su obligacién, y el art. 1108 del mismo
textolegal establece que si laobligacidén consistiere
en el pago de una cantidad de dinero, y el deudor
incurriere en mora, la indemnizacién de dafios y
perjuicios, no habiendo pacto en contrario, consis-
tird en el pago de los interese convenidos, y a falta
de convenio, en el interés legal.

Por ello, el recurso se estima en cuanto a esta
cuestidn, condenando al pago de intereses legales
desde la interposicién de la demanda,
desestimindose en cuanto al resto de los motivos
alegados.

SENTENCIA DEL
TRIBUNAL SUPREMO DE 28 DE
JUNIO DE 2002.
COMPRAVENTA: CLAUSULA
CONDICIONAL QUE
RECONOCEA LA
COMPRADORA LA FACULTAD
DE RESOLVER EL CONTRATO.
FE PUBLICA REGISTRAL:
PROTECCION DEL TERCERO
HIPOTECARIO

ARTICULOS CITADOS: 33 Y 34 DE
LA LEY HIPOTECARIA; 1114, 1117, 1124,
1249, 1250, 1253, 1261.3 Y 1504 DEL
CODIGO CIVIL.

Hechos:

I°.- D* AAA vende las parcelas 3 y 4 a la
sociedad B, S.L. en contratos privados de 28 de

octubre de 1988 y 23 de febrero de 1989 respecti-
vamente.

2°- La sociedad B, S.L. interpone demanda
contra D* AAA para Ia elevacidn a piiblicas de los
contratos privados el 24 de junio de 1994.

3°- El 30 de septiembre de 1994, D* AAA
vende, en escritura piblica, la parcela 4 a las
entidades C, S.I.. y D, S.L. por mitad y proindiviso.

4°.- Dichas entidades fundan el 15 de diciembre
de 1994 la sociedad E, S.L., aportando a ella la
parcela 4 comprada, constituyéndose como admi-
nistradores mancomunados los mismos que lo eran
de las sociedades fundadoras.

5%~ El 26 de octubre de 1994, D* AAA vende,
enescritura plblica, la parcela3 alaentidad F, S.L,,
que inscribid su titulo en ¢l Registro de la Propie-
dad.

6°.- Esta sociedad transmite el 22 de marzo de
1995, mediante escritura piiblica, Ja parcela 3 junto
conla 5, alaentidad G, S.A., a titulo de permuta,
a cambio de determinadas participaciones indivi-
sas en un edificio a construir por ésta.

7°.- Enescriturade 10deenerode 1996, G, S.A.
declara en construccién un edificio que divide
horizontalmente.

8°.- El Juzgado de Primera Instancia desestima
la demanda presentada por la sociedad B, S.L.,
compradora en contratos privados, contra D* AAA
y las otras sociedades adquirentes en escritura
piiblica, en la que se solicita la nulidad de dichas
adquisiciones. Recurrida en apelacién la senten-
cia, se estima la demanda. Los demandados inter-
ponen recurso de casacidn,

Fundamentos de Derecho:

1°.- Se alega, en primer lugar, por D* AAA,
infraccién de los arts. 1114 y 1117 del C.c.,en lo
relativo a la interpretacién de la cldusula condicio-
nal incluida en los contratos privados. Sin embar-
go, el Tribunal Supremo pone de manifiesto que
dicha cldusula establece: “Para el caso de que no
llegare a ser aprobado definitivamente el proyecto
(de reparcelacién) referido y adjudicada la parcela
dentro del término de un afio a partir de 1a fecha de
este contrato, a la parte compradora le cabra el
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derecho de resolver esta compraventa, viniendo la
vendedora obligada a devolver...”, de cuyos térmi-
nos se evidencia que en ninglin momento se condi-
ciond la eficacia y validez de los contratos a la
aprobacidn del proyecto de reparcelacién, como
alegalarecurrente; 1as citadas cldusulas establecen
una facultad reconocida a la compradora de sepa-
rarse del contrato, de resolverlo, sienel plazo de un
afio no se habifa aprobado definitivamente aquel
proyecto y entregada la parcela; se trata de una
facultad resolutoria que sélo se otorga a la compra-
dora, y cuyo ejercicio, producido el hecho
condicionante, sélo a ella competia, de modo que
la falta de ejercicio de dicha facultad en el plazo
fijado hace vinculantes y eficaces para ambas
partes los referidos contratos.

Se desestima as{ el recurso de casacidn inter-
puesto por D" AAA.

2°.- En segundo lugar, la entidad F, S.L. funda
su recurso en primer términe en 1a inexistencia de
la interrelacion entre ella, la vendedora y la socie-
dad G, §.A. a la que le transmite la parcela, como
pone de manifiesto la sentencia de Primera Instan-
cia, ¥ la existencia de causa en su contrato de
compraventa,

De los hechos declarados probados por la sen-
tencia recurrida no puede deducirse que exista
interrelacion entre las sociedades demandadas ni
su condicién de testaferros de la demandada D*
AAA para crear terceros hipotecarios protegidos
registralmente frente a la actora B, S.L. Ni del
precio, que la ley no exige que sea justo, ni de la
cifra de capital de las sociedades, ni de la interven-
cidn de otras entidades en cuanto a la procedencia
del dinero o financiacién, ni de otros factores
puede resultar aquella interrelacidn.

Y en cuanto a la causa del contrato de compra-
venta celebrado entre D' AAA y F, S.L. sobre Ia
parcela 3, resulta probado que en el momento del
otorgamiento de la escritura piiblica, la comprado-
raentregd a la vendedora un cheque por importe de
una parte importante del precio. La circunstancia
de que no resulte probado el pago del resto del
precio confesado no impide declarar la existencia
de un precio real y cierto en la compraventa cele-
brada

Asi mismo, la entidad F, S.L. alega en su
recurso infraccidn del art. 34 de 1a LH en relacién
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conel art. 1250 del C.c. enrelacidn ala buenafe de
la sociedad recurrente. _

El Alto Tribunal manifiesta que la fe piblica
registral despliega su eficacia protectora a favor
del tercer adquirente que, de buena fe, contratd
confiado en lo que el Registro publica, aunque sea
inexacta y discordante con la realidad
extrarregistral, entendiéndose la buena fe como
puro y simple desconocimiento de la inexactitud
registral, o como la creencia de titularidad del
transmitente (sentido positivo) y la ignorancia de
inexactitudes o vicios invalidatorios de esa titula-
ridad (sentido negativo). La buena fe en el
adquirente se presume, tratindose de una presun-
cidn “iuris tantum”, por lo que dicha presuncién ha
de ser desvirtuada con pruebas auténticas y feha-
cientes.

En el presente caso, la sociedad F, S.L. adquirié
de quien en el Registro de la Propiedad aparecia
comao titular del bien adquirido sin que en el mismo
constase ninguna circunstancia que acreditase la
existencia de inexactitudes o vicios invalidatorios
de esa titularidad, no constando en autos pruebas
auténticas y fehacientes que sirvan para destruir
esa presuncion de buena fe.

En consecuencisa, se estiman los dos motivos
sefialados de este recurso de casacidn, mantenien-
do 1a validez del contrato de compraventa celebra-
do entre D" AAA y la entidad F, S.L, en eseritura
piiblica de 26 de octubre de 1994 sobre la parcela
3, y condenando a D* AAA a abonar a la actora B,
S.I. las cantidades percibidas como precio del
contrato celebrado el 28 de junio de 1988 mds los
intereses legales de dichas cantidades desde Ia
presentacion de la demanda y a indemnizarle los
dafios y perjuicios ocasionados.

3°.- Derivado de lo anterior, la entidad G, S.A.
adquirié en virtud de un contrato de permuta docu-
mentado en escritura piblica de 22 de marzo de
1995, habiendo inscrito su titulo en el Registro de
la Propiedad, de quien en dicho Registro aparecia
con facultades dispositivas respecto a la parcela 3,
la sociedad F, S.L., quedando protegida por la fe
publica registral.

Asi, se estima el recurso interpuesto por G, S.A.

4°~ Las entidades C, S.L., D, SL. y E, S.L.
fundan sus recursos en primer término en negar la



interrelacion de dichas sociedades con la vendedo-
ra, y por tanto, su cualidad de testaferros de ella, asi
como la inexistencia de causa en el contrato de
compraventa entre ésta y los dos primeros sobre la
parcela 4.

La relacidn entre las sociedades es evidente,
pues las dos primeras son fundadoras de la tercera,
a la que aportan cada una de aquélias su mitad
indivisa de la parcela 4, adquirida por ellos a D’
AAA. En cambio, no se acredita la existencia de
intereses comunes entre esas sociedades y Ia ven-
dedora.

En cuanto alasimulacién contractual, no queda
probada la existencia de causa del contrato, al
tratarse de precio confesado por el vendedor, sin
que se entregara en el momento de otorgamiento de
la escritura ni se acredite su realidad.

En segundo término, fundan su recurso en in-
fraccién de los arts. 34 y 37 de laLH y 1473.2 del
C.c.

Desestimados.

Dichos preceptos no son de aplicacién partien-
do de Ia declaracidn de nulidad por simulacién
absoluta del] contrato de compraventa celebrado
entre D" AAA ylassociedadesC,S.L.yD,S.L..La
proteccidn registral a favor del adquirente de bue-
na fe sélo procede a favor de quien adquiere por un
titulo vilido, pues como dice el art. 33 LH “la
inscripcidn no convalida los actos o contratos que
sean nulos con arreglo a las leyes”. Para que el art.
34 sea aplicable, debe ser vilido el acto del tercero
protegido.

Tampoco Ia sociedad E, S.L. puede ampararse
en la fe piblica registral, al estar integrada, como
tnicos socios, por las otras dos sociedades. No
puede considerarse como un tercero, dada la sus-
tancial identidad entre unas y otra sociedad,

Ambos motivos de casacién en los recursos de
dichas sociedades son

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 17 DE JULIO DE
2002. PROCEDIMIENTO DE
EJECUCION HIPOTECARIA DEL
ART. 131 DE LA LH:
NOTIFICACION A LOS
PROPIETARIOS DEL FUNDO
DOMINANTE, TITULARES DE LA
SERVIDUMBRE QUE GRAVABA
LA FINCA HIPOTECADA.

ARTICULOS CITADOS: 131 Y 132 DE LA
LEY HIPOTECARIA.

Hechos:

1°.- Se sigue procedimiento judicial sumario del
art. 131 de la LH para la ejecucién de hipoteca
constituida sobre una finca gravada con una servi-
dumbre.

2°.- Serealiza la notificacién del art. 131.5dela
LH a quien en la certificacidn registral de cargas
aparecia como titular dominical del predio domi-
nante en la inscripcién registral del predio sirvien-
te.

3°- La Comunidad de Propietarios, titulares
actuales del dominio del predio dominante, solici-
tan la nulidad de las actuaciones por no haberles
sido efectuada la notificacidn.

4°.- Declarada tal nulidad, el demandado, eje-
cutante en el procedimiento de ejecucién hipoteca-
ria, recurre en casacion.

Fundamentos de Derecho:

El Tribunal Supremo sefiala que la Comunidad
actoraes un tercero perjudicado en sus derechosen
el procedimiento judicial sumario, pues los propie-
tarios integrantes de la misma son titulares domini-
cales del predio dominante de la servidumbre que
gravaba la finca hipotecada objeto de la ejecucion.

Se trata de una titularidad ob rem, unida al
dominiodel predio dominante, independientemente
de quien aparezca como propietario de ese predio

enlainscripcion causada porel actoconstitutivode
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la servidumbre en 1a hoja registral del predio sir-
viente, pues no es necesario que se hagan constar
en ésta las sucesivas transmisiones del predio do-
minante.

La titularidad de un derecho real de servidum-
bre exige la notificacién a quienes la ostentan de la
existencia del procedimiento ejecutivo hipotecario
a los efectos de poder ejercer los derechos que Ia
propia LH les reconoce, sin que baste la notifica-
cién a quien en su dia fue su titular segdn resuita de
1a certificacion registral sobre el predio sirviente.

Se desestima, en consecuencia, el recurso de

casacion.
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= NOTAS SOBRE EL
REGISTRO DE

Escribe para Lunes:
Carlos Pindado Ldpez(Registrador de la Propiedad) y José Luis Fernindez
Maestu (Opositor a Registros)

1. FUENTES.

2

3. BIENES MUEBLES.

. REGISTRO.

4. PRESENTACION FISICA.

5. PRESENTACION TELEMATICA.
6. CALIFICACION REGISTRAL.

7. RECURSOS.

8. PUBLICIDAD.

1. Fuentes.

Ley de 13 de julio de 1998, de Venta a Plazos de Bienes Muebles; Ley de 27 de diciembre de 2001,
de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social; Ley de 13 abril de 1998, de Condiciones
Generales de 1a Contratacidn y su Reglamento, aprobado por R.D. de 3 de diciembre de 1999; Ley de
16 de diciembre de 1954 de Hipoteca Mobiliaria y Prenda sin Desplazamiento, y su Reglamento
aprobado por RD. de 17 de junio de 1953; Ordenanza de 19 de julio de 1999, para el Registro de Venta
a Plazos de Bienes Muebles; Instrucciones de 23 de octubre de 2001 , Y de 4 de diciembre de 2002,
sobre presentacién telematica, resolucién delaD.G.Ry N. de 12 de julio de 2002; L.E.C. de 7 de enero
de 2000.
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Notas sobre el Registro de Bienes Muebles.

2. Registro.

Se trata de un registro de cardcter juridico, y no meramente administrativo, o fichero; consecuen-
temente el legislador ha previsto que los efectos de sus asientos, y de las notificaciones y publicaciones
inherentes al procedimiento registral sean con efectos “erga omnes * .

Es un registro con vocacién generalista, y no de meros gravdmenes, de modo, que también
constardn las titularidades. Hemos de recordar que el principio registral de rogacién, y 1a posibilidad
de aprehensidn de los bienes muebles hardn poco frecuente el acceso de titularidades a este Registro.
Creemos asi mismo, que los efectos de las certificaciones del Registro de Bienes Muebles son los

propios de sus homélogas del Registro de la Propiedad. En este sentido el art. 655 de la LE.C. establece

que las normas de la Seccién Sexta, del Capitulo Cuarto, del Titulo Cuarto, de su Libro Tercero se
aplicardn alasubasta de bienes inmueble s y alas de bienes muebles sujetos aun régimen de publicidad
registral similar al de aquellos. El art. 629 del mismo texto, al regular la anotacidn preventiva de
embargo, dispone la misma actuacién al tribunal que traba embargo sobre bienes inmuebles que al que
lo hace sobre otros bienes o derechos susceptibles de inscripeién registral.

De “lege ferenda” proponemos la modificacién parcial del art. 1473 del Cédigo Civil, para que

en ladoble venta de bienes muebles, como en la de bienes inmuebles, se dé preferencia a la inscripeién

sobre la posesién, sin perjuicio del juego de los arts. 464 del Cédigo Civil, y del 85 del Cédigo de
Comercio.

También resultarfa adecuada la regulacidn de la usucapio contra tabulas. No debe tener igual trato
quien da a conocer su titularidad a través del Registro que, quien guarda su tftulo en un cajon.

3. Bienes Muebles.

Ha de tratarse de bienes muebles, por tanto también, los derechos de los articulos 335 y 336 del
Cadigo Civil.

Han de ser identificables o de “posible identificacion”, en palabras del propio Centro Directivo.
Se incluye a mayor abundamiento, los que tengan niimero de serie o fabricacidn, o que posean alguna
caracteristica distintiva. Por tanto, parece perfectamente posible el acceso al Registro de la titularidad
de caballos de carreras y similares.

4, Presentacién Fisica.

4.1. Entendemos por presentacién fisica la que se hace en soporte papel, ya sea personalmente, o
por correo certificado o a través de mensajeria, si resulta identificado el remitente.

4.2. Verificacién de la propia competencia de acuerdo con el art. 9 de la Ordenanza de 1999,

4.3. Siel Registro resulta no ser competente, se practicard asiento de presentacién, y el mismo dfa,
se remitird fax al Registro de destino. El Registro de destino acusard recibo del fax recibido.
El Registro de origen consignard el acuse de recibo por nota al margen del asiento de
presentacion del Libro Diarjo.
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“4.4, Siel Registro resulta ser competente a la vista del articulo 9 citado, se verificard que se trata
" de un modelo oficial, y que estamos ante un acto inscribible. La utilizacién de los espacios en
blanco de un impreso, o 1a utilizacién de anexos, no inhabilita el modelo oficial. No resultan
inscribibles los precontratos, los actos preparatorios y los actos referidos a bienes noidentificables.

4.5. Documentos no defectuosos: Practicado el asiento de presentacién, se calificard en los tér-
minos y plazos que luego veremos. El primer asiento serd de inmatriculacién con los extre mos
del artfculo 15 de la Ordenanza,

Se inscribird un extracto del contrato en el folio abierto a cada bien. Se depositard el documento
mediante su incorporacidn literal a la base de datos del Registro. Se incorporarin los datos del contrato
alos de indices de bienes y de personas. En el plazo de dos dias hibiles desde la inscripcidn, se remitird
copiadel contrato al Registrador Central, el cual, no calificard el documento, pero si extenderd asiento
de presentacién en los términos del articulo 19 de la Ordenanza.

4.6, Documentos defectuosos: Los defectos se comunicardn a través de la nota de calificacidn, en
el plazo maximo de tres dias, contados desde el siguiente hibil a aquel en que termine el plazo
para calificar, que es, ocho dfas, articulo 15 de la Ordenanza.

Si la denegacion es parcial se inscribird en lo posible y se comunicard la denegacidn parcial al
presentante en forma idéntica a la sefialada para la denegacidn total. La nota de calificacién incluiri
los defectos, los preceptos infringidos, el asiento de presentacidn, 1a firma del registrador, los recursos
procedentes, con el 6rgano y plazo para recurrir, y si lo solicitare el interesado, en el apartado
*Observaciones” los medios de subsanacion. Puede solicitarse dictamen, que se emitird en plazo de
10 dias hébiles desde 1a solicimd. La subsanacitn se llevard a cabo mediante escrito firmado por los
interesados (Documento probado sin legitimacién de firmas serd suficiente) presentado durante la
vigencia del asiento de presentacién o de la anotacidn preventiva, gue solo padri ser solicitada si de
defectos subsanables se trata, y que caducard a los dos meses de su fecha.

5. Presentacion Telemdtica.

5.1. Prevista por la disposicién adicional sexta de la Ordenanza y por el articulo 112 de la Ley de
27 de diciembre de 2001, de Medidas Fiscales, Administrativas, y de Orden Social. Regulada
por las Instrucciones citadas en el apdo. Fuentes.

3.2. El vendedor /arrendador/financiador, remitird teleméticamente fichero del contrato con .
cliusula de autorizacién de presentacién telemitica en el plazo de 20 dias desde la firma del
contrato.

5.3. Proceso: El Registrador validard la firma electrénica del remitente y presentara el contrato en
el Libro Diario de conformidad con lo previsto para los titulos recibidos por correo, ¢ inmedia-
tamente acusard recibo por el mismo medio.

Dentro de los 3 dias siguientes a la fecha del asiento de presentacién notificard ademads a los
otros intervinientes no suscriptores del fichero electrénico. La notificacién puede realizarse por
correo electrénico o por correo certiticado, o por publicacién en la Web del Colegio de Registradores,
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restringiendo el acceso mediante combinacién del NIF/CIF e identificadores del contrato. La
notificacién de presentacidn telemdtica incluird el contenido del contrato, la circunstancia del asiento
de presentacion y el derecho de oposicién, solo para el caso de no coincidencia entre original y fichero
electrénico en el plazo médximo de 30 dias siguientes a la notificacién. El plazo de oposicidn no
interrumpe el plazo de vigencia del asiento de presentacién y entendemos que puede llevarse a cabo
una calificacidn provisional que se convertird en definitiva con el transcurso del plazo de
oposicion, pero si impedird los efectos de una calificacién definitiva, esto es, la inscripcidn.

3.4. Peculiaridades de la publicacién en [a Web del Colegio de Registradores del hecho de la pre-
sentacidn telemdtica del contrato: El plazo mdximo de publicacién en la Web es de 30 dias
desde la firma del contrato. La publicacidn se produce durante 10 dias naturales, y desde el
primer dia de publicacién se computa el plazo de oposicién. Si el ultimo dfa de publicacién
estuviera dentro de fos 1iltimos ocho dias hdbiles de vigencia del asiento de presentacidn, se
prorrogard €ste durante el tiempo necesario para completar los ocho dias. Dicha prorroga
implicard Ia de los asientos contradictorios o conexos anteriores o posteriores. El plazo mini-
mo de despacho de los documentos serd de 60 dias. Parece pues que, el despacho se retrasa,
respecto de la presentacién en soporte papel, lo que hace dudar de 1a bondad de la idea en
conjunta,

6. Calificacion Registral.

Se extender a la propia competencia, al modelo oficial, a su correcta suscripcién, al cardcter
inscribible del acto, sin tener en cuenta el contenido de registros administrativos, y sin exigir el previo
pago de impuestos, ni titulacidn auténtica, como se exigirfa en el Registro Mercantil o de la Propiedad.

7. Recursos.

La Disposicién Adicional 24° de la Ley de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social
de 27 de diciembre de 2001 establece que en esta materia serdn aplicables las normas del la Ley
Hipotecaria, de la cual destacamos que el recurso se interpondrd ante el Registrador que califics, y
la vista del recurso y de las alegaciones podri rectificar la calificacién en los cinco dias siguientes;
de no hacerlo elevard el recurso al Centro Directivo en el plazo de cinco dias desde que hubiese
terminado el plazo para rectificar Ia calificacién La Direccién General resolverd en los tres meses
siguientes, y la resolucién tendrd cardcter vinculante para todos los registros y se podrd recurrir anta
los érganos del orden jurisdiccional civil.

8. Publicidad.

A través de nota informativa o de certificacién. La certificacién solo serd literal excepcional-
mente. El plazo de emisién de toda publicidad serd de 3 dias hdbiles desde Ia fecha en que la solicitud
hubiera tenido acceso al registro, de acuerdo con el arto 34-2 de la Ordenanza.
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COMISION
CRITERIOS DE
CALIFICACION

Remitido por D. CELESTINO PARDO, Director del Centro de Estudios Registrales del Colegio
de Registradores.

Todos los Registradores hemos recibido por correo electrdnico una consulta hecha por el Centro
de Estudios Registrales de Catalufia sobre la aplicacién de la Reforma de la Ley de Ordenacion de la
Edificacidn a casos de Rehabilitacion; asf como la contestacién dada por 1a Comisidn de Criterios de
Calificacion.

Hemos creido interesante publicarla dado su interés para el resto de lectores que no son
Registradores.

La Redaccidn

" CONSULTA AL DIRECTOR DEL SERVICIO DE ESTUDIOS
REGISTRALES DEL COLEGIO DE REGISTRADORES DE LA
PROPIEDAD '

La referencia a la exoneracién del seguro decenal, que para los supuestos de rehabilitacién
establece la reforma por la ley 53/2002 de acompaiiamiento a la ley de Presupuestos del Estado, en
laley 38/1999 de 5 de noviembre, de ordenacidn de la edificacién, plantea una serie de cuestiones que
deberfan ser resueltas para evitar disparidad de criterios.

La cuestion principal, se centra en si podemos considerar que la referencia a 1a los supuestos.de
rehabilitacién, cuyos proyectos de nueva construccidn se hubiese solicitado la licencia antes de la
entrada en vigor de 1a ley de 1999 (como por unanimidad debe entenderse la referencia a la “presente
ley", que recoge el texto de la reforma; pues se trata de una nueva redaccidn del articulo que se
incorpora al texto de Ia ley 38/1999), son los que estin exonerados de la constitucion del seguro
decenal. Mientras gue para los supuestos de rehabilitacidn cuyos proyectos de nueva construccién se
solicitaron las licencias después de la ley 38/99, las rehabilitaciones llevardn la obligacién de
constituir el seguro decenal. La clave estaria en la expresion “ proyectos de nueva construccién” del
texto de la reforma.

Elfundamento debe serladificultad que en la prictica encontraban las empresas que se encargaban
de la rehabilitacién, de conseguir que alguna compaiifa de seguros quisiera constituir un seguro para
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garantizar los riesgos de la rehabilitacién de un edificio antiguo sobre el que no se ejercid ningiin
control en su dia .

Y concluir que s6lo exigirdn seguro los supuestos de edificios de nueva construccidn cuya licencia
se solicité después de Ia ley 38/99 y cuyos proyectos de rehabilitacién se desarrollen en el futuro.

Atentamente
Mercedes Tormo Santonja. Directora del Servicio de Estudios de Cataluiia

4 febrero 2003 "

"COMISION DE CRITERIOS DE CALIFICACION

CONCLUSIONES RELATIVAS A LA CONSULTA FORMULADA POR EL SEMINARIO
DE CATALUNA SOBRE EL ALCANCE DE LA DISPENSA DEL SEGURQ DECENAL
PARA LOS EDIFICIOS REHABILITADOS, SEGUN LA MODIFICACION INTRODU-
CIDA EN LA DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA DE LA LEY DE ORDENACION
DE LA EDIFICACION (EN EL FUTURO, LOE) POR EL ARTICULOQ 105 DE LA LEY 53/
2002, DE 30 DE DICIEMBRE, DE MEDIDAS FISCALES, ADMINISTRATIVAS Y DEL
ORDEN SOCIAL:

El nuevo pirrafo tercero del apartado I de la Disposicién Adicional Segunda de la LOE dispone-
“Tampoco serd exigible Ia citada garantia (la de dafios materiales a que se refiere el apartado 1.c)
del articulo 19 de la propia Ley, es decir, la del seguro decenal, sea de dafios materiales o de caucidn)
en los supuestos de rehabilitacién de edificios destinados principalmente a viviendas para cuyos
proyectos de nueva construccién se solicitaron las correspondientes licencias de edificacién con
anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ley”.

Para abordar el tema es preciso partir de la situacién existente hasta esta reforma de la Ley de
Acompafiamiento de 2002.

La Disposicién Transitoria Primera de [a LOE, establece “lo dispuesto en esta Ley (...) serd de
aplicacién a las (..) obras en los edificios existentes, para cuyos proyectos se solicite la
correspondiente licencia de edificacién, a partir de su entrada en vigor”. Por tanto, en la
actualidad ya estaban excluidas de la necesidad de constituir el seguro decenal las actuaciones de
rehabilitacion de edificios destinados principaimente a vivienda para cuyo proyecto de rehabilitacin
se hubiere solicitado la licencia antes del 6 de Mayo de 2000, fecha de entrada en vigor de la LOE,
y que por alterar la configuracién arquitecténica del edificio estuvieren sujetas a dicha Ley,
entendiendo por alteracién de la configuracién arquitecténica la actuacién que tenga el cardcter de
intervencién total o 1a parcial que produzca una variacién esencial de la composicién general exterior,
la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o tenga por objeto cambiar los usos caracterfsticos
del edificio [art. 2°.2.b) LOE]. Y no sélo las obras de rehabilitacién de edificios ya existentes cuyo
destino principal sea el de vivienda, sino también las actuaciones de reforma, modificacién o
ampliacion, supuestos todos ellos englobados bajo el citado apartado 21) del articulo 2 de la LOE.
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" Entrando ya en el anlisis de la reforma llevada a cabo por la Ley de Acompafiamiento de 2002,
vamas a ir examinando cada uno de los requisitos que el legislador ha impuesto para que pueda
aplicarse la exencidn del seguro decenal.

1°- Nos encontramos, en primer lugar, con la exigencia de que se trate de un supuesto de
rehabilitacion de edificio que implique una intervencién total o parcial en los términos que
resultan del referido articulo 2.21) de la LOE.

El término concretamente elegido por el legislador, “rehabilitacién’, confrontdndolo con los
supuestos de obras en los edificios ya existentes enumerados en el articulo 2.2b)} de la LOE, obligaria
a entender gue s6lo en los casos de rehabilitacidn “stricto sensu” puede aplicarse la exoneracidn del
seguro decenal, excluyendo las hipétesis de las obras de reforma, modificacién o ampliacién de
edificios ya existentes. Avalarfan esta idea la regla “inclusio unius, exclusio alterius™ y que la norma
que examinamos es de naturaleza excepcional, al derogar el régimen normal del seguro decenal para
el caso particular que recoge, lo que conduce a una interpretacién, no restrictiva, pero si estricta.

;Qué se entiende por obra de rehabilitacién de un edificio, en contraste con las de reforma,
ampliacién o modificacién?. El articulo 1°.1 del Real Decreto 2329/1983, de 28 de Julio, sobre
proteccién a la rehabilitacién del patrimonio residencial y urbano, define las actuaciones de
rehabilitacién como “las adecuaciones constructivas o funcionales de (...) edificios cuyo destino
principal sea el de vivienda”, afiadiendo el articulo 31 del Real Decreto 1/2002, de 11 de Enero, sobre
medidas de financiacién de actuaciones protegidas en materia vivienda y suelo del Plan 2002-2005
como modalidades de esta actuacion rehabilitadora las de remodelacién de un edificio, adecuacién
estructural (garantizar su estabilidad, resistencia, firmeza y solidez), adecuacién funcional (accesos,
estanqueidad, aislamiento térmico, redes generales de servicios, etc.} o adecuacidn de habitabilidad
{condiciones minimas para su uso conforme a su destino, medidas de ahorro de energia o de
eliminacién de barreras arquitectdnicas y laampliacién del espacio habitable). Son, en esencia, obras
dirigidas a cumplir los requisitos bdsicos que a toda edificacién obliga el articulo 3°.1 de la LOE,
relativos a funcionalidad, seguridad y habitabilidad del edificio, mds la posibilidad expresamente
incluida en el articulo 31 del Real Decreto sobre financiacién del Plan 2002-2005 de la ampliacién
del espacio habitable. Por su parte, el articulo 31 de la Ley Catalana 24/1991, de 29 de Noviembre,
sobre regulacidn de la vivienda, incluye en el concepto de rehabilitacién de vivienda la actuacién
dirigida a mejorar la funcionalidad o habitabilidad de un edificio destinado predominantemente a un
uso residencial,

La amplitud del concepto legal de “rehabilitacién” induce a pensar que, pese a su literalidad,
también estdn excluidos del seguro decenal los casos en que la actuacién rehabilitadora va unida a
obras de reforma, ampliacién o modificacién del edificio que se realizan simultdneamente y bajo la
misma licencia urbanfstica de edificacion (cfr. Arts. 4.c) y 5 del Real Decreto 2329/1983), quedando
solamente sujetas a la prestacion de la garantia del seguro de dafios materiales o de caucién las obras
de reforma, ampliacién o modificacién del edificio que, por no venir exigidas por su deterioro, puedan
catalogarse de mejora del inmueble, es decir, [as que no tengan su causa en el deber de conservacidn
impuesto a los propietarios de los edificios (art. 160.1 LOE).

Desde el punto de vista registral, al tratarse de una cuestién urbanistica y técnica, el Registrador

habra de atenerse a la calificacién que a la obra concreta dé la licencia de edificacién, también

necesaria para este tipo de obras en las distintas normas urbanisticas autondmicas como lo estaba en
el Texto Refundido de laLey del Suelo de 1992, de manera que no serd preciso acreditar la constitucién
del seguro decenal si lalicencia testimoniada autoriza una rehabilitacién del edificio, aunque, ademds,
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permita su reforma o modificacidn, total o parcial, o a la ampliacién de su volumetria, y, por el
contrario, debe exigir la justificacién del seguro decenal cuando la licencia de edificacién se limite
a antorizar una obra auténoma de reforma, ampliacién o modificacién del edificio, no simultdnea a
una rehabilitacién.

Los casos dudosos se podrin resolver mediante certificacién del arquitecto en la que conste que
el proyecto se refiere a supuestos que la LOE establece como de rehabilitacién.

2°- La segunda exigencia literal de la norma examinada es que el edificio rehabilitado se destine
principalmente a vivienda, cuestién que ha suscitado numerosas dudas en la doctrina y que ha
abordado la Resolucidn de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 24 de Mayo
de 2001, en contestacién a la consulta de la empresa Mapfre Industrial, S.A., acerca de cuando
debe estimarse que el “destino principal sea el de vivienda”. Segiin la citada Resolucidn:

“La Ley de Ordenacidn de la Edificacion, de 5 de noviembre de 1999, no contribuye a fijar con
precision dicho concepto por 10s siguientes motivos:

-La Exposicién de Motivos y el articulo 1.1 de la Ley se refieren a garantias para proteger al
usuario y sus intereses.

-El articulo 2, al determinar el &mbito de aplicacién habla de *“uso principal” y “usos™, inclu-
yendo su apartado 1 letra a) el «residencial en todas sus formas»; y en su apartado 2, al definir
el concepto de edificacién,sdlo excluye las que no tengan "cardcter residencial ni pablico".

-El articulo 19, en materia de garantfas, remite a “las obras de edificacidn comprendidas en el
articulo 2 de la Ley”.

-La Disposicién Adicional Segunda establece que las garantias del articalo 19.1.¢) sélo serdn
exigibles para «edificios cuyo destino principal sea el de vivienda», afadiendo su apartado 2
que mediante Real Decreto se puede establecer la obligacién de suscribir las garantias del
articulo 19 para "edificios destinados a cualquier uso distinto del! de vivienda".

De lo expuesto se deduce que el término «vivienda» sélo es utilizado en la Disposicién Adicional
Segunda, mientras que el articulado de Ta Ley se refiere a "usuarios”, "uso principal”, "residencial en
todas sus formas" “caricter residencial”, pudiéndose deducir las siguientes conclusiones:

-El concepto vivienda ha de desligarse, en cualquier caso, de los conceptos "domicilio” y
“residencia habitual”, a los que se refiere el articulo 40 del Cédigo Civil, y tampoco ha de
restringirse su interpretacion a efectos de la aplicacién o no de la Ley de Arrendamientos
Urbanos (vid. Sentencia del Tribunal Supremo, de 10 de octubre de 1989).

-Laexigencia o no del seguro ha de vincularse mds al «uso» o “cardcter residencial” al que vaya
a destinarse la edificacion, que a un concepto de "vivienda", para lo cual tendrd especial rele-
vancia el «uso» al que se vaya a destinar la edificacién y conste en la oportuna licencia muni-
cipal.

-El articulo 19.1.¢) establece un plazo de vigencia del seguro de diez afios, afiadiendo el mismo
articulo que la prima deberd estar pagada en el momento de la recepeion de la obra, y que una
vez tomen efecto las coberturas del seguro, no podrd rescindirse ni resolverse el contrato de
mutuo acuerdo antes del transcurso del plazo de duracién previsto; es decir, no sélo ha de tener-




se en cuenta el uso inicial del edificio, sino también aquellos otros a los que pudiera destinar-
" se dentro de dicho plazo y que no impliquen una modificacidn de licencia municipal.

Aplicando los criterios anteriores a los supuestos concretos planteados, y sin que ello implique; en
ningiin modo, una calificacién anticipada por parte de cada Registrador de la Propiedad, ni
predetermine el criterio que pueda mantener esta Direccidn General en materia de recurso guberna-
tivo, procede hacer las siguientes consideraciones:

1. Edificios de viviendas de alquiler; es exigible el seguro decenal en todo caso, al tratarse de
edificios destinados a vivienda.

2. Residencias de estudiantes, de la tercera edad, y otras utilizaciones; es el supuesto gue plantea
mayordificultad, pero encuanto plantea una vocacion de permanenciade las personas en dichas
residencias, a diferencia de otras que puedan tener un cardcter més transitorio (por ejemplo,
residencias sanitarias o alojarnientos hoteleros), y aunque no tengan el cardcter de vivienda, si
estdn destinadas a un “uso residencial” (cfr. art. 2 de 1a Ley), parece que si podria exigirse dicho
Seguro.

3. Edificios en multipropiedad; aunque como sefiala la consulta no pueden constituir un domicilio
habitual, si que tienen la consideracién de vivienda, ya sea ésta la segunda o la tercera y vaya
a ser ocupada por una o varias familias,y si bien no puede emplearse el término propiedad, se
configura como un auténtico derecho real que debe hacerse constaren escritura piiblica e inscri-
birse en el Registro de 1a Propiedad (cfr. Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre Derechos
de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turfstico y normas tributarias), por
lo que sf es exigible el seguro a este tipo de edificios.

4. Edificios mixtos (oficinas-viviendas); si el destino principal del edificio es el de vivienda no
cabe duda de la obligatoriedad del seguro, pero incluso en aquellos supuestos en que el niimero
de oficinas (a las que pueden equipararse las plazas de garaje y locales comerciales) es superior
al de viviendas, en cuanto la existencia de éstas implica un régimen de propiedad horizontal,
en el que se configuran como elementos independientes con una cuota propia, va a determinar
la exigencia del seguro, par lo menos en cuanto a esas viviendas, ya que Ia finalidad de 1a Ley
(cfr. art. 3 del Cédigo Civil en materia de interpretacién) es configurar garantias para proteger
al usuario y sus intereses”.

La solucidn adoptada por la Direccidn General en el caso de los edificios mixtos es merecedora
de critica, pues,

-acude a un criterio, el del nimero de elementos destinados a viviendas o a oficinas, garajes o
locales comerciales, que no siempre serd aplicable, pues es admisible la declaracién de obra
nueva sin simultinea divisidn horizontal del edificio, en cuyo caso, puede que no consten en
lalicencia ni en el proyecto aprobado el niimero de elementos destinados a uno u otro uso, resi-
dencial o noresidencial (cfr. art. 45 de las normas complementarias al Reglamento Hipotecario
en materia urbanistica),

- para delimitar cuando un edificio mixto se destina primordialmente a vivienda acude a un
criterio subjetivo, en vez del objetivo del porcentaje de superficie destinado a cada uso, que es
el patrocinado por la doctrina y el utilizado por la legislacién para determinar cuil es el uso
caracteristico predominante en un drea segtin el Plan de Ordenacién aplicable (cfr. art. 98.1 del
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Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992) o para considerar como rehabilitacién de vivien-
dalaacometida en un edificio (cit. art. 20.d) del Real Decreto 2329/1983 sobre rehabilitacién).

Como indica GONZALEZ PEREZ (“Comentarios a la Ley del Suelo”, Civitas 1993, T. 1, pig.
693), la verificacién de cudl es el uso predominante “se traducird en examinar los metros cuadrados
destinados a cada uno de los usos permitidos; aquel uso al que se destine mds superficie de suelo
(edificio, en nuestro caso), serd el predominante”. Todo ello, sin perjuicio de que deba computarse
en la superficie de las viviendas la de las plazas de aparcamiento o trasteros que sean anejos o estén
vinculadas segtin el titulo,

- ha omitido 1a mencidn de los trasteros como una de las modalidades de locales (Resolucidn
de 26 de Enero de 2002), al igual que ocurre con las oficinas o plazas de garaje, que si incluye
separadamente,

- Y, sobre todo, al imponer la suscripcidn del seguro decenal cuando existan viviendas en el
edificio mixto, aungue no sea el uso residencial el que predomine, se aparta del criterio de la
LOE, que sélo contempla edificios, no viviendas aisladas (arts. 21 y 31}, y, en la actual si-
tuacidn, inicamente aquellos cuyo destino pringipal sea el de vivienda, en el sentido de espacio
dedicado a uso residencial (Disposicién Adicional Segunda LOE, aptds 1, pérfs primero y
tercero, y 2).

La garantia frente a los dafios estructurales que el seguro cubre se refiere a los que sufra el edificio
como conjunto arquitecténico, no alguno de sus elementos integrantes (art. 19°.1.c) LOE), y &l
importe minimo del capital asegurado se calcula en funcién del coste final de ejecucidn de la obra del
edificio entero, no siendo admisible el limitado al importe de la vivienda o viviendas que lo integren
(art. 19°.5.c) LOE), y solamente al regularla franquicia o limitacién de responsabilidad del asegurador
toma como referencia la LOE Ia unidad registral, cada elemento integrante del edificio dividido
horizontalmente que abre folio independiente, lo que se explica en razén a que esa limitacién juega,
como regla, frente a los sucesivos adquirentes de las distintos pisos o locales.

Con el criterio adoptado por la Direccién General, el promotor deberfa contratar el seguro decenal
incluso cuando el nitmero de viviendas del edificio o su superficie fueren notablemente inferiores a
las de los elementos destinados 2 uso no residenciaj, obligando al promotor a asegurar los dafios
materiales de la totalidad del edificio y por un capital minimo del coste final de ejecucién de las obras
del total edificio, porque, por las caracteristicas del seguro impuesto en la LOE, notiene la posibilidad
de limitar el objeto o el capital al correspondiente exclusivamente a las viviendas.

3.- Eldltimo de los condicionantes legales para la exoneracién del seguro decenal respecto de los
edificios en rehabilitacién es que la licencia para el proyecto de nueva construccidén del edi-
ficio que se ha rehabilitado hubiese side solicitada antes de [a entrada en vigor dela

Ley. término que, tal como lo ha interpretado correctamente el Seminario de Catalufia, hay que
entender se refiere a la fecha de vigencia de la propia LOE, no de la Ley de Acompafiamiento
de 2002, pues su articulo 105 se limita dar una nueva redaccién a la Disposicién Adicional
Segunda de Ia LOE, no a crear una nueva norma.

Es evidente que el proyecto a que alude es el de construccidn de nueva planta del edificio en que
se ha realizado ahora la obra de rehabilitaci6n, distincién entre nueva construccién y rehabilitacion
claramente recogida en el art. 2°.2 de la LOE, y no a la licencia para el proyecto de rehabilitacién del
edificio, porque, como ya vimos, la no sujecién de cualquier obra en edificio yi existente cuando la




licencia se ha solicitado con anterioridad al 6 de Mayo de 2002 ya se declaraba en la Disposicidn
Transitoria Primera de la LOE.

Literalmente, seria necesario, para que el Registrador no exigiera el seguro decenal en obras
de rehabilitacién, que se le acreditara la existencia en su dia de licencia de edificacién para la
construccién del edificio afectado ahora por la rehabilitacién, sin que pudiera dispensar de la
justificacién de la constitucidén del seguro cuando no se probara la preexistencia de esta licencia de
obras de nueva planta del edificio, como ocurrird cuando la declaracién de obra nueva terminada se
haya amparado en la legalizacién por razdén de la antigiedad de la finalizacion de la obra y la
improcedencia de adoptar ya medidas de disciplina urbanistica [art. 52 de las normas complementa-
rias al Reglamento Hipotecario en materia urbanistica. No obstante, la finalidad de la norma (facilitar
la restauracion de los edificios degra en edados y eliminar las dificultades que plantea Ia contratacion
del seguro decenal estos casos) permite adoptar un criterio mds liberal y defender que la no necesidad
de acreditar la constitucién del seguro decenal se extiende a todas las obras de rehabilitacién de
edificios terminados antes de la vigencia de la LOE, a pesar de no contar con o no acreditarse la
obtencidn de la primitiva licencia teniendo en cuenta que, hasta la Ley de Reforma del Régimen
Urbanistico y de Valoraciones del Suelo de 1990, ni siquiera era precisa [a licencia para inscribir las
declaraciones de obra nueva.

El fundamento de esta exencién de la obligatoriedad de;j seguro decena; para las actuaciones de
rehabilitacién no son iinicamente las dificultades reales para encontrar compaiia aseguradora, como
certeramente apunta el Seminario de Catalufia, sinc también la dualidad de régimen que se produciria
en los edificios rehabilitados parcialmente, ya que, como observa GONZALEZ PEREZ (“Comenta-
rios ala Ley de Ordenacidn de la Edificacidn”, Civitas 2000, pdg. 576), una vez terminadas las obras,
habria que distinguir dos partes: la parte de obra realizada al amparo de la primitiva licencia de nueva
planta, cuyos dafios materiales se regirian porel articulo 1591 del Cédigo Civil, y la parte rehabilitada,
a la que se aplicarfa la LOE, de forma que los dafios materiales causados a la parte del edificio no
rehabilitada sélo serian indemnizables por el seguro decenal cuando tuvieren su origen en vicios o
defectos de la propia rehabilitacién.

Queda por examinar el tema de la aplicacidn intertemporal de la nueva redaceién de 1a Disposicidn
Adicional Segundade laLOE que, desde el punto de vista del procedimiento registral, debe entenderse
mds que retroactiva, de aplicacién inmediata, de manera que el Registrador no exigird la acreditacion
del seguro decenal cuando la escritura de declaracidn de la obra de rehabilitacién terminada o del acta
de finalizacidén de la declarada en construccién se califique a partir del 2 de Enero de 2003,
cualesquiera que sean las fechas de presentacién o de otorgamiento y, respecto de las ya calificadas
como defectuosas por no justificar la contratacidn del seguro, deben considerarse subsanadas a partir
de esa fecha a los efectos del parrafo segundo del articulo 18 de 1a Ley Hipotecaria, :

Como conclusidn, para que el Registrador pueda eximir de la acreditacién del seguro decenal, en
base al nuevo pirrafo tercero de la Disposicion Adicional Segunda de la LOE, es preciso:

1° Que la licencia para la rehabilitacidn sea posterior al 6 de Mayo de 2000, pues, si fuere anterior,
quedaria exenta por la Disposicién Transitoria Primera de la LOE sin ningtin otro condiciona-
miento.

2" Que la licencia aportada autorice efectivamente una obra de rehabilitacion, no simplemente de
mejora, modificacién o ampliacidn de un edificio ya existente. Los casos dudosos se podrin
aclarar con certificacidn del arquitecto.

3°Y que se pruebe que, antes del 6 de Mayo de 2000, se solicitd la licencia para la nueva construc-
cion del edificio que ahora se harehabilitado, o que la terminacidn del edificio para el que ahora
se concede licencia de rehabilitacidn fue anterior a esa fecha.

Fdo. Carmen de Grado Sanz"

LUNES CUATRO TREINTA / Ne 340 / 27




TN

EL BUQUE:
CIERRE DE SU

| (Caso practico de
Mercantil)

Escribe para Lunes:
Jesiis Cuellar Marin
(Registrador de la Propiedad)

EL SUPUESTO PLANTEADO

Se presenta escritura de cancelacién de hipoteca sobre un buque, cuya hoja registral se halla
cerrada, por desguace, en virtud de oficio de 1a Comandancia de Marina, en aplicacién de lo dispuesto
en el articulo 176 del Reglamento del Registro Mercantil de 14 de Diciembre de 1956 (vigente en su
titulo V, “De la inscripcién de buques™)

Dicho articulo 176 dice que “Hecha constar en la matricula de un buque su desaparicién,
destruccion o enajenacion a un extranjero, el Comandante de Marina de la Provincia lo participard de
oficio al Registrador Mercantil, a fin de que éste extienda al final de la tiltima inscripeién una
diligencia de cierre de la hoja del buque. Extendida esta nota no se podrd hacer inscripcion alguna
relativa al buque” .

¢, Cabe inscribir Ia escritura de cancelacién, pese a la diccién literal del artfeulo 176 in fine?

II

LA ENAJENACION A UN EXTRANJERO COMO CAUSA DE CIERRE

De las tres causas de cierre contenidas en el articulo 176, la (ltima de ellas, es decir, la relativa
a que el buque sea enajenado a un extranjero, no puede interpretarse en su sentido literal y sin ningtin
tipo de reservas, ya que el articulo 155 del mismo Reglamento exige dos requisitos distintos para que
el cierre se produzca; quela venta impligue el abanderamiento del buque en otro pais, y que se presente
la escritura priblica o documento auténtico en que conste la enajenacién. A este respecto, el Cénsul
espaiiol, Notario, autoridad o funcionario que hubiere autorizado la venta, darin parte de la misma,

s .
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dentro del tercer dia, al Registrador mercantil, quien practicard una nota marginal después del iltimo
asiento, posponiendo la diligencia de cierre al momento en que se presentare el mencionado titulo.

Como dice Buenaventura Carny (en su “Derecho Mercantil registrable™) , “entre un precepto
general y otro concreto, ambos de un mismo cuerpo juridico, debe prevalecer este iltimo, o sea, el 155
, yaque en él se prevé, ademds con una mayor precisién 1dgica, la posibilidad de que la venta del buque
a un extranjero pueda o no originar el cierre... (que) sélo se producird cuando dicha venta traiga
consigo también su abanderamiento en otro pais” . Con lo que concluye desechando la aplicacion en
este punto del articulo 176, Y afirmando que debemos “atenernos alas normas mds precisas y extensas
del artfculo 155 del mismo Reglamento” ’

Es de destacar que el borrador definitivo del texto elaborado por una Comisién Mixta Direccién
General de los Registros y del Notariado - Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles
de Espafia, con fecha 6 de Febrero de 2002 , para someterlo a la Junta de Gobierno del Colegio, a
efectos de que ésta impulse su tramitacién ante el Ministerio de Justicia como Proyecto de Real
Decreto que apruebe el Reglamento del Registro de Bienes Muebles, hace referencia al tema abordado
en este apartado 11, al disponer, en su articulo 39,2 que “En caso de cambio temporal de pabellén no
se cerrard la hoja del buque, pero se hard constar esta circunstancia por diligencia, a continuacién de
la dltima inscripcién, en virtud de la comunicacién de la Oficina de Matricula™ .

III

LA DESAPARICION Y LA DESTRUCCION DEL BUQUE COMO
CAUSAS DEL CIERRE

La primera de las causas de cierre incluidas en el articulo 176 es 1a “desaparicién” del buque,
concepto tan poco preciso como de rabiosa actualidad, pero que a estos efectos debe asimilarse al
hundimiento producido por naufragio, abordaje, fuego, explosidn ¢ cualesquiera otros accidentes o
riesgos de mar . Sélo en este supuesto serd integramente aplicable el articulo 176, es decir, siempre
que esa “desaparicidn” sea fortuita y total debe producir, en pura 16gica, el cierre registral del buque,
que se llevard a cabo en base al oficio dirigido por el Comandante de Marina, y ello con independencia
de los gravdmenes que pudieran afectarle .

En cuanto a 1a destruccidn voluntaria o desguace de un buque -que, en determinados supuestos,
implica la intencién de sustituirlo por otro, destinado al mismo género de comercio - no veo ningdn
inconveniente en aplicar, asimisma, el articulo 176, pero siempre que el buque en cuestion no esté
suieto a un embargo hipoteca u otro gravamen inscrito sobre el mismo, como el préstamo a la gruesa
(cuyainscripcitn permite el articulo 720 del Cédigo de comercio) , ya que, en este caso, no es posible
dejar sin contenido el derecho de los correspondientes acreedores.

Como dice el autor anteriormente citado, basta tener en cuenta lo dispuesto en el articulo 39,4°
de la Ley de Hipoteca Naval, que permite el vencimiento anticipado del plazo de hipoteca cuando el
buque “sufriere deterioro que le inutilice para navegar” o el derecho a ejercitar la accidén de
devastacidn para comprender que, ni se puede permitir el desguace, ni menos el cierre de la hoja
registral, en tanto no conste cancelado el embargo, la hipoteca o el crédito inscrito sobre el buque.

\
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El bugue: cierre de su hoja registral ...

Es cierto que aquf puede y debe plantearse la existencia de un Registro administrativo de
buques, cuyas fuentes legales - el R.D. 1027/89 sobre abanderamiento, matriculacién y Registro
maritimo, y la Ley 27/1992 de Puertos de! Estado y de la Marina Mercante - son notoriamente mis
tecientes que las del Reglamento Mercantil, especialmente si se tiene en cuenta que los articulos del
de 1956 aplicables son, a su vez, précticamente idénticos a los del anteriormente vigente de 1919; Y
el citado R.D. de 1989 dispone 1a concordancia entre los Registros administrativo y mercantil, que se
conseguird a base de las oportunas notificaciones hechas de ficio por la autoridad maritima al
Registrador mercantil (y viceversa).

Pero ello no obsta para que tates notificaciones, y concretamente el “oficio” a efectos de cierre
a que se refiere el artfculo 176, sea objeto de calificacidn por el Registrador, que deberd suspender
dicho cierre en el caso del apartado 11 que precede y en el de desguace de buque gravado, en los
términos expuestos.

El texto del Proyecto 2 que antes se hizo referencia coincide con lo expuesto, al disponer en el
apartado 1 del articulo 39 que “el folio real del buque se cancelard mediante una diligencia de cierre...
en virtud de comunicacién de la Oficina de Matricula de la Administracidn Ptblica”, pero anteponien-
do las palabras “salvo que en el Registro resulten careas vicentes”.

v

CONCLUSIONES

Primera.- En el supuesto de enajenacién del buque & un extranjero, no se aplicaré el articulo 176,
sino el 155 del Reglamento del Registro Mercantil de 1956 » ¥ ello con independencia de que el buque
se halle o no gravado.

Segunda. - En el caso de desaparicién por destruccién total y fortuita de un bugque, procederi el
cierre de lahojaregistral en la forma previstaporel articulo 176, esté o no afectoa embargo o hipoteca,
aunque en este (iltimo caso cabe repercutir el crédito garantizado sobre el importe del seguro
concertado en la forma prevista por el articulo 9 de la Ley de Hipoteca Naval .

Tercera,- En caso de desguace o destruccidn voluntaria de un buque, sélo se aplicard el articulo
176 si se hallare libre de cargas. Caso contrario, se suspenderi el cierre pretendido en base al oficio
del Comandante de Marina, en tanto no se proceda a la cancelacién del embargo, el préstamo a la
gruesa o la hipoleca, lo que habrd que llevar a cabo, por lo que a la hipoteca se refiere , en la forma
establecida porel articulo 50 delaLey de Hipoteca Naval. Cabe también la cancelacidn por caducidad
(por plaza de cuatro afios desde su fecha en los embargos y de diez desde que pueda ejercitarse en las
hipotecas), lo que , en su caso, podria llevarse a cabo a través de la nota marginal del articulo 353 del
Reglamento Hipotecario, con la misma fecha de la diligencia de cierre.

Cuarta. - 8i, como en el caso prictico planteado, se hubiere efectuado a pesar de todo el cierre por
desguace de un buque gravado sin que conste el consentimiento del titular del gravamen, entiendo que
ello no debe ser obstdculo suficiente que impida inscribir, a continuacién de la diligencia de cierre,
y pese alamisma, el titulo cancelatorio del correspondiente embargo, hipoteca o préstamo ala gruesa,

5,
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y éllo, tanto en el supuesto de desaparicidn por accidente o naufragio, como en el caso de desguace
o destruccion voluntaria del buque. Asi resulta de la aplicacién conjunta del articulo 176 ydelaLey
de Hipoteca Naval, que permiten interpretar el cierre como referido a transmisiones del buque y
modificaciones de circunstancias y constitucién de derechos sobre el mismo, pero no a tales
cancelaciones que clarifican y no perjudican: sin que ello implique una re apertura de la hoja registral
del buque, cuya diligencia de cierre seguird produciendo todos sus restantes efectos.

Quinta. - Para evitar que el hecho de no practicar la diligencia de cierre pueda provocar la
inscripei6n posterior de transmisiones o constituciones de gravimenes sobre el buque (y/o a la
expedicion de certificaciones de las que no resulte la existencia de cualquiera de las causas que
originan el cierre registral), tampoco vemos inconveniente en tomar constancia en el Registro de la
existencia del oficio disponiendo el cierre, pero expresando con claridad que el mismo no impedira
la inscripeidn de los titutos de cancelacién de las cargas que pudieran afectar al buque.

Alicante, 6 de Diciembre de 2002
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Por Carmen Gémez Durs
(Registradora de la Propiedad)

PROCEDIMIENTO: COMPROBACION DE VALORES

SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA DE 15 DE MARZO DE 2.002

Debe Motivarse Ia valoracién con datos objetivos.

El bien o derecho transmitido es el soporte fisico de toda valoracién, y, en todo caso, debe de ser
descrito en cuanto se refiere a su contenido o circunstancias fisicas, debiendo exponer los peritos los
datos tenidos en cuenta para la valoracién que realizan.

Sien una valoracion se fija el valor atendiendo al metro cnadrado, debe de razonarse el por qué
de esa valoracidn, con referencia a unos pardmetros objetivos como son: registros fiscales, precios de
mercado u otras transmisiones préximas en tiempo y lugar. Si se trata de edificios ya construidos y
se aplican indices correctores, debe de expresarse el por qué de su aplicacién, esto es, si es debido a
tipo de construccién del inmueble, al tiempo de vida y estado de conservacion o a otras circunstancias.
Se trata, por lo tanto, no de emitir una opinién sobre 1o que puede valer un bien o un derecha, sino (le
practicar una valoracidn para conocer el valor real.

El método basado en cdlculos cuyos elementos aplicados ignora el administrado, como por
ejemplo, el valor medio de mercado, para valorar el suelo, y para valorar la construccién, el médulo
para viviendas de proteccién oficial, al tipo medio, corrigiéndolo, sin mds especificaciones, segiin se
trate de viviendas, locales o garajes, no tiene suficiente motivacidn, por lo que genera indefensidn en
el particular y, en consecuencia, el Tribunal entiende que debe anularse.
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PROCEDIMIENTO: COMPROBACION DE VALORES.

SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE COMUNIDAD
VALENCIANA DE 11 DE ENERO DE 2.002.

La motivacién debe ser suficiente, no por medios desconocidas pana el contribuyente
¥y con comprobacidn in situ e individualizada.

Los motives y circunstancias en que se basa la Administracidn para elevar la valoracidn efectuada
porel interesado han de constar en el expediente administrativo y en la propia notificacién que se hace
al contribuyente, no siendo suficiente poner a disposicién del reclamante los estudios de mercado a
partir de los cuales se han obtenido los pardmetros aplicables en una valoracion,

Tampoco es suficiente el dictamen emitido por el técnico de valoracién que se halimitado a aplicar
unas valoraciones preexistentes de zonificacidn desconocidas para el interesado, multiplicindolas por
unas correcciones por la antiquedad y estado de conservacidn, cuya calificacion se desconoce por no
haber, efectuado una visita real al inmueble y no conocer pues las condiciones y estadoreal del mismo.
En este sistema de valoracién no consta una efectiva comprobacidn sino que parte de unos estudios
econdmicos previos.

En el caso de las transmisiones inmobiliarias las caracteristicas especificas, fisicas, de
conservacién y de otra indole, hacen ineludible la comprobacidn in situ e individualizada de cada
inmueble por el técnico correspondiente y, deben reflejarse en la notificacién de la liquidacidn, al
objeto de que el interesado pueda combatirlas o en su caso solicitar la tasacién pericial contradictoria.

Fdo. Carmen Gémez Durd
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RESENA LEGISLATIVA

* Los eplgrafes en negrita y con recuadro se transcriben, total o parcialmente, en las paginas ‘\ ¥ |
siguientes. En Jos [ndices generales se indicara, a continuacion del nimera de |a revistifla, con las Rl

siglas TT a TP, respectivamente.
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RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 16 a 28 de Febrero 2003)

DISPOSICIONES ESTATALES

COMUNIDAD EUROPEA

RD 178/2003, de 14 febrero (BOE 22): entrada y permanencia en Espafia de nacionales de Estados
miembros de la Uni6n Europea y de otros Estados parte en el Acuerdo sobre el Espacio Econémico Europeo.

AUDITORIA DE CUENTAS

RD 180/2003, de 14 febrero (BOE 27): medificacién del RD 1636/1990, de 20 diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento que desarrolla la Ley 19/1988, de 12 de julio, de Auditoria de Cuentas.

MEDIOS TELEMATICOS

REAL DECRETO 209/2003, de 21 febrero (BOE 28): regulacion de los registros y las notificaciones -
telemiticas, asf como la utilizacién de medios teleméticos para la sustitucién de la aportacién de certificados
por los ciudadanos.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

COMUNIDAD VALENCIANA - SERVICIO VALENCIANO DE EMPLEO

DECRETO 13/2003, de 18 febrero (DOGV 21): modificacién del Decreto 41/2001, de 27 febrero, por
el que se aprobé el Reglamento de Organizacidn y del Régimen Juridico dei Servicio Valenciano de Empleo
y Formacién (SERVEF).

:"r.
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GALICIA - PRESUPUESTOS

LEY 6/2002, de 27 diciembre (BOE 19): de Presupuestos Generales de Ia Comunidad Auténoma de
Galicia para el afio 2003.

SOLUCION AL CRIPTOGRAMA :

Guayaquilefia bonita,
palomita cuculi
fragancia de los frutales,
granito de ajonjoli.
Carmecita de canela,
blancor de coco al reir,

AR CASTILLO . ROMANCE
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