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Reproducimos el texto de los casos 1 a 223 que com-
prenden desde la primera quincena de Diciembre de 2000 hasta la
segunda quincena de Julio de 2003,

Como siempre agradecemos la extraordinaria tarea de
las personas que han resumido Ios casos.

Queridos lectores lunésicos:

Nuestra revista siempre ha tenido como fin primor-
dial el constituir un instrumento de trabajo sencillo pero
prictico.

Con ese mismo propésito, y retomando labores que
ided nuestro querido fundador, Enrique Colomer, hemos
hecho un esfuerzo y recopilado de forma sistemaética todos
los casos pricticos que han salide publicados desde la
primera revista de enero de dos mil hasta [a dltima que has
recibido.

Hemos tomado como punto de continuidad el afio
dos mil, por entender que es una fecha razonable para que
la mayoria de los casos mantengan su actualidad. El hecho
de que este nuevo «tocho» os fuera de utilidad, seria la
mejor recompensa al trabajo realizado y el mejor incenti-
vo para seguir haciéndolo.

Un caluroso saludo, en Agosto de dos mil tres,
LA REDACCION.




Casos-VOCES

*ACTA DE NOTORIEDAD

*ACTA NOTARIAL

*AGREGACION

*AGRUPACION

*ALIMENTOS

*ANOTACION

*ANOTACION DE DEMANDA

*ANOTACION DE EMBARGOQ

*ANOTACION POR DEFECTQ SUBSANABLE

*ANTICRESIS

*APORTACION

*ARRENDAMIENTO

*AUTOCONTRATO

*CALIFICAGION

“CAPITULACIONES MATRIMONIALES

*CARGAS

*CALSA )

*CEATIFICACION ADMINISTRATIVA DE DOMINIO

*CESION

*CESION DE BIENES

*COMPLEJO INMOBILIARIO

*COMPRAVENTA

*COMUNIDAD

*CONCESION ADMINISTRATIVA

*CONDICIGN RESOLUTORIA

*CONDICION SUSPENSIVA

*GONFLICTO DE INTERESES

*CONTRATO VERBAL

*‘COSTAS

*DACION EN PAGO

*DEFECTO DE CABIDA

*DESLINDE

*DIVISION .

*DOBLE INMATRICULACION

"DOCUMENTO PRIVADO

*DOCUMENTO PUBLICQ

*DOMICILIO SOCIAL

*DOMINIO PUBLICO

*DONACION

*ERROR

*EXCESO DE GABIDA

*EXPROPIACION FORZOSA

*EXTRANJERQS

*GANANCIALES

*GARAJES |

*HABITACION

*HERENCIA

*HERENCIA. ACREDITAGION DEL FALLECIMIENTO

*HERENCIA. DECLARACION DE HEREDEROS
AB INTESTATO

*HERENCIA. DERECHO HEREDITARIO

*HERENCIA. DESHEREDACION

*HERENCIA, LEGADOS

*HERENCIA, PARTICION

*HERENCIA. SUSTITUCION FIDEICOMISARIA
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*HIPOTECA

"HIPOTECA. CADUCIDAD _
"HIPOTECA. CANCELACION
*HIPOTECA, EJECUCION
'"HIPOTECA. INTERESES
*IMPUESTO .
“INMATRICULACION
“INVERSIONES EXTRANJERAS
‘MANDAMIENTO
"MANDATO VERBAL
*MONTES

"OBRA NUEVA

*OPCICN DE COMPRA
"PACTO COMISORIO

PERMUTA

"PODERES. Ver 'REPRESENTACION'

*PRESCRIPCION

*PRESTAMO CUALIFICADO

*PRIORIDAD

*PROHIBICION DE DISPONER

*PROPIEDAD HORIZONTAL |

*PRORROGA

*QUERELLA

*QUIEBRA

"RANGO

*RECTIFICACION

*REPARCELACION {Ver ‘URBANISMQ"),

*REPRESENTACION

*RETRACTO (Ver, ademés, 'ARRENDAMIENTOS").

*REVERSION

*SEGREGACION

*SERVIDUMBRE

*SOCIEDAD AGRARIA DE TRANSFOR-
MACION

*SOGCIEDAD ANONIMA. ADMINISTRACION

*SOCIEDAD ANONIMA. LIQUIDACION

*SOCIEDAD CIVIL.

*SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA,
ADMINISTRACION

*SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA.
DENOMINACION

*SOGIEDAD MERCANTIL

*SUPERFICIE

*SUSPENSION DE PAGOS

*TESTAMENTO OLOGRAFQ

*TITULARIDAD

*TRACTO SUCESIVO

*TRANSACCION

*URBANISMO

*USUFRUCTO

*VENTA ' )

*VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL

*VIVIENDA FAMILIAR

*VIVIENDA HABITUAL



CaAsos =
- practicos g

ACTA DE NOTORIEDAD

— ACTAS DE NOTORIEDAD DEL ART. 298
RH-, 109

. ACTANOTARIAL

— ERRORES, ACTA NOTARIAL—, 52

AGREGACION

—LICENCIA. AGREGACION—, 74

AGRUPACION

— AGRUPACION FUNCIONAL—, 201

— ANOTACION DE DEMANDA
REIVINDICATORIA. FINCA YA AGRUPADA~,
12

— ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA—,

179

— EDIFICIO ANTIGUO. ACTUALIZAGION—, 70
— LICENCIA. AGREGACION—, 74
AGRUPACION. PROPIEDAD HORIZONTAL,
ESTATUTOS, AGRUPACIONES—, 54

ALIMENTOS

— CESION A CAMBIO DE ALIMENTOS—,
177

ANOTACION

— PRORROGA DE LA ANOTACION
PREVENTIVA—, 155

ANOTACION DE DEMANDA

— ANOTACION DE DEMANDA EN RECURSO
DE AMPARO—, 11

—~ ANOTACION DE DEMANDA :
BEIVINDICATORIA. FINCA YA AGRUPADA—,
i2

— ANOTAGION PREVENTIVA DE DEMANDA—,
136

— ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA—,
179

— DEMANDA DE NULIDAD, ART. 38.2 LH—, 13

ANOTACION DE EMBARGO

— ANOTACION DE EMBARGO SOBRE FINCA
GANANCIAL CONSTANDC EN EL REGISTRO
LA DISOLUCION DE LA MISMA PERO NO SU
LIQUIDACION—, 3
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~ ANOTACION DE EMBARGO SOBRE FINCA
PRIVATIVA DE LA ESPOSA POR
CAPITULACIONES, EN EJECUTIVO
CONTRA EL. MARIDO SOLO—, 9

— ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO—, 128

— ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO—, 133

— ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO—, 181

— ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO-, 213

— CONDICION RESOLUTQRIA—, 152

- — EMBARGO SOBRE DERECHOQ DE

OPCION—, 57

— EMBARGO ¥ GANANGIALES—, 46

— EN EL REGISTRO APARECEN SOBRE
UNA SOLA FINCA DOS ANOTACIONES
PREVENTIVAS DE EMBARGO ORDENADAS
POR EL MISMO JUZGADO Y PARA EL
MISMO NUMERQO DE PROCEDIMIENTO:
ANOTACION LETRA A SOBRE UNA
PARTICIPACION INDIVISA DEL 50%
FROPIEDAD DE TEOBALDO; ¥ ANOTACION
LETRA B SOBRE EL 35% DE OTRO
PROPIETARIO, WENCESLAO—, 20

— EN UN PROCESQ DE SEPARACION
MATRIMONIAL, EN FASE DE MEDIDAS
PROVISIONALES, SE DICTA FROVIDENGIA
Y SE ORDENA MEDIANTE MANDAMIENTO
PRESENTADO EN REGISTRO EL EMBARGO
DE UNO DE LOS CONYUGES DE LA MITAD
GANANCIAL DE UN PISO EN FAVOR DEL
OTRO POR IMPAGO DE DETERMINADAS
CANTIDADES—, 40

— EXTRANJEROS—, 76

— PROPIEDAD HORIZONTAL Y
EMBARGOS—, 47

ANOTACION POR DEFECTO
SUBSANABLE

—~ ANOTACION POR DEFECTO
SUBSANABLE FOR FALTA DE TiTULO
PREVIO—, 55

ANTICRESIS

— HIPOTECA Y ANTICRESIS—, 163

APORTACION

— CONSTITUCION DE SOCIEDAD
MERCANTIL POR APODERADO CON
APORTACION DE INMUEBLES—, 24

ARRENDANMIENTO
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— ARRENDAMIENTO FINANCIERO.
QUIEBRA—, 69

— ARRENDAMIENTO RUSTICO DE PARTE
DE UNA FINCA—, 25

— DERECHO DE RETRACTO-, 62

- EMBARGO SOBRE DERECHO DE
OPCION—, 57

AUTOCONTRATO

— AUTOCONTRATACION—, 195
— CONFLICTO DE INTERESES—, 187

CALIFICACION

— ESTATUTOS Y NOAMAS DE REGIMEN
INTERNO TAMBIEN LLAMADAS
ORDENANZAS—, 174 ‘

— IDENTIFICACION DE LOS
COMPARECIENTES—, 112

CAPITULACIONES
MATRIMONIALES

— CARPITULACIONES MATRIMONIALES—, 132

CARGAS

— VENTA POR MITADES INDIVISAS CON
DISTINTO ESTADO DE CARGAS CADA UNA
DE ELLAS—, 29

CAUSA

— COMPRAVENTA Y CAUSA.
DESISTIMIENTO-, 48

CERTIFICACION ADMINISTRATIVA
DE DOMINIO

— FINCAS INSCRITAS A FAVOR DEL
ESTADO-—, 165

CESION

— CESION AL AYUNTAMIENTO~, 88

CESION DE BIENES

— CESION A CAMBIO DE ALIMENTOS—, 177
— CESION EN PAGO DE DEUDA—, 66

COMPLEJO INMOBILIARIO
5

— CONJUNTO INMOBILIARIO—, 180

COMPRAVENTA



— COMPRAVENTA—, 130

— COMPRAVENTA CON CONDICION
AESOLUTORIA—, 202

— COMPRAVENTA CON CONDICION
RESOLUTORIA—-, 221

— COMPRAVENTA CON CONDICION
SUSPENSIVA—, 173

— COMPRAVENTA SUJETA A CONDICION
SUSPENSIVA-, 137

— COMPRAVENTA Y CAUSA.
DESISTIMIENTO—, 48

— PAREJAS DE HECHO—, 209

— RESOLUCION DE COMPRAVENTA~, 65
—VENTA POR MITADES INDIVISAS CON
DISTINTO ESTADO DE CARGAS CADA UNA
DE ELLAS—, 29

—VENTA POR PRECIO SUPERICR AL
ASIGNADO ADMINISTRATIVAMENTE EN
VPO—, 35

—~VENTA POR UNA SOCIERAD MERCANTIL
DE SU DOMICILIO LEGAL—, 31

COMUNIDAD

— DISOLUCION DE COMUNIDAD—, 77

—EN EL REGISTRO APARECEN SOBRE UNA
SOLA FINCA DOS ANOTACIONES
PREVENTIVAS DE EMBARGO ORDENADAS
POR EL. MISMO JUZGADOQ Y PARA EL MISMO
NUMERO DE PROCEDIMIENTO: ANOTACION
LETRA A SOBRE UNA PARTICIPACION
INDIVISA DEL 50% PRORIEDAD DE
TECBALDO; Y ANOTACION LETRA B SOBF{E
EL 35% DE OTRO PROPIETARIO,
WENCESLAO—, 20

— EXTINCION DE CONDOMINIO—, 175
—EXTINCION DE CONDOMINIO—, 90

— PAREJA DE HECHO—, 154

—VENTA POR MITADES INDIVISAS CON
DISTINTO ESTADO DE CARGAS CADA UNA DE
ELLAS—, 20

CONCESIONADMINISTRATIVA

—APORTACION DE UNA CONCESION
ADMINISTRATIVA A SOCIEDAD CIVIL—, 44

CONDICIONRESOLUTORIA

—CANCELACION CONDICION HESOLUTORIA—,
g6 _

— CESION A CAMBIO DE ALIMENTOS—, 177

—~ COMPRAVENTA CON CONDICION
RESOLUTORIA—, 202 ‘

— COMPRAVENTA DE UN LOCAL EN REGIMEN
DE PROPIEDAD HORIZONTAL CON PACTQ DE
RESOLUCION AUTOMATICA DE LA VENTA
PARA EL CASC DE QUE UN ALTILLO

EXISTENTE EN EL LLOCAL Y QUE NO FIGURA
REGISTRALMENTE DESCRITO EN EL
REGISTRO FUERA URBANISTICAMENTE
ILEGAL Y EL AYUNTAMIENTO EXIGIERA SU
DEMOLICION—, 6

—~CONDICION RESOLUTORIA—, 134

— CONDICION RESOLUTORIA~, 152
—LEGADO CON CONDICION RESOLUTORIA.
ARTICULO 793 Cc. RENUNCIA POR LOS
FAVORECIDOS—, 26

—PROPIEDAD HORIZONTAL, GARAJES, ART.
68 DEL RH-, 49

—RESOLUCION DE COMPRAVENTA—, 65

CONDICIONSUSPENSIVA

— COMPRAVENTA CON CONDICION
SUSPENSIVA—, 173

— COMPRAVENTA SUJETA A CONDICION
SUSPENSIVA—, 137

CONFLICTO DEINTERESES

- CONFLICTO DE INTERESES—, 187

CONTRATO VERBAL

—ELEVACION A PUBLICO DE UN CONTRATO
VERBAL—, 43

COSTAS

—COSTAS—, 120

DACION EN PAGO

— CESION EN PAGO DE DEUDA—, 66

DEFECTO DE CABIDA

— DILIGENCIA DE RECTIFICACION DEL
NOTARIO—, 171

— EN UNA VIVIENDA DE UN EDIFICIO EN
REGIMEN DE FROPIEDAD HORIZONTAL SE
DECLARA EN LA ESCRITURA PRESENTADA A
REGISTRO UNA MEDIDA SUPERFICIAL
INFERIOR A LA INSCRITA Y SE ACOMPANA AL
TITULO TRASLATIVO ACTA NOTARIAL
ACREDITATIVA DE TAL MEDIDA SUPERFICIAL
INFERIOR—, 21

DESLINDE

— DESLINDE DEL CAUCE DE UN RIO—, 189

DIVISION

— EXTINCION DE CONDCMINIO—~, 175
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DOBLE INMATRICULACION

— DOBLE INMATRICULACION—, 131

DOCUMENTO PRIVADO

— DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA POR DOCUMENTO
PRIVADO-, 124

-~ FINCAS A NOMBRE DE UNA
COOPERATIVA DISUELTA—, 117

DOCUMENTO PUBLICO

— ARTICULD 708 DE LA LEC 1/2000—, 125

DONMICILIO SOCIAL

— VENTA FPOR UNA SOCIEDAD MERCANTIL
DE sU DOMICILIO LEGAL—, 31

DOMINIO PUBLICO

— REPARCELACION URBANISTICA—, 139

DONACION

— ACEPTACION DE DONACION POR
MANDATARIO VERBAL. RATIFICACION—, 23
— CESION AL AYUNTAMIENTO—, 88

—~ COMPRAVENTA—, 130

— DONACION—, 140

— DONACION—, 159

- EXTINCION DE CONDOMINIO—, 90

— FACULTAD DE DISPOSICION DE LA
FINCA DONADA A FAVOR DE PERSONA
DISTINTA DE DONANTE Y DONATARIO—, 33
— PRIORIDAD REGISTRAL: DOBLE
DONACION-, 8

ERROR

— ERRORES, ACTA NOTARIAL—, 52

EXCESO DE CABIDA

— EXCESO DE CABIDA—, 146

— EXCESO DE CABIDA—, 169

— EXCESQ DE CABIDA EN FINCA DE
PRCPIEDAD HORIZONTAL Y
CERTIFICAGCION CATASTRAL—, 18

— LOS EXCESOS DE CABIDA—, 81

— OBRA NUEVA CON EXCESQO DE CABIDA—,
170

EXPROPIACION FORZOSA

— EXPROPIAGION. VENTA DEL BIEN
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EXPROPIADO. DERECHO DE REVERSION—,
28
— EXPROPIACION Y VENTA—, 58

EXTRANJEROS

— EXTRANJERQS—, 76
— IDENTIFICACION DE LOS
COMPARECIENTES—, 107

— SUCESION TESTADA~, 108

GANANCIALES

— ANOTACION DE EMBARGO SOEBRE FINCA
GANANCIAL CONSTANDO EN EL
HEGISTRO LA DISOLUCION DE LA MISMA
PERO NO SU LIQUIDACIGN-, 3

— ANOTACION DE EMBARGO SOBRE FINCA
PRIVATIVA DE LA ESPOSA POR
CAPITULACIONES, EN EJECUTIVO
CONTRA EL MARIDO SOLO—-, 9

— ART. 131 DE LA LH, NOTIFICACIONES,
ACTOS DE ADMINISTRACION—, 53

— BIENES GANANCIALES—, 182

— BIENES PRIVATIVOS POR CONFESION—,
150

— CONFESION DE PRIVATIVIDAD—, 103

— EDIFICIO GANANCIAL SOBRE FINCA
PRIVATIVA. AUTOS DEL ANO 1981—, 15

— EFICACIA DE LA DECLARACION
CONJUNTA DE NO EXISTENCIA DE
MATRIMONIO. VALIDEZ DEL PCDER
EXISTENTE—, 27

— EMBARGO Y GANANCIALES—, 46

— EN UN PROCESO DE SEPARACION
MATRIMONIAL, EN FASE DE MEDIDAS
PROVISIONALES, SE DICTA PROVIDENCIA
Y SE ORDENA MEDIANTE MANDAMIENTO
PRESENTADQ EN REGISTARO EL EMBARGO
DE UNQO DE LOS CONYUGES DE LA MITAD
GANANCIAL DE UN PISO EN FAVOR DEL
OTRO POR IMPAGO DE DETERMINADAS
CANTIDADES—, 40

— GANANCIALIDAD DE UN EDIFICIO—, 30
GANANCIALES. IDENTIFICACION DE LOS
COMPARECIENTES—, 107

— MODIFICACION DEL CARACTER
PRESUNTIVAMENTE GANANCIAL—, 72

— PAREJA DE HECHO—, 154

— TRANSACCION JUDICIAL—, 138

— VENTA DE DERECHQO HEREDRITARIO.
CARACTER DEL BIEN ADJUDICADO EN SU
CONSECUENCIA—, 45,-

GARAJES

— PROPIEDAD HORIZONTAL—, 162
— PROPIEDAD HORIZONTAL~—, 92



— PROPIEDAD HORIZONTAL, GARAJES,
ART. 68 DEL AH—, 48

HABITACION

— DECLARACION DE OBRA NUEVA Y
HABITACION!ISTA—, 183
— DERECHO DE HABITACION-—, 151

HERENCIA

— HERENCIA SIN RATIFICAR—, 63

— LEGADO CON CONDICION
RESOLUTORIA. ARTICULO 793 Cc.
RENUNCIA POR LOS FAVORECIDOS—, 26

— SUCESION HEREDITARIA CONDICIONAL—
, 217

— SUCESION TESTADA—, 108

HERENCIA. ACREDITACION DEL
FALLECIMIENTO

— ACREDITACION DEL FALLECIMIENTO DE
UNA PERSONA—, 115

HERENCIA. DECLARACION
DE HEREDEROS AB INTESTATO

— DECLARACION DE HEREDEROS AB
INTESTATO. HERENCIA INTESTADA.
NACIONALIDAD DUDQSA—, 68

HERENCIA. DERECHO
HEREDITARIO

— VENTA DE DERECHO HEREDITARIOQ.
CARACTER DEL BIEN ADJUDICADO EN SU
CONSECUENCIA—, 45

HERENCIA. DESHEREDACION

— SE PRETENDE INSCRIBIR EN FAVOR DEL
CONYUGE VIUDO, MEDIANTE INSTANCIA
PRIVADA DE HEREDERO UNICO DEL ART.
14 DE LA LEY HIPOTECARIA, LOS BIENES
DEJADOS POR SU MARIDO, QUE EN
TESTAMENTO HABIA DESHEREDADO A UN
HIJO ADOPTIVO, EXPRESANDO EN EL LA
CAUSA LEGAL EN QUE SE FUNDO (ARAT.
849 Cc) E INSTITUYENDO HEREDERA A SU
ESPOSA, SOLICITANTE DE LA
INSCRIPCION REGISTRAL A SU NOMBRE,
DE LOS BIENES DEL CAUSANTE—, 37

HERENCIA. LEGADOS

— HERENCIA CON LEGADQS—, 149
— HERENCIA DISTRIBUIDA EN LEGADOS—,

113
- LEGADO A FAVOR DE LA IGLESIA—, 127

HERENCIA. PARTICION

— CONTADOR-PARTIDOR-, 153
—~ CUADERNO PARTICIONAL—, 204

— PARTICION HEREDITARIA—, 184

— PARTICION HEREDITARIA—, 84

— PARTICION HEREDITARIA—, 89

— PARTICION POR CONTADOR-PARTIDOR—
, 73

— PROPIEDAD HORIZONTAL—, 194

HERENCIA. SUSTITUCION
FIDEICOMISARIA

— SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE
RESIDUG—, 172

HIPOTECA

- AGRUPACION FUNCIONAL—, 201

— AMBITO DE LA LEY 2/94 DE
SUBROGACION DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS—, 7

— APLICACION DEL ARTICULO 217 RH A
TAN SOLO PARTICIPACIONES INDIVISAS
DE PARTE DE UNA FINCA—, 16

— ART. 131 DE LA LH, NOTIFICACIONES,
ACTOS DE ADMINISTRACION—, 53

— CLAUSULA DE GASTOS EN LA
HIPOTECA—, 121

— DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA POR DOCUMENTO
PRIVADO—, 124

— CESION EN PAGO DE DEUDA—, 66

— EN EL REGISTRO SE PRESENTA UNA
ESCRITURA DE COMPRA DE UN PISO
HIPOTECADO EN FAVOR DE UNA ENTIDAD
FINANCIERA QUE CONSIENTE EN LA
SUBROGACION DEL PRESTAMO
HIPOTECARIO ¥ PACTA CON EL NUEVO
DEUDOR UN PLAZO CON AMPLIACION DEL
CREDITO CONCEDIDO ¥ MEJORAS. LA
MODIFICACION DEL CUADRO DE
RESPONSABILIDADES HIPOTECARIAS DE
LA FINCA CON OCASION DE LA
AMPLIACION DEL PRESTAMO SE MACE
MEDIANTE INSTANCIA PRIVADA YA QUE
POR OLVIDO INVOLUNTARIO NO SE
INCLUYQ EN LA PROPIA ESCRITURA DE
COMPRA CON SUBROGACION
PRESENTADA—, 38

— HIPOTECA—, 129

— HIPOTECA—, 205

— HIPOTECA—, 91

— HIPOTECA EN CUENTA CORRIENTE

LUNES CUATRO TREINTA/ NUM. 351-352/7



PARA EL DESCUENTCO DE PAPEL
COMERCIAL—, 161

— HIPOTEGA EN DOS TRAMOS—, 87

— HIPOTECA SOBRE VIVIENDA
UNIFAMILIAR AISLADA REALIZADA POR
AUTOPROMOTOR-, 200

— HIPOTECA UNILATEBAL NO INSCRITA—,
61 -

— HIPOTECA Y ANTICRESIS—, 163

— HIPOTECAS BE PROMOTOR-, 110

—~ INSCRITA HIPOTECA UNILATERAL A
FAVOR DE LA TESORERIA GENERAL DE LA
SEGURIDAD SOGIAL, PERO NO
ACEPTADA, SE PRESENTA INSTANCIA
SOLICITANDO LA CANCELACION DE LA
MISMA POR EL DUERO DE LA FINCA Y POR
EL TRANSCURSQO DEL PLAZO SENALADO
EN EL AH EN UNION DE LA
CERTIFICACION DEL DIRECTOR
PROVINCIAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL
ORDENANDO SU CANCELACION POR
HABER SIDO SATISFECHA LA DEUDA
PARA CUYA GARANTIA SE QOFRECIO LA
HIPOTECA UNILATERAL NO ACEPTADA—,
42

— PACTO HIPOTECAR!IO- ,10

— PREFERENCIA DE LA MODIFICACION DE
UNA HIFOTECA DE MAXIMO CON
INCLUSION DE NUEVOS ACREEDORES—,
3z

— PRESTAMO HIPOTECARIC Y CLAUSULA
DE CERTIFICACION BANCARIA—, 17

— PRESTAMOS HIPOTECARIOS—, 191

— PHIORIDAD-—, 158

— SE PRESENTA A REGISTRQO UNA
ESCRITURA DE DOS PRESTAMOS
GARANTIZADOS HIPOTECARIAMENTE EN
LA QUE EL DEUDOR CONSTITUYE EN
GARANTIA DE AQUELLOS PRIMERA Y
SEGUNDA HIPOTECA EN FAVOR DE UNA
MISMA ENTIDAD FINANCIERA—, 19

— VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMILIA—, 203

HIPOTECA. CADUCIDAD

— CANCELACION POR CADUCIDAD DE
HIPOTECAS CONFORME AL ARTICULO 177
RH POR LA REFORMA ULTIMA DEL CITADO
REGLAMENTO—, 4

— CREDITO HIPOTECARIO EMBARGADO—,
101

HIPOTECA. CANCELACION

— CANCELACION DE HIPOTECA—, 190

— CANCELACION DE LA HIPOTECA—, 222

— CANCELACION POR CADUCIDAD DE
HIPOTECAS CONFORME AL ARTICULO 177
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RH POR LA REFORMA ULTIMA DEL CITADO
REGLAMENTO—, 4

— CANCELACION POR PAGO DE LA
HIPOTECA ANTERIOR AL EMBARGO QUE
SE EJECUTA—, 34

— HIPOTECAS—, 144

— PROCEDIMIENTO DE EJECUCION
HIPOTECARIA—, 167

HIPOTECA. EJECUCION

— ADJUDICACION CON EL DEMANDADO EN
REBELDIA—, 166

— ADJUDICACION CON EL DEMANDADO EN
REBELDIA—, 185

— COMUNICACION DEL ART. 659 LEC—,

215

— NOTIFICACIONES EN EL
PROCEDIMIENTC EJECUTIVO ORDINARIO-
, 186

— OPCION DE COMPRA. EJECUCION
JUDICIAL DE LA FINCA~, 141

— PROCEDIMIENTO EXTRAJUDICIAL—, 220
—~ PROCEDIMIENTO JUDICIAL SUMARIO-,
97

HIPOTECA. INTERESES

~ HIPOTECA—, 145

— HIPOTECA CON CLAUSULA DE INTERES
VARIABLE Y CANTIDAD MAXIMA
GARANTIZADA—, 2

IMPUESTO

— NOTAS DE AFECCION—, 86

INMATRICULACION

— ACTAS DE NOTORIEDAD DEL ART. 298
RH—, 109

— ALGUNAS CUESTIONES SOBRE LA
INMATRICULACION DE FINCAS—, 157

— CERTIFICACION CATASTRAL EN LA
INMATRICULACION—, 102

— DOBLE INMATRICULACION—, 131

— FINCA INMATRICULADA SIN
SUPERFICIE-, 212 _

— FINCAS INSCRITAS A FAVOR DEL
ESTADO—, 165

— INMATRICULACION DEL ART. 206 LH—,
196

— INMATRICULACION POR TiTULO
PUBLICO-, 99 ¥

INVERSIONES EXTRANJERAS

—~ EXTRANJEROS—, 59



MANDAMIENTO

— ARTICULO 708 DE LA LEC 1/2000—, 125
— MANDAMIENTO DE EMBARGO—, 189

MANDATO VERBAL

— ACEFPTAGION DE DONACION POR
MANDATO VERBAL. RATIFICACION—, 23
— HERENGIA SIN RATIFICAR—, 63

MONTES

— EN EL REGISTRO APARECE INSCRITO, A
FAVOR DEL AYUNTAMIENTO, UN MONTE
CATALOGADCO Y SE PRESENTA UNA
ESCRITURA DE SEGREGACION Y VENTA A
UNA SOCIEDAD DE VARIAS PARCELAS O
PORCIONES DEL MISMO CON
INCCRPORACION DEL ACUERDO
MUNICIPAL EN TAL SENTIDO—, 41

OBRA NUEVA

— AUTOPROMOGCIONES ¥ SEGUROS—, 93

—~ CEDULA DE CALIFICACION DEFINITIVA:
TERMINACION DE OBRA—, 1

— DECLARACION DE OBRA NUEVA
TERMINADA—, 143

— DECLARACION DE OBRA NUEVA
TERMINADA—, 198

— EDIFICIO ANTIGUO. ACTUALIZACION—, 70
- EL AUTOPROMOTOR—, 168

— GANANCIALIDAD DE UN EDIFICIO~, 30

— HIPOTECA SOBRE VIVIENDA
UNIFAMILIAR AISLADA REALIZADA POR
AUTOPBROMOTOR—, 200

— LEY DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION—, 71

— OBRA NUEVA—, 160

— OBRA NUEVA CON EXCESC DE CABIDA—,
170

— OBRA NUEVA EN CONSTRUCCION—, 178
— SEGURO DECENAL EN LA OBRA NUEVA—
, 116

— SEGURQO DECENAL EN LAS OBRAS
NUEVAS—, 207

— SEGURO DECENAL EN LAS OBRAS
NUEVAS—, 219

— TERMINACION DE LAS VPO—, 94

OPCION DE COMPRA

— EMBARGO SOBRE DERECHO DE
OPCION—, 57

— OPCION DE COMPRA—, 164

— OPCION DE COMPRA. EJECUCION
JUDICIAL DE LA FINCA—, 141

PACTO COMISORIO

— PACTO COMISCRIO—, 78

PERMUTA

— PERMUTA DE SOLAR A CAMBIO DE
OBRA—, 147
— PODER, PERMUTA, COMPRAVENTA—, 51

PODERES (Ver
“REPRESENTACION”)

PRESCRIPCION

— NOTAS DE AFECCION—, 86

PRESTAMO CUALIFICADO

— PRESTAMOS CUALIFICADOS—, 98

PRIORIDAD

— PRINCIPICO DE PRIORIDAD REGISTRAL—,
95

— PRIORIDAD—, 158

— PRIORIDAD—, 64

— PRIORIDAD REGISTRAL—, 79

— PRIORIDAD REGISTRAL: DOBLE
DONACION—, 8

PROHIBICION DE DISPONER

— EXTINGION DE CONDOMINIO—-, 90
— OBRA NUEVA EN CONSTRUCCION—, 178
— OPCION DE COMPRA—, 164

PROPIEDAD HORIZONTAL

— CAMBIO DE DESTINO EN LA PROPIEDAD
HORIZONTAL~-, 192

—~ CASO EXPUESTO EN LUNES 4’30 EL 22
DE OCTUBRE DE 2001—, 56 _

— EDIFICIO ANTIGUO. ACTUALIZACION—, 70
— EN EL REGISTRO FIGURA INSCRITA UNA
VIVIENDA EN REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL QUE POR DISPOSICION
ESTATUTARIA LLEVA APAREJADA EL USO
Y DISFAUTE EXCLUSIVO Y EXCLUYENTE
DE UNA DETERMINADA TERRAZA
EXISTENTE EN EL EDIFICIO ¥ CUYA
DESCRIPCION CONSTA EN EL FOLIO
ABIERTO A LA PROPIA VIVIENDA COMO
ELEMENTO PRIVATIVO—, 14

— EN UNA VIVIENDA DE UN EDIFICIO EN
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL SE
DECLARA EN LA ESCRITURA
PRESENTADA A REGISTRO UNA MEDIDA
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SUPERFICIAL INFERIOR A LA INSCRITA Y
SE ACOMPARNA AL TITULO TRASLATIVO
ACTA NOTARIAL ACREDITATIVA DE TAL
MEDIDA SUFERFICIAL INFERIOR—, 21

— ESTATUTOS—, 60

— ESTATUTOS Y NORMAS DE REGIMEN
INTERNO TAMBIEN LLAMADAS
ORDENANZAS—, 174

— EXCESOQO DE CABIDA EN FINCA DE
PROPIEDAD HORIZONTAL Y
CERTIFICACION CATASTRAL—, 18

— PROPIEDAD HORIZGNTAL—, 105

— PROFIEDAD HORIZONTAL—, 106

~ PROPIEDAD HORIZONTAL—, 119

— PROPIEDAD HORIZONTAL—, 122

— PROPIEDAD HORIZONTAL—, 123

— PROPIEBAD HORIZONTAL—, 135

— PROFIEDAD HORIZONTAL—, 142

—~ PROPIEDAD HORIZONTAlL—, 162

— PROPIEDAD HORIZONTAL—, 194

— PROPIEDAD HORIZONTAL—, 197

— PROPIEDAD HORIZONTAL—, 218

~ PROPIEDAD HORIZONTAL—, 92

— PROPIEDAD HORIZONTAL, ESTATUTOS,
AGRUPACIONES—, 54

—- PROFIEDAD HORIZONTAL Y
EMBARGOS—, 47

— TRANSFORMACION DE UN LOCAL DE
NEGOCIO EN VIVIENDA PERTENECIENTE A
UN EDIFICIO CONSTITUIDO EN REGIMEN
DE PH-, 36

PRORROGA

—~ PRORROGA DE LA ANOTACION
PREVENTIVA—, 155

QUERELLA

— INHABILITACION DE UN
ADMINISTRADOR-, 114
—~ LEVANTAMIENTO DEL VELO—, 85

QUIEBRA

— ARRENDAMIENTO FINANCIERQ.
QUIEBRA-, 69
— EL QUEBRADO-, 75

RANGO

— 5E PRESENTA A REGISTRO UNA
ESCRITURA DE DOS PRESTAMOS
GARANTIZADOS HIPOTECARIAMENTE EN
LA QUE EL DEUDOR CONSTITUYE EN
GARANTIA DE AQUELLOS PRIMERA Y
SEGUNDA HIPOTECA EN FAVOR DE UNA
MISMA ENTIDAD FINANCIERA—, 19
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RECTIFICACION

- ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO-, 181

— DILIGENCIA DE RECTIFICACION DEL
NOTARIO—, 171

— RECTIFICACION DEL TITULAR
REGISTRAL—, 156

REPARCELACION (Ver
“URBANISMO™)

REPRESENTACION

— AUTOCONTRATACION—, 195

—~ CANCELACION DE HIPOTECA—, 190
— CONSTITUCION DE SOCIEDAD
MERCANTIL POR APODERADO CON
APORTACION DE INMUEBLES—, 24

— EFICACIA DE LA DECLARACION
CONJUNTA DE NO EXISTENGIA DE
MATRIMONIO. VALIDEZ DEL PODER
EXISTENTE-, 27

— PODER, PERMUTA, COMPRAVENTA—,
51

— PODERES ESPECIALES—, 176

— REPAESENTACION—, 214

RETRACTO (Ver, ademas,

“ARRENDAMIENTOS")
— DERECHO DE RETRACTO—, 62

REVERSION

— EXPROPIACION. VENTA DEL BIEN
EXPROPIADO. DERECHO DE REVERSION-,
28

SEGREGACION

— ARRENDAMIENTO RUSTICO DE PARTE
DE UNA FINCA—, 25

—EN EL REGISTRO APARECE INSCRITA
UNA FINCA QUE ES EL RESTO DESPUES
DE VARIAS SEGREGACIONES—, 22

— EN EL REGISTRO APARECE INSCRITO, A
FAVOR DEL AYUNTAMIENTO, UN MONTE
CATALOGADO Y SE PRESENTA UNA
ESCRITURA DE SEGREGACION Y VENTA A
UNA SOCIEDAD DE VARIAS PARCELAS O
PORCIONES DEL MISMO CON
INCORPORACION DEL ACUERDO
MUNICIPAL EN TAL SENTIDO-, 41

— LICENCIA. AGREGAGION—, 74

— PARTICION HEREDITARIA~, B9

— SEGREGACION-, 104

SERVIDUNBRE



— AGRUPACION FUNCIONAL—, 201

— EN EL REGISTRO APARECEN DOS
FINCAS COLINDANTES QUE EN SUS
RESPECTIVAS DESCRIPCICONES FIGURA
LA EXISTENCIA DE UNA PUERTA SITUADA
EN LA PARED MEDIANERA DE LAS MISMAS
SIN QUE RESULTE CONSTITUIDA NINGUNA
SERVIDUMBRE O REGIMEN DE
COMUNIDAD SOBRE LA MISMA—, 39

— EN EL REGISTRO FIGURA INSCRITA UNA
VIVIENDA EN REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL QUE POR DISPOSICION
ESTATUTARIA LLEVA APAREJADA EL USO
¥ DISFRUTE EXCLUSIVO Y EXCLUYENTE
DE UNA DETERMINADA TERRAZA
EXISTENTE EN EL EDIFICIO Y CUYA
DESCRIPCION CONSTA EN EL FOLIO
ABIERTO A LA PROPIA VIVIENDA COMO
ELEMENTO PRIVATIVO—, 14

—~ SERAVIDUMBRE~-, 148

— SERVIDUMBRE—, 210

— SERVIDUMBRE—, 223

SOCIEDAD AGRARIA DE
TRANSFORMACION

— LIQUIDACION DE UNA SAT—, 188

SOCIEDAD ANQN[MA.
ADMINISTRACION

— S5.A. CONSEJEROS DELEGADOS~, 50

SOCIEDAD ANONIMA.
LIQUIDACION

— ELEVACION A PUBLICO DE UN
CONTRATO VERBAL—, 43

SOCIEDAD CIVIL

— APORTACION DE UNA CONCESION
ADMINISTRATIVA A SOCIEDAD CIVIL—, 44

SOCIEDAD DE
RESPONSABILIDAD LIMITADA.
ADMINISTRACION

— CONFLICTO DE INTERESES—, 187
— LEVANTAMIENTO DEL VELO-, 85

SOCIEDAD DE
RESPONSABILIDAD LIMITADA.
DENOMINACION

— MANDAMIENTCOC DE EMBARGO-, 189

SOCIEDAD MERCANTIL

— CONSTITUCION DE SOCIEDAD
MERCANTIL POR APODERADO CON
APORTAGICN DE INMUEBLES~, 24

— VENTA POR UNA SOCIEDAD MERCANTIL
DE SU DOMICILIO LEGAL—, 31

SUPERFICIE

— DERECHO bE SUPERFICIE—, 100
— SUPERFICIE DE LA FINCA—, 208

SUSPENSION DE PAGOS

— SUSPENSION DE PAGOS—, 216

TESTAMENTO OLOGRAFO

— TESTAMENTO OLOGRAFO-, 126

TITULARIDAD

— RECTIFICACION DEL TITULAR
REGISTRAL—, 156

TRACTO SUCESIVO

— LEVANTAMIENTO DEL VELQ—, 85

TRANSACCION

— TRANSACCION JUDICIAL—, 138

URBANISMO

— ALGUNAS CUESTIONES SOBRE LAS
REPARCELACIONES URBANISTICAS—,

118

— LEY DE CRDENACION DE LA
EDIFICACION—, 71

— LICENCIA DE PARCELACION—, 80

— NULIDAD DE REPARCELACION
INSCRITA—67

— REPARCELACION—, 211 :

— REPARCELACION URBANISTICA—,

139

— REPARGELACION URBANISTICA: DE LA
AFECCION DE LAS FINCAS DE
RESULTADC AL CUMPLIMIENTO DE LA
OBLIGACION DE UREANIZAR. POSIBILIDAD
DE SU POSPOSICION A HIFOTECA PARA
FINANCIAR LA ADQUISICION DEL SUELO Y
PARA URBANIZAR—, 5

— URBANISMQ—, 82

USUFRUCTO

— USUFRUCTO—, 193
- DISOLUCICN DE COMUNIDAD—, 77
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— DONACION—, 159

VENTA

- EXPROPIACION Y VENTA-, 58

— VENTA POR PRECIO SUPERIOR AL
ASIGNADO ADMINISTRATIVAMENTE EN
VPO—, 35

VIVIENDA DE PROTECCION
OFICIAL

- VENTA POR PRECIO SUPERIOR AL
ASIGNADO ADMINISTRATIVAMENTE EN
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VPO—, 35
— OPCION DE COMPRA—, 164
—TERMINACION DE LAS VPO—, 94
—VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL—, 83
—VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL—, 111

VIVIENDA FAMILIAR

— DERECHO DE USO SOBRE LA VIVIENDA

FAMILIAR—, 206

VIVIENDA HABITUAL

- VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMILIA—, 203
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1.- CEDULA DE CALIFICACION DEFINITIVA: TERMINA-
CION DE OBRA. :

Se plantea la cuestion relativa a sila toma de razén de
la Cédula de Calificacion Definitiva de Vivienda de Protec-
cion Oficial elimina o no |a necesidad de la presaentacion del
acta notarial de terminacion de |a obra nueva por implicar su
constancia en el Registro la conclusidn de Ia edificacion.

Las normas complementarias al R.H, dal afio 1997 de
Actos de Naturaleza Urbanistica parecen exigir la presenta-
cion del acta notarial de terminacion de obra nueva; sin
embargo ofros se inclinan a entender comprendido dentro
de la cédula el concepto terminacion de obra en CUY0 ¢aso
no serfa necesario presentar también Ia declaracion relativa
a terminaclén de la obra nueva en documento naotarial 1%
distinto,

Tengase en cuenta ahora tras la LOE (Ley Organica
de la edificacion) la necesidad de acreditar |Ja censtitucion
de las garant(as relativas al seguro de responsabilidad
decenal previsto en su art. 19, en relacion con las edificacio-
nes destinadas principalmente a viviendas y su aplicacion
no en la obra nueva en construccién sino al flernpo de la
conclusicn o finalizacidn de las obras segun consulta de ia
DGRN de junie del pasado afio 2.000. (Lunes 4.30 n? 291)

2.-HIPOTECA CON CLAUSULA DE INTERES
VARIABLE Y CANTIDAD MAXIMA GARANTIZADA.

En una eserilura de préstamo hipotecario sujeto a
Interés ordinario inicialmente fifo y luego variable, no figura
el tipo maximo de estos intereses variables: en la clausula
de constitucion de la hipoteca los ordinarios que sean
garaniizados hipotecarlamente hasta una cantidad maxima
global.

Se entendid que era necesario expresar no obstante
el tipo maximo de aquellos intereses variables garantizados
para poder llegar a determinar ¢l codmputo de los mismos en
relacion con elimporte méxima garantizado por ese concep-
to, a los efectos de lo dispuesto en el art. 114 de |a ley
hipotecaria, en perjuicio de terceros.{Lunes 4.30 n® 281)

3.-ANOTACION DE EMBARGO SOBRE FINCA GANAN-
CIAL CONSTANDO EN EL REGISTRO LA DISOLUCION
DE LA MISMA PERO NC SU LIQUIDACION.

Una finca ganancial en el Reglstro que en un asiento
poslerior figura adjudicado el use de la vivienda familiar a
uno de los cdnyuges a virtud de sentencia firme de separa-
cion conyugal.

Disuelta y noliquidada ia sociedad de gananciales es
necesario por razon de la naturaleza no Indivisa de la misma
que la demanda se siga contra ambos cényuges segln art.
144 RH; pero existiendo ese derecho de uso regulado tras
la reforma del Cédigo Civil de 1881 de perfiles no claramen-
te asimilables a un derecho real de uso sino con las conno-
taciones de proteccion familiar que se derivan, mientras que
algunos entendlan que demandados ambos cdnyuges por
razon del arl. 144 del RH, el derecho de uso concedida 2
inscrilo a favor de uno de ellos se veria afectado por &l
embargo, otros en atencidn a la finalidad de proteccidn de
los hijos y no exclusivamente del conyuge separado no serfa
objato del embargo trabado. La discusién fue interesante sin
gue pueda concluirse en favor de una u otra tesis.(Lunes
4.30 n2 291}

4.-CANCELACION POR CADUCIDAD DE HIPOTECAS
CONFORME AL ART. 177 RH POR LA REFORMA
ULTIMA DEL CITADO REGLAMENTO.
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Dos cuestiones se comentaran:

1- Hipotecado un local de un edificio en régimen de
propiedad horizontal y vendido en participaciones indivisas
a diferentes compradores que por razones de claridad en et
conienido de sus asientos fueron sacados a folic aparie en
su dia para un mejor control y seguimiento.

La solicitud de cancelacion por eaducidad por uno de
los compradores o conduefios aprovecha a todos y permite
la cancelacion total de la hipoteca antigua por caducidad,
practicdndose una inscripcidn de cancelacién en la finca
matriz o local comercial, sin perjuicio de las notas de refe-
rencia al margen de las hojas regisirales abiertas a las
participaclones indivisas en su dia transmitidas,

2.- Algunos eran partidarios de entender aplicable &l
mecanismo de purga de gravdmenes antiguos par caduci-
dad del art. 177 reformado. También en aguélias hipotecas
antiguas en las que conslara su ejecucién en virlud de la
nota marginal exiendida en su dia que contaria también con
mds de 20 afios de antigiledad la propia nota marginal
expresada, sobre todo en aquellos casos en los que del
Registro no puede determinarse el ndmero de procedimien-
toy Juzgado en el que se inicid la ejecucion, yaque las nolas
marginales antiguas del arl. 131 de la LH no contenian esos
extremaos.

No fue unanimemente aceptada esta idea.(Lunes
4.30 n® 291)

5.-REPARCELACION URBANISTICA: DE LA
AFECCION DE LAS FINCAS DE RESULTADO AL
CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE URBANIZAR.
POSIBILIDAD DE SU POSPOSICIGN A HIPOTECA
PARA FINANCIAR LA ADQUISICION DEL SUELO Y
PARA URBANIZAR.

Se presenta en el Regisiro en relacidn con un terreno
sujeto a reparcelacion cuyas fincas de resuliado inscritas
estan es afecias conforme ai art. 19 de las Normas Comple-
mentarias de Actos Naturaleza Urbanisiica del RH, una
escritura de préstamo hipotecario en parte para financiar las
obras de urbanizaclén y en parte para la compra del suelo y
se solicita |a posposicion de la afeccidn urbanistica.

Se entendid que salvo que exista consentimiento del
drgano actuante para |a posposicidn en los términos del art.
19 nimera 4 del Reglamenio Hipotecario citado, es necesa-
rio distinguir dos hipotecas por razén de la finalidad del
preéstamo concedido, una para la financiacitn de los costas
del proceso urbanizador, y la otra para financiar la adquisi-
cién del terreno.(Lunes 4.30 n* 291)

6.-COMPRAVENTA DE UN L.LOCAL EN REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL CON PACTO DE RESOLU-
CION AUTOMATICA DE LA VENT PARA EL CASO DE
QUE UN ALTILLO EXISTENTE EN EL LOCAL Y QUE
NO FIGURA REGISTRALMENTE DESCRITO EN EL
REGISTRO FUERA URBANISTICAMENTE ILEGAL Y EL
AYUNTAMIENTO EXIGIERA SU DEMOLICION.

Se tratarfa de una condiclén resoluieria en favor del
comprador gue podria resolver la compra en su momenta,

Parece ser gue la mayorfa entendié que no era
inscribible ese pacto resolutorio a instancia de la parte
adquirenie ya que o bien se describe el local registralmente
con ese altillo con las debidas licencias o autorizacion
municipal o no es posible ejercer unilateralmente la resolu-
cidn por razén del altillo quegﬁo figura inscrito previamente,
(Lunes 4.30 n® 291)

7.-AMBITO DE LA LEY 2/94 DE SUBROGACION DE
PRESTAMOS HIPOTECARIOS.



En el Registro existe una hipoteca inscrita en favorde
una Compafia de Seguros de la Caixa y se presenta ahora
la “subrogacidn”.

Parece que al no ser una entidad financiera de la que
se refiere el ari. 1 de la citada ley serfa mas bien una ceslion
de crédilo al amparo del Cédigo Civil conforme al art. 1211
del cuerpo lagal que no irfa por el camino de |z legislacion
especial de subrogaciones de la ley 2/94 citada.{Lunes 4.30
n? 291)

8.-PRIORIDAD REGISTRAL: DOBLE DONACION.

Presantado en el Diario una donacion del usufructo
con facultad de disponer para caso de necesidad o de
contraer ullerior matrimonio, se presenta con posterioridad
pero vigente el asiento de presentacidn de |a primera, oira
escrilura de donacidn por la que la donante dona el pleno
domino a oiro donatario siendo esta segunda escritura de
fecha anterior a la primeramente presentada a Registro.

Por razén de la prioridad registral despachada la
primera donacién presentada, se suspenderia |2 segunda
donacidn aungue fuere de fecha anterior; sin embargo
algunos entendian que como existe facultad de disponer
inscrita se despacharia también |la segunda daonacion pre-
sentada en la parie relativa a la facullad de disponer sobre
el usufructo. {Lunes 4.30 n? 291)

9,-ANOTACION DE EMBARGO SOBRE FINCA PRIVATIVA
DE LA ESPOSA POR CAPITULACIONES, EN EJECUTIVO
CONTRHA EL MARIDO SOL.0.

Para su mejor comprension, el supuesto de hecho es
el siguiente:

I.- SITUACION REGISTRAL.

INS, 18.- Por escritura de 1991 don JOSE MANUEL...
y dofia ROSA... adquieren para su sociedad de gananciales.
Inscripcion en 1991,

INS 2.- Por escritura de capitulaciones de 15-12-
1993, indicada en el Reg. Civil el 7-2-1994, pactan separa-
cidn absoluta y se adjudica a dofia ROSA... Inscripecidn en
1994,

il.- MANDAMIENTO DE EMBARGO QUE SE PRE-
SENTA AHORA.

En Autos de Juicio Ejecutivo nk... de 1984 instado por
Banco... contra Don JOSE MANUEL... y otros, en reclama-
cidn de ... pis se procedio al embargo de bienes de la
propiedad de don José Manuel... y notificdndose el embargo
a su esposa a los efectos del art. 144 RH.

Finca de que trata la anotacion...

Pravidencia... En Valencia a ... 2000... “del embargo
de bienes Inmuebles practicado al demandado Don JOSE
MAMNUEL... finca... se decreta su anotacion preventiva en el
Registro de la Propiedad de ..., para cuya finalldad librese
mandamiento par duplicade a dicho Registro, adjuntando al
mismeo testimonio de |a sentencia dictada en los autos de
menar cuantia n.. /98 del juzgado de igual clase... de
Valencia, asi como testimonio de la seniencia diclada en los
presentes y de la poliza fecha el 28-10-93, gue serdn
entregados...

Lo mandd y firma su Sefieria. Doy Fe.

Y para que se proceda a la anotacién preventiva de
embarge de |a finca, libro a V.S. el presente por duplicado...
En Valencia a .... 2000,

Testimaonio de seniencia que se acompana.

El infrascrito Secretario del Juzgado ... DOY FE Y
TESTIMONIO gue en-las actuaciones .../89 de MENCR
CUANTIA aparece ... QUE ES FIRME:

SENTENCIA

En Valencia a diez de mayo de das mil.

VISTOS por el imo Sr. Magistrado Juez del Juzgado
de Primera Instancia... Jos presenies autos de juicic decla-
rativo de Menar Guantia, .../99, demandante BANCO... y
DON JOSE MANUEL... y DONA ROSA... como demanda-
dos

EN NOMBRE DE 8. M. EL REY: Se procede a dictar
la presente resolucidn

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERQ.- La parte demandante interesa sentencia
con pronunciamientos.

—5Se declare la inoponibilidad a !a actora de las
capilulaciones matrimoniales de separacion de bienes olor-
gadas por los cdnyuges demandados el dia 15 diciembre
1983 ante Notario... y referenciadas en el Registro Civil el 7
tebrero 1894,

—Subsidiariamente, se declare la nulidad por causa
jlicita de las estipulaciones de contenido patrimonial conte-
nidas en las referidas capitulaciones por haber sido otorga-
das en fraude del derecho del actar.

—Se dirfja mandamiento al Sr. Registrador de [a
Propiedad de ... a fin de gue cancele la inseripcion de
dominio a favor de DONA ROSA... :

—Se condene a la parle demandada al pago de
costas. :

SEGUNDQ.- TERCERO.- GUARTO.- QUINTO.~

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El demandante BANCQO .sostiene que
don JOSE MANUEL.., presto aflanzamiento a la pdliza de
présiamo de 29 de octubre de 1993 contralada por DONM...
y DON... y sostlene accion impugnando el otorgamiento de
las capitulaciones de 15 diciembre 1893.

SEGUNDQ.- (Comentario dal art. 1.317 Codigo Civil:
“la modificacion del régimen econémico matrimonial realiza-
da duranie el matrimonio no perjudicara en ningln caso las
derechos ya adquiridos por terceros™,

TERCERO.- La aplicaclén del art. 1317 no requlere
para su efectividad [a declaracion de ineficacia o de nulidad
de las capilulacicnes matrimoniales modificativas del régi-
men anterior (8.T.5. 10 septiembre 1987). El art. 1317
determina que la responsabilidad del patrimonic ganancial
perviva, a 5105 efectos, en orden a que sobrg & mismo
pueda hacerse efectivo el crédito del acreedor, no se desen-
vuelve facullad rescisoria habida cuenta el carécter subsi-
diario con que despliega efectividad ef art. 1294 Cddigo
Civil, lo que no empece la virtualidad de |la declaracion gue
se efectia ex articulo 1317, que encuentra plena efectividad
debidamente cohonestado con los articulos 1401 y 1402 del
Cddigo Civil, de suerte que en el seno del juicio ejecutivo
sustanciado ante el Juzgado de Primera Instancia ... de
Valencia cabra instar que sea librado mandamiento al Sr.
Registrador de la Propiedad, que no podra oponer & la
anolacion que se interese [a inscripeidn de dominio vigente
a favor de s6lo DONA ROSA..., precisamente en alencion a
la parte dispositiva que se dira en ésta resolucion.

Qulere con ello decirse gue, no obstania estimarse
agreditado el "factumn™ del demandante, ia estimacion de la
demanda sdlo puede ser parcial, ... no procede acordar
cancelacidn alguna de Inscripcion registral, pues [a coberiu-
ra que se consagra al amparo del art. 1317 no empece la
permanencia tabular a partir de la escritura de caplitulacio-
nes.
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FALLO

Que estimando como estimo parcialmente la deman-
da del BANCO... contra DON JOSE MANUEL... y DONA
ROSA... debo declarar y declaro a todos los efectos proce-
dentes en Deracho la inoponibilidad a la entidad bancaria
aclora, en garantia del crédito documentado en pdliza fe-
chada en 29 de octubre de 1993, de las capitulaciones
matrimoniales otorgadas por los conyuges demeandados
ante el Notario de Valencia don ... en fecha 15 de diclembre
de 19983, nimero ... de protocolo, impaoniende a la parte
demandada el pago de las costas procesales,

Notiflguese ... Asl por esta mi Sentencia, lo pronun-
cio, mando y firmo.

Lo preinserto concuerda bien y fielmente... EL SE-
CRETARIO...

La cuestién principal de esie case es si puede anotar-
se el embargo dirigido sdlo contra el maride cuando en el
Registro cansta Inscrita |a finca a favor de la mujer, y esle
asienio no ha sido declarado nulo por el Juez, sine inoponible
a demandante por las razones expuestas en los FUNDA-
MENTQS DE DERECHO. La providencia de embargo se
decreta en el ejecutivo seguido por el acreedar contra el
.marido en reclamacidn de una deuda anterior al otorgamien-
to de las capitulaciones, y de la providencia misma resulta
que el Juez ladecretaa la visia de la sentencia firme recaida
en el declarative instado por el acreedor contra el marido y
1a mujer con las preiensiones expuestas en el antecedente
de hecho PRIMERD, Por [o tanie, §cabe anotar el embargo
dirigido contra guien no es titular registral?

La postura negallva funda sus argumentos en los
articulos 13, 38,2 y 40 d) de|a Ley Hipotecaria. La lectura de
los mismos nos lleva a los siguientes razonamientos: el juez
solo ha planteado la cuestion desde el aspecto civil, pero ha
omitido el aspecto registral y los efeclos de la inscripcion,
principalmente, en cuento a la publicidad registral y el
prineipio de tracto sucesivo, por lo que se hace necesario
que el Juez decrete la nulidad del asiento inexasio y ordene
su cancelacidn, pues no haciéndolo, el asiento de inscrip-
cién a favor de la mujer despliega todos sus efectos, se
presume valido y la practica de la anotacidn de embargo en
viriud de demanda dirigida contra el no titular choca contra
un obstdculo registral invariabla.

Sin emiargo [a postura positiva fue imponiéndose, La
demanda en el procedimiento eJecutivo se dirige sdlo contra
el marido porque el Banco carece de titulo eecutivo contra
la mujer, y por ello acude al declarativo, donde si demanda
a marido y mujer. El juez declara que la finca es responsable
de |a deuda contralda con anterioridad del otorgamiento de
capilulaciones pero no las anula porque declara la preferen-
cia exclusivamente de esta deuda a |as capitulaciones, y
anularlas supondria que cualquier acreedor del marido po-
dria dirigirse contra la finca. El Juez en sentencia firme
declara inoponibles las capitulaciones para este caso con-
creto, y la mujer que si ha sido demandada y ademas ha
comparecido en el declarativo, resulta duefia y deudora. No
se altera el tracio porque sclo afecta ala responsabilidad del
bien. (Lunes 4.30 n® 292)

10.-PACTO HIPOTECARIOC,

En la escritura de constitucidn de hipoteca en garan-
tia de parte de un préstamo, esto es, se dice que el préstamo
asciende a 50 millones, si bien sdlo se garantizan con la
hipoteca 25 miliones, se pacia lo siguiente:

“que el propietarlo de los bienes hipolacados no
podra pedir la liberacién de hipoteca de ninguno de ellos
hasta que el saldo deudor por capital del préstamo no sea
inferiar a la cifra que resulte de restar del principal total del
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préstame la parle del mismo no garantizada con hipoteca,
asi como el capital asignado a ia finca cuya liberacién se
pretenda.

Advierto yo, el Notario, de Ja posible trascendencia
registral del presente pacto, configurdndolo las partes en
lodo caso como obligacién personal enire las mismas cuyo
incumplimiento daria lugar a la resolucién anticipada del
mismo".

Se pretende extender la garantla hipotecaria indirec-
tamente. Claramenie el pacto no es inscribible por ser
contrario al articule 125 de la Ley Hipotecaria, y dado el
tenor del segundo apartado, es obligacién personal y por lo
tanio precede la denegacion, si bien se estimd conviene
notificar al presantante para que consienta en la no insecrip-
cion de dicho pacto. (Lunes 4.30 n? 292}

11,-ANOTACION DE DEMANDA EN RECURSO DE
AMPARO.

Se presenta mandamiento del Juzgado que ha sido
exhortado por el Tribunal Constitucional erdenande que se
anota la demanda planteada en el recurso de amparo ante
el T.C., de nulidad de las actuaciones judiciales que culmi-
naron en la adjudicacion de la finca a un tercero. Esia
adjudicacidn ya se ha inscrito en el Registro. Pero en esie
caso el adjudicatarle ni es ni puede ser parte en el procedi-
miento entablado. Si bien algGn compaifiero anolaria sin
mas, pues |la sentencia que recajga dard lugar a indemniza-
cidn y el dominlo del adjudicatario no se verd afectado, para
la mayorfa procede |2 suspensidén hasta que el Juzgadeo nos
haga constar que el adjudicatario ha sido notificado. Para
que la demanda pueda anolarse, el titular registral necesa-
rlamente ha de ser demandado.{Lunes 4.30 n? 292)

12.-ANOTACION DE DEMANDA REIVINDICATORIA.
FINCA YA AGRUPADA,

Se presenta mandamiento ordenando la anotacion
preventiva de |a demanda reivindicatoria del Estado contra
un titular registral y sobre una finca determinada, Sin embar-
0o, la finca no exisie como tal pues si titular la inmatriculd y
agrupd con otra, propledad de su esposa, por lo que es
cotitular de la finca de resultado. Procede denegar, puss la
esposa no ha sido demandada y el abjeto es distinto del que
consia inscrita. Hay que tener en cuenta que al tratarse de
demanda reivindicatoria se pretenderd cancelar la agrupa-
cidn para recuperar el dominio.{Lunes 4,30 p® 293)

13.-DEMANDA DE NULIDAD, ART. 38,2 LH.

Se plantea sl para anotaruna demanda por nulidad de
actuaciones judiciales en el procedimiento del ari. 131 LH,
es necesario que simultdneamente los asientos contradiclo-
rios art. 38,2 LH. Esta accldn serd necesaria cuando llegue
el momento de la cancelacion, pero su falta no es obstéculo
para practicar la anotacion, pues puede interponerse en
cualquier momenta de la fase de ejecucton.{tunes 4.30 n?
293)

14.-EN EL REGISTRO FIGURA INSCRITA UNA
VIVIENDA EN HEGIMEN DE FROPIEDAD HORIZONTAL
QUE POR DISPOSICION ESTATUTARIA LLEVA
APAREJADA EL USC DISFRUTE EXCLUSIVO Y
EXCLUYENTE DE UNA DETERMINADA TERRAZA
EXISTENTE EN EL EDIFICIO Y CUYA DESCRIPCION
CONSTA EN EL FOLIO ABIERTO A LA PROPIA
VIVIENDA COMOQ ELEMENTO PRIVATIVO.



Se presenta una escritura de constitucidn de servi-
dumbre de inslalacion y colocacidon de una caseta para aire
acondicionado, y de paso para las necesidadas de manteni-
miento del mismo, con los reqisitos del principio de especia-
lidad sobre a expresada terraza, constituldas las servidum-
bres por el duefio de la vivienda en favor de un local del
mismo edificio, consintiendo en ello el duefio del predio
dominante.

Se enlendid gue aunque la vivienda gozara de ese
uso exclusivo de la terraza por via estatutaria, para la
constitucidn de derechos reales sobre la misma en beneficio
de otro era necesario el acuerdo favorable de la Junta de
Propletarios.(Lunes 4.30 n? 294)

15.-EDIFICIO GANANCIAL SOBRE FINCA PRIVATIVA.
AUTOS DEL ANO 1981

Sobre finca adquirida e inscrita con carécter privativo
en estado de soltero por uno de los cényuges se inscribid
después la declaracian de obra nueva durante la vigencia
del régimen legal de accesidn invertida y portanto atribuyend
la inscripcidn el caracter ganancial de la total finca por haber
sido editicada a costa del caudal comdn.

Se presenta ahora escritura de parlicidén de herencia
por fallecimiento del cényuge adquirente del suelo y se
inventaria coma privativa fa fnca segun el titulo de adquisi-
cién.

Se entiende que es necesario o bien rectificaclon de
la escritura particional en el sentido de inventariar como
ganancial la finca con el consentimiento de |os interesados,
o bien inventariar ahora el crédito en favor de [a sociedad de
gananciales por gl valor de lo edificade en su dfa.{Lunes
4.30 n? 294)

16.-APLICACION DEL ARTICULO 217 RH A TAN SOLO
PARTICIPACIONES INDIVISAS DE PARTE DE UNA
FINCA.

Se entendit aplicable la no necesaria distribucion
pravia contemplada en el articulo 217 del RH aun cuando las
participaciones indivisas hipotecadas no represenien la
totalidad de la finca reglsiral sino que lo hipotecado sea tan
slona o unas pariicipacienes indivisas de la total finca.(Lunes
4,30 n? 294)

17.-PRESTAMO HIPOTECARIO Y CLAUSULA DE
CERTI- FICACION BANCARIA.

Hipoteca constituida en garantia de un préstamo
cuya disposicién se articula contablemente a traves de un
nimero de cuenia en el Bango.

Aungue se constituya en garantia de un préstamo y
no del saldo resultante de una cuenta de crédito, segin
criterio de 1a jurisprudencia registral es admisible e incluso
conveniente la inscripcidn de la clausula gue permita acre-
ditar el débito por remisién a una cuenta bancaria de la gue
pueda certificarse el saldo, para mejor claridad. {Lunes 4.30
ng 284}

18.- EXCESO DE CABIDA EN FINCA DE PROPIEDAD
HORIZONTAL Y CERTIFICACION CATASTRAL.

Las variaciones de la medida superficial de elemen-
tos privativos de la propiedad de casas por pisos no puede
considerarse excesos ¢ defectos de cablda al ampara de [a
regulacién de los mismos con apoyo en datos catastrales

cartificados, sino gque han de tener su constancia a través de
la modificacién del tiiulo constitutivo de la propiedad hori-
zontal del articulo 5 de [a ley que regula dicha régimen y con
el acuerdo unanime de los interesados. (Lunes 4.30 n* 294)

19.- SE PRESENTA A REGISTRO UNA ESCRITURA
DE DOS PRESTAMOS GARANTIZADOS HIPOTECA-
RIAMENTE EN LA QUE EL DEUDOR CONSTITUYE EN
GARANTIA DE AQUELLOS PRIMERA Y SEGUNDA
HIPOTECA EN FAVOR DE UNA MISMA ENTIDAD
FINANCIERA.

La inscripeién se practicara no con simulianeidad de
rango sino como dos hipotecas por el orden fijado por las
partes en el titulo presentado.{Lunes 4.30 n? 296)

20.-EN EL REGISTRO APARECEN SOBRE UNA SOLA
FINCA DOS ANOTACIONES PREVENTIVAS DE
EMBARGO ORDENADAS POR EL MISMO JUZGADO Y
PARA EL MISMO NOMERO DE PROCEDIMIENTO:
ANOTACION LETRA A SOBRE UNA
PARTICIPACION INDIVISA DEL 50% PROPIEDAD DE
TEOBALDO; Y ANOTACION LETRA B SOBRE EL
35% DE OTRO PROPIETARIO, WENCESLAO.

La expedicidn de la certificacidn de cargas parece
Indicada al margen de la anotacidn letra A.

Seg presenta ahora testimonio del auto de adjudi-
cacion y correlativo mandamiento cancelatorio proce-
dente de [a letra A pero solo en cuante un 35%, parece
ser que por error en el Juzgado. .

El presenlanie y adjudicatario solicita la inscrip-
cidn de al menos ese 35% aungue reconoce que o
subastado fue el 50% de Teobaldo para asl contar ya con
algo inscrito y evitar repeticiones procesales.

Se entendid, sin embargo, que ocaslonaria mayao-
res trastornos ya que no existe identidad entre o embar-
gado, lo subastado y adjudicado y se distorsionaria la
mecdnica registral cancelatoria de cargas posteriores
sin tener seguridad o certeza de cual de las participacio-
nes indivisas se tralaba.(Lunes 4.30 n? 296}

21.-EN UNA VIVIENDA DE UN EDIFICIO EN
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL SE
DECLARA EN LA ESCRITURA PRESENTADA A
REGISTRO UNA MEDIDA SUPERFICIAL INFERIOR A
LA INSCRITA Y SE ACOMPARNA AL TiTULO
TRASLATIVO ACTA NOTARIAL ACREDITATIVA DE
TAL MEDIDA SUPERFICIAL INFERIOR.

Se entendld que no podia estimarse como un
supuesio de defecto de cabida de finca registral sinc de
una verdadera modificacian del titulo constitulivo de la
propiedad harizantal inserita por lo que es necesaria la
aprobacidn de la Junta de Propietarios.

Algunos entendieron gue sin ese requlsito se po-
drfa despachar la venta presentada pero solo con fa
descripcién que de la finca conste en ] Registro &
indicando tal extremo en la nota de despacho al pie del
titulo y por remisién a |a nota simple informativa expedi-
da simultaneamenie.(Lunes 4.30 n? 296}
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22.-EN EL REGISTRO APARECE INSCRITA UNA
FINCA QUE ES EL RESTO DESPUES DE VARIAS
SEGREGACIONES.

Se presenia ahora upa antigua escritura de segre-
gacién y venta de una porcion de terreno en la que un
mandatario verbal actuaba en nombre de la parte com-
pradora y se acompafia la ratificacién reciente de la
misma.

La superficie de [a finca matriz en la actualidad es
inferior a la posicion segregada entonces y las segrega-
ciones inscritas han desdibujado los linderos de [a ma-
triz, pero se estima que mejor que suspender totalmente
la inscripcién y esperar a que se inscriba un posible
exceso de cabida sobre la finca matriz, es convaniente
despachar la segregacion en ta parie o medida superfi-
cial gue sea posible, con la superficie segin RAegistro y
suspender el resto: la seguridad del comprador asi lo
aconseja, (Lunes 4.30 n® 297)

23.-ACEPTACION DE DONACION POR MANDATARIO
VERBAL, RATIFICACION

HECHOS.- Se otorga escritura de donacion de in-
mueble en la que comparecen &l donante y

olra persona, como mandatario verbal del donalario,
aceptando la donacicn,

En esta situacién muere el donante y con posteriori-
dad el donatario ralifica en escritura piblica |a actuacion de
su mandatario verbal cuando aceptd la donacidn.

Con estos antecedente se plantea el problema de la
validez de la donacidn del inmueble.

Los asisientes al seminario se dividieron en dos
opiniones contrapuestas:

A).-Laque partiendo de la base de que negociaimenie
la donacién eslaba hecha desde su aceptacion par el man-
datario verbal, si bien sin reunir los requisitos da formaen la
representacion exigidos por el Cédigo Civil, se puede ratifi-
car, aunque sea después de la muerte el donante, puesto
que ya ha habldo aceptacién si blen a falta da requisito de
forma en la representacion, Otro caso serla que no hubiera
comparecido nadie en nombre del donatario, pues en este
caso la ratificacion seria imposible y la aceptacién posterior
por el donataric nula. (Véanse los artfculos 830 y 633 C.C)

B).- La que considera que dados los requisitos de los
expresados articulos la donacion es nula en su erigen. Na
hay donacidn por falta de apoderamiento en |la aceptacion,
ya que solo hay un mandato verbal, muy distinic de un
verdadaro apoderamiento en escritura publica. En conse-
cuencia, la escritura piiblica de donacion no es susceptible
de ratificacién después de |a muerte del donanie. {art 633
Parrafo segundo C.C) {Lunes 4.30 n% 298)

24.-CONSTITUCION DE SOCIEDAD MERCANTIL POR
APODERADO CON APORTACION DE INMUEBLES.

Se constituye una sociedad mercantil, comparecien-
do en |a escritura de constitucidn, en nombre de uno de los
socios su apoderado con facultades para constituir socieda-
des, y dicho apoderrado, en el mismo acto, aporta a la
sociedad bienes inmuebles de su representado.

Opinidn dominante:

En este caso no basta que la escritura de
apoderamietno contenga la facultad de constituir socieda-
des. Es precisc gue e apoderado esté autorizado para
enajenar bienes inmuebles y ni siquiera es suificiente que
tenga |a facultad de vender, puesto que la operacion efec-
tuada no es una compraventa. {Lunes 4,30 n® 298)
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25-ARRENDAMIENTO RUSTICO DE PARTE DE UNA
FINCA.

Se plantea si en el arrendamiento de parle de una
finca rdslica es precisa la previa segregacicn de la parie
arrendada cuando ia total finca esta inscrita en el Registro
de la Propiedad.

En materia de arrendamienio urbanos esta claro que
no es precisa la previa segregacion. A igual saolucién se
debe llegar tratdndose de fincas risticas y no exigir la
correspondiente sagregacicn, si bien es pra¢iso en el con-
irato de arrendamiento delimitar y describir correctamenta
la porcidn arrendada. (Lunes 4.30 n® 298)

26.-LEGADO CON CONDICION RESOLUTORIA. ARTICU-
LO 793 C.C. RENUNCIA POR LOS FAVORECIDOS.

Un testador con mujer e hijos lega el tercio de libre
disposicion de su herencia a su cdnyugs bajo |la condicion
resolutoria de que no contraiga segundo malrimonic, al
amparo del art. 793 G.C.

Fallecido el testador, su cdnyuge y las hijos comunes
formalizan la correspondiente particidn hereditaria,
adjudicandose a la viuda, en pago del tercio libre, una
determinada finca, con la correspendiente condicion
resolutoria y asl queda Inscrita en el Registro.

En esla situacion, la viuda pretende vender Ia finca
sin que resulte gravada con la expresada condicion y estan-
do conformes los hijos con la extincion de la misma se
reunen con la finalidad de dar su consentimiento en escritu-
ra plblica para renunciar a la existencia de la dicha
ccondicion, como tnicos favorecidos por la misma. 4as esto
posible?:

un sector de los asistentes al seminarlo opind que el
derecho de los favorecidos por la condicldn resolutoria es
perfectamente renunciable, si bien algunos manifestaron
que el momento adecuado para la renuncia es ccuando se
olorgue la escritura de compraventa en su caso.

Pero otro sector opind que la renuncia posterior a la
aceptaccion de |la herencia es un acto claramente conirario
a la voluntad del causante expresada en su iestamento
méaxime cuando todos los herederos acep'aron asl la
herencla y de esa forma reallzar una particidn, de igual
manera que no se pueds repudiar una herencia después de
ser aceplada normalmente. (Lunes 4.30 n? 258)

27.-EFICACIA DE LA DECLARACION CONJUNTA DE NO
EXISTENCIA DE MATRIMONIO. VALIDEZ DEL PODER
EXISTENTE

Un matrimonio compra en escritura piblica una finca
que se inscribe como ganancial,

En oira escritura el marido otorga a favor de su mujer
PODER extensisimo que comprede toda clase de actos
incluso de disolucidn de comunidades, ventas, etc. y permi-
tiendo, ademmas, la autocontratacidn.,

Con posterioridad comparecen ambos en otra escri-
tura y manifiestan que en realidad no estaban casados
legalmente, sino gue su matrimonio dnicamente se habja
celebrado conforme a determinado rito no reconocido porla
LEY y, en consecuencia, aclaran que aquella adquisicidn lo
habia sido por mitades indivisas.

Par ultimo, en otra escritura posterior comparece ella
por si y como apaderada de él y en su representacion, y
disuelve la comunidad existente, adjudicéndose para sl la
finca entera.

Se plantea:



For una parte si para inscribir la finca por mitades
indivisas se precisa la prueba de no estar ccasados en &l
momenio de la adquisicién a fravés de la correspondiente
certificacidn del Registro civil u otro media de prueba, o
basta su propia deciaracion. Ane la dificultad de probar los
actos negativos, se opind, por algunos, que era suficiente la
propia declaracion de los interesados. pero aun asi, 10 que
centrd el estudio de la discusién fue el problema de si el
poder que se habia otorgado por &l a faver de la que en el
mismo instrumento se decia que era su conyuge se habria
de entender revocado por considerar que la causa y funda-
mento del mismo era ia existencia del vincule matrimonial y
que desaparecida [a existencia de tal vinculo el poder
dejaba de tener existencia.

Sin embargo, fue opinidn dominante que el estado
civil, o, mejor, el reconocimiento posterior de un nuevo y
distinto estado civil, no implica revocacion del poder, dado,
ademas, el silencia del poderdante en la escritura de reco-
nocimiento y sobre todo que siempre podria haberlo revoca-
do expresamente retirar la correspondiente copia en cual-
guier momento. {Lunes 4.30 n? 299)

2B.-EXPROPIACION, VENTA DEL BIEN EXPROPIADO.
DERECHO DE REVERSION.

Realizada una expropiacién e inscrita una finca en el
Registro de la Propiedad a javor de un ayunlamiento, este
procede con posteriridad a vender |a finca expropiada a un
particular. No cabe duda que la existencia del derecho de
reversion no se puede eludir cualquiera gue sea la natura-
leza del mismoincluso si se considera como limitacidn legal.
(Lunes 4.30 n® 299}

29.-VENTA POR MITADES INDIVISAS CON DISTINTO
ESTADO DE CARGAS CADA UNA DE ELLAS.

Un propietario Gnico ha adquirido la mitad indivisa de
una finca gravada con determinada carga, ¥ la otra mitad en
concepto de libre de cargas, en dos escrituras de compra
diferentes. Ahora vende la finca en cuestidn también por
milades indivisas a dos distintos compradores.

Al no aparecer en el correspondiente apartado de
cargas cual es |la mitad gravada y cual la libre, hay que
suspender|a inscripcion hasta gue se aclare cual es lamitad
indivisa gravada, pués dada la dislinta procedencia de ia
adquisicion de las mitades indivisas, debe determinarse
cualdelasdos, lalibre vy la gravada corresponde a cada uno
de los compradores. (Lunes 4.30 n? 299)

30.-GANANCIALIDAD DE UN EDIFICIO

Se presenta en el Registro escritura de obra nueva en
la que el Notario Invoca tacitamenie el principio de
IBRETROACTIVIDAD, al decir:

“La edificacion se realizé constante matrimonlio con
cargo a la sociedad conyugal, sobre_solar privativo del
marido, con anterioridad a la reforma del Cadigo Civil, por
Ley 13 de Mayo de 1.981; porlo que con arreglo & su Artfoulo
1.404 entonces vigente la finca tiene cardacter ganancial. En
consecuencia, el compareciante solicita la inscripcidn con
caracter ganancial, sin perjulcio de su crédito privativo por
el valor del solar”.

Acompafan certificacion expedida por el Arquitecto
Colegiado, legitimado para expedir certificaciones de obras,
de la que resulta una antiguedad de mas de veinie anos.

¢Se inseribe la finca como ganancial con el crédito
privativo del marido?,

&En virtud de la Disposicldn transitoria 29, debe ins-
cribirse, como privativa del marido, con crédito de la socie-
dad de gananciales?

“Articulo 1.404. las expensas tiles, hechas en los
bienas peculiares de cualguiera de los cdnyuges mediante
anticipaciones de |a sociedad o por |a industria del marido o
de ta mujer, son gananciales.

.o serdn también los edificios construidos durante el
matrimonio en suslo proplo de uno de los cdnyuges, abo-
nandose el valor del suelo al conyuge a quien pertenazea”,

La solucion deminante fué ia de que efeclivamente
debe aplicarse la Ley vigente en el fiempo en que se hizo la
edificacion y que, por tanto, la finca ha de inscribirse como
ganancial, pero se considerd convenfente que la escritura
fuese ratificada por la mujer para evitar problemas.

Por otro lado, dada la importancla de este caso de la
constancia del tiempo de la realizaclon de la obra, se
considerd necesarrio, que, si bien con el apoyo de la corres-
pondiente certificacion del arquitecto, constase la antiglie-
dad de la misma por acia de notoriedad. (Lunes 4.30 n® 300)

31.-VENTA POR UNA SOCIEDAD MERCANTIL DE SU
DOMI CILIO LEGAL.

Una sociedad mercantil, por medio de su represen-
tante iddneo, vende una finca que es precisamente el
domicilio de la propia sociedad. ¢, Es posible?. Unanimente
se considers que no habia ningln problema. La soctedad
puede mantener el mismo domicilio social {(a traves de un
contacto de arrendamiento, por ejemplo) o cambiarlo a otro
lugar diferente cumpliendo los oportunos requisitos forma-
les. {Lunes 4.30 n? 301)

32.-PREFERENCIA DE LA MODIFI_CACIGN DE UNA HIPO-
TECA DE MAXIMO CON INCLUSION DE NUEVOS
ACREEDORES.

En el Registro constan -entre otros- los siguientas
asientos relativos a la misma finca:

1.-Hipoteca de maximo a favor de determinados acree-
dores pordiversas facturas hasta un maximo de 300.000.000
de pesetas. )

2.-Anotacign de embargo.

3.-Solicitud de suspensidn de pagos.

Los interesados que pactaron la primera hipoteca,
junto con ofros acreedores, pretenden medificarla en el
sentido de incluir otras facturas distintas de las primitivas, a
favor de dichos oiros acreedores, si bien sin gue la cantidad
asegurada con la hipoteca exceda de la cantidad méaxima
primitivamente pactada; es decir, de los trescientos millones
de pesetas, con la misma preferencia.

Solucion acepiada: Con relacldn a los nuevos acree-
dores la modificacion de la hipoteca no tendré preferencia
sobre los aslentos intermedios anies citados aungue no hay
aumeniado |a responsabilldad hipetecaria. {Lunes 4.30 n®
301)

33.-FACULTAD DE DISPOSICION DE LA FINCA DONADA
A FAVOR DE PERSONA DISTINTA DE DONANTE Y
DONATARIOQ.

Una persona dona a su sobrino mener de edad una
finca con la prehibicion de enajenar sin el consentimiento da
los padres del donatario. Estos comparecen en la escritura
y aceplan. Se plantea el problema de si la facultad de
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dispasicion de la finca donada puede corresponder a los
padres del donatario.

Se entendid por la mayoria, que esa facultad de
disposicidn puede reservdrsela para sl el donante al amparo
y con los Iimites del art. 8328 C.c., pero nunca transmitirla
a nira persona distinta del donatario, {Lunes 4.30 n® 301)

34.-CANCELACION POR PAGO DE LA HIPOTECA
ANTERIOR AL EMBARGO QUE SE EJECUTA.

Sobre una finca consian en el Registro los dos aslen-
tos siguienies: 12 hipoteca y 22 anotacion de embargo.

En et correspondiente juicio ejecutivo deri-
vado del embargo denotado, el adjudicalaric paga en su
totalidad la deuda garantizada con la hipoteca de la tnscrip-
cion anterior preferente y en el mandamiento del Juzgado se
ordena la cancelacién por pago del aslento de hipoteca.

Se planiea el problema de si basta, en efecto, la
titulacion presentado para la cancelacion de la hipoteca.

Fué apinién general que no es suficlente. Tratandose
de hipoteca preferente de embargo, se precisa el otorga-
miento de la correspondients escritura de cancelacian y sin

.que sea suficiente el mandamiento judicial. {Lunes 4.30 n?

302)

35.-VENTA POR PRECIO SUPERIOR AL ASIGNADO ADMI
NISTRATIVAMENTE EN V.P.O

Una vivienda de Proteccidn Oficlal se vende en escri-
tura pubticada por precio superior al {omado
administrativamente para la misma vivienda.

El iIncumplimiento de la normativa asministrativa no
debe Impedir la inscripcion, ni cabe que por parte del
comprader se pida la reduccién del precio. La venia es
valida tal como se pactd, sin perjuicio de la correspondien-
tes posibles sanciones administrativa y en su caso, la
descalificacian de la vivienda del régimen de que gozaba.
{Lunaes 4.30 n® 302)

36.-TRANSFORMACION DE UN LOCAL DE NEGOCIO EN
VIVIENDA PERTENECIENTE A UN EDIFICIO
CONSTITUIDO EN REGIMEN DE P.H.

Constando inscrito en el Registro de la Propiedad un
edificio en régiman de P.H se solicita la inscripcion del titulo
en el que, sin mds requisitos, se hace consiar la iransforma-
cion de un elemento que es local de un negocio de vivienda.
Es decir, se trata del supuesto contrario de regulado en el
D.L. 2/1985 de 30 de abril, que permite la transformacidn de
vivianda en locales de negocio sin intervencidn de 1a Comu-
nidad de Propietarios.

Parie de los asistentes se pronuncio en contra salvo
gue tal posibilidad esté contemplada por los Estatutos de la
Comunidad de Propietarios, y se decantd por [a necesidad
del acuerdo en Junta general, ya que supone una verdadera
alteracidn del régimen de la P.H.

5in embargo, en sentido contrario, seadujola R.D.G.R
de23-3-98enlaque sedice:" Como ya sefialara este Centro
Directivo en su Resolucidn de 25 de septiembre de 1991, la
alteracién del destino de un elemento privativo supene un
cambio imporante en |la medida que afecta a todos las
copropietarias del inmueble y requerird la aprobacién de la
Junta de conduefios al suponer una modificacidn del titulo
constiutivo { cfr. articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizon-
tal), y ello aun cuando el cambio de destino no conlleve
cambio o modificacion de cuotas ni alteracion en la estruc-
{ura o fabrica del edificio.
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Ahora bien, sentado lo anterlor, ha de determinarse si
de la mera descripcidn, en el titulo constitutivo del régimen
de propiedad horizontal del elemento privativo en cuestion
comolocal comercial, puede inferirse una alribucion de des-
tine cuya alteracion suponga modificacion de este litulo. A
esie respecto, debe tenerse en cuenta, comao ya sefialara
esie Centro Directivo ( vid. Resoluciones de 12 de diciembre
de 1986 y 20 de febrero de 1989) que en la propiedad
harizontal, la necesidad de armonizar la tendenciaala plena
autonemia de los derechos recayentes sobre los elementos
susceptibles de aprovechamiento Independienie {configu-
rados en la Ley de Propiedad Horizontal como propiedad
separada, arliculos 1y 3), con la ineludible interdependan-
cia objeliva y reciprocas limitaclones derivadas de la unidad
fisica de! edificio en su conjunto, no se opone, en sede de
utilizacién de los elementos privativos, al mantenimiento de
los principlos informantes del derecho de propiedad, cuya
delimitacion se verifica a pariir de un sefiorio potencialmen-
te absolulo sobre el que se proyectan los |imites legales en
forma de prohibicion u obligacidn, y por ello, tratdndose de
los elementos privativos, ha de ser regla |a de la posibilidad
de todo uso, siempre qu éste sea adecuado a |a naturaleza
del objeto y no vulnere los limites genéricas de toda prople-
dad o los especificos de la propledad horizonial (normali-
dad, salubridad, comodidad y no peligrasidad, articula 7, "in
fine “, de la Ley de Propiedad Horizontal). Clertamente,
dicha amplitud de goce puede ser restringida por el titulo
constitutiva, dentro del debido respeto a la ley (artéiculos 5y
7, “in fine", estricia de tales limites exige gue hayan de ser
formulados con claridad y precisicn , sin que puedan dedu-
cirse, coma en el ¢caso debatido de una simple expresion
deseriptiva, como la de “locales de negoclo”, (véase en ial
sentide gl artfculo 8 del Real Decreto-iey 2/1985 de 30 da
abril).

Por todo ello, esta Direccidn General estima el recur-
50 y revoca gl auto apelado.” (Lunes 4.30 n? 302)

37.-SE PRETENDE INSCRIBIR EN FAVOR DEL CONYUGE
VIUDO, MEDIANTE INSTANCIA PRIVADA DE HEREDERO
UNICO DEL ART. 14 DE LA LEY HIPOTECARIA, LOS
BIENES DEJADOS POR SU MARIDO, QUE EN
TESTAMENTO HABIA DESHEREDADO A UN HILIQ
ADOPTIVO, EXPRESANDO EN EL LA CAUSA LEGAL EN
QUE SE FUNDO (ART 849 C.C) E INSTITUYENDO
HEREDERA A 5U ESPQOSA, SOLICITANTE DE LA
INSCRIPCION REGISTRAL A SU NOMBRE, DE LOS
BIENES DEL CAUSANTE,

El art. 857 del C.c. establece la conservacion de los
derechos de los herederos forzosos a la legitima en cuanto
a los hljos y descendientes del desheredado, porlo que se
enlendié que era necesarle acreditar la inexisiencia de
descendientes legitimarios dei hije desheredado mediante
acta nolarial, También se pensé que dado el caracter nega-
tivo podra bhastar la manifestacidn en tal sentido por el
cdnyuge viudo. (Lunes 4.30 n? 304)

38.-EN EL REGISTRO SE PRESENTA UNA ESCRITURA
DE COMPRA DE UN PISO HIPOTECADO EN FAVOR DE
UNA ENTIDAD FINANCIERA QUE CONSIENTE EN LA
SUBROGACION DEL PRESTAMO HIPOTECARIO Y
PACTA CON EL NUEVO DEUDOR UN PLAZO CON
AMPLIACION DEL CREDITD CONCEDIDO Y MEJORAS.
LA MODIFICACION DEL CUADRO DE RESPONSABILI
DADES HIPOTECARIAS DE LA FINCA CON OCASION DE
LA AMPLIACION DEL PRESTAMO SE HACE MEDIANTE
INSTANCIA PRIVADA YA QUE POR OLVIDO
INVOLUNTARIO NO SE INGLUYO EN PROPIA
ESCRITURA DE COMPRA CON SUBROGACIGN



PRESENTADA.

La mayaria enlendié que tratdndose de la clausula de
canstitucién de la hipoteca es necesario que el consenti-
miento se manifieste en escrifura pablica. (Lunes 4.30 n?
304)

39.-EN EL REGISTRO APARECEN DOS FINCAS
COLINDANTES QUE EN SUS RESPECTIVAS
DESCRIPCIONES FIGURA LA EXISTENCIA DE UNA
PUERTA SITUADA EN LA PARED MEDIANERA DE LAS
MISMAS SIN QUE RESUL- TE CONSTITUIDA NINGUNA
SERVIDUMBRE O REGIMEN DE COMUNIDAD SOBRE LA
MISMA.

Se presenta una escritura por fa que ambos duefios
hacen conslar la inexistencla de signo aparente de servi-
dumbre para el caso de una futura enajenacion de una de
gllas a tenor del art. 541 Ce.

£l Registro de la Propiedad puede publicar efectiva-
mente la Inexistencia de signo aparente de servidumbre
como una situacién mas de dar publicidad en cuanlo al
astado de los inmuebles inscritos, publicando erga omnes la
inexistencia de servidumbre alguna.(Lunes 4.30 n? 304}

40.-EN UN PROCESO DE SEPARACION MATRIMONIAL,
EN FASE DE MEDIDAS PROVISIONALES,SE DICTA
PROVIDENCIA Y SE ORDENA MEDIANTE MANDAMIEN-
TO PRESENTADO EN REGISTHRO EL EMBARGO DE UNO
DE LOS CONYUGES DE LA MITAD GANANCIAL DE UN
PISO EN FAVOR DEL OTRO POR IMPAGO DE DETERMI-
NADAS CANTIDADES.

Se recordd la especial naturaleza de la sociedad de
gananciales y Ja doctrina de la DGRN sobre embarga de
bienes gananciales, saglin se encuentre constante, disuel-
ta o0 liguidada, estimindose que constante la sociedad
conyugdal no procede el embargo de porcentaje alguno de
bienes gananciales en favor del otro cdnyuge.(Lunes 4,30 n?
305)

41.-EN EL REGISTRO APARECE INSCRITO, A FAVOR
DEL AYUNTAMIENTO, UN MONTE CATALOGADO Y SE
PRESENTA UNA ESCRITURA DE SEGREGACION Y
VENTA A UNA SOCIEDAD DE VARIAS PARCELAS O
PORCIONES DEL MISMO CON INCORPORACION DEL
ACUERDO MUNICIPAL EN TAL SENTIDO,

En primer lugar, el singular régimen de los montes
catalogados exige su previa descatalogacion en expediente
seguido ante (a Autoridad autonémica competiente en Ia
materia. Por olro lado, habrd de tenerse en cuenta en el
supuesto de que los aclos de division o segregacion dieren
lugar a fincas inferiores a la U.M.C., la necesaria remisidn a
la Administracion agraria competente conforme art. BO del
Reglamentillo o normas complamentarias al BH para Actos
de Naturaleza Urbanistica, en cuanto al acuerdo de nulidad
del acto o sobre apreciacion de excepciones de los arts. 23
y 24 de la Ley 19/1995 de 4 de Julio, sobre explotaciones
prioritarias.{Lunes 4.30 n® 305)

42 -INSCRITA HIPOTECA UNILATERAL EN FAVOR DE LA
TESORERIA GENERAL DE LA SEGURIDAD SOCIAL,
PERO NO ACEPTADA, SE PRESENTA INSTANCIA
SOLICITANDO LA CANCELACION DE LA MISMA POR EL
DUENO DE LA FINCA Y POR EL TRANSCURSO BEL
PLAZO SENALADO EN EL RH EN UNION DE LA

CERTIFICACION DEL DIRECTOR PROVINCIAL DE LA
SEGURIDAD SOCIAL ORDENANDOC SU CANCELACION
POR HABER SIDO SATISFECHA LA DEUDA PARA
CUYA GARANTIA SE OFRECIG LA HIPOTECA UNILA-
TERAL NO ACEPTADA.

Con el tenor literal de la legislacidn hipotecaria en
este tema no es posible |a cancelacion por la sola voluntad
del duefio sin el previo requerimiento al acreedor hipoteca-
rio y tampoco parece técnicamente adecuada la cancela-
cion de un derecho ordenada per guien en el Hegistro no
aparece praviamente como titelar del mismo por la falta de
aceptacion previa. (Lunes 4.30 n® 305)

43.-ELEVACION A PUBLICO DE UN CONTRATQ
VERBAL.-

En una escritura de liguidacion de una Sociedad
andnima, el fiquidador competente manifiesta que en deter-
minado fecha, muy anterior a la de |a escritura que ahora se
presenia compro a la expresada Sociedad una finca, nego-
cio que eleva a escritura publica, si bien el opertuno docu-
mento privado de compraventa no existe.

Se plantea la cueslidn de si puede ser elevado a
publico un conlrato verbal.

Sa adujo por algln asistente que, en definitiva casi
todas las escrituras plblicas lo son para dar conienido
formal a un acto previamente convenido y no manifestado
por escrito, pero en este caso concreto parece necesaria la
prueba del acto cuya existencia se aduce, a través de los
libros de la propla socledad, balances elc. Sin perjuicio,
ademds, de Ia posible necesidad o exigencia de la subasta
publica. (Lunes 4.30 n® 307}

44.-APOBTACION DE UNA CONCESION ADMINISTRATI-
VA A SOCIEDAD CIVIL.- '

En el patrimonio de una Scciedad mercantil existe
una concesion administrativa, Ja cual concesion se aporta
por la titular a otra socledad de cardcter civil, aportacion,
que acepia el ayuntamienio concedente, de forma que [a
sociedad civil pasa a ser titular de la concesion.

Se advierte que en la propia ceoncesldn se preve,
que la misma se pueda aportar a una persena juridica.

Alin asf, parecio conveniente a los asistentes calificar
el contenido del objeto de la sociedad civil que adquiere la
concesién, por sl la operacién fuese incemnpatible con el
mismo, {Lunes 4.30 n® 307)

45.-VENTA DE DERECHO HEREDITARIO. CARACTER
DEL BIEN ADJUDICADO EN SU CONSECUENCIA.

Un coheredero vende su derecho hereditario & otro
que también lo es. Verificada la particion y dado gque el
coheredero comprador estd casado, se plantea |a cuestion
de si el blen adjudicado en |a particion, y que se corresponde
con la cuola de derecho hereditario comprada, debe serlo
con caracter privativo o presuntivamente ganancial, ya que
nada se dice en la compravenia de la procedencia del
precio, sin petjuicio del posible reembolso, sl sa considera
privativo, al liquidarse |a sociedad.

Fue opinién dominanie que lo decisivo es el caracter
oneroso de |a adquisicién y que de ello se debe deducir el
caracter presuntivamente ganancial del bien adjudicado en
la partician. {Lunes 4.30 n? 307)
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46 -EMBARGO Y GANANCIALES,

Se plantea el supuesto de un mandamienia judicial
ordenando el embargo sobre los derechos que a un conyuge
-A- le puedan corresponder en la disuella sociedad de
gananciales sobre una finca Inscrita en el Registro a nombre
de dicho conyuge para su sociedada conyugal -con B-,
haclendose constar en el mandamiento que A esta casado
con C, persona distinia de la que figura en el Registro.

La opinién mayoritaria respecto al caso concreto
planieado es gue, para poder practicar tal embargo, es
necesario que se acredite fa disolucidon de la sociedad
conyugal, por alguna de las casusas establecidas en los
arts. 1392 y 1393 del CC., (sin jque baste la manifestacion
no fehacienie sobre ¢l actual estado matrimonial del deman-
dado).

Hay que iener en cuenta que en el caso contemplado
era [nstado el embargo por un lercero; pero al hilo del
mismo, s& contemplo el supuesto teérico de que el embargo
fuese solicitade por uno de los cdnyuges, en la hipotesis
frecuente de que, instdndose un procedimiento de separa-
clén -y como medida cautelar-, se solicitase tal embargo,

En este lema, se llegd a das conclusiones:

A) Todo cdnyuge, puede pedirembargo sobre unbien
ganancial en aplicacion de la teorfa de los patrimeonios
separados;

B) [gualmente, dado el sentido y aplicacion del art.
13373 del CC., podria solicltar el embargo sobre los dere-
chos que le pudieran corresponder al otro conyuge una vez
disuelta socledad de gananciales. {Lunes 4.30 n® 308)

47.- PROPIEDAD HORIZONTAL Y EMBARGOS,

¢ Es posible la anotacidn de embargo, a favor de una
Comunidad de propietarios, por deudas de un comunere,
sebre uno de |os pisos dal inmueble, porpiedad del mismo?.

L.a opinién unanime es que si,

Sobre si se podra inscribir la referida finca a nombre
de la Comunidad, por adjudicérsele a efla en la ejecucidn, la
respuesta es negativa, dada la falta de personalidad jurldica
de las Comunidades de propietarios, (R, 1 de septiembre de
1981}, siendo, si llegara el caso, lo mas correcto 1a adjudi-
cacion a favor de todos los comuneras y por la cuota que
cada uno de ellos tenga. (Lunes 4.30 n® 308)

48.- COMPRAVENTA Y CAUSA; DESISTIMIENTO.

En una venta de bien inmueble se establece como
causa esencial de la compraventa [a constitucion, a favor del
vandedor, sobre el predio enajenado, de unas servidum-
bres. En el supuesto que nos ocupa, dada |la indetermina-
clén de las referidas servidumbres, no es posible inscribirlas
como tales, desistiendo el comprador, presentante, de la
inscripcién de las mismas. 4 Se pueden no inscribir éstas
siendo, como son, causa esencizl de Ja compraventa?

La opinién mayoritarla es la de que pueden no inscri-
birse por desistimiento; ahora bien; actuando las referidad
servidumbres casicomo parte del precio, sus eirgunstancias
deberdn consiar en Ia inscripeldn, en aplicacion del art. 10
de la LH, {y sin que deba preocupar en este caso sxcepcio-
nal el tratamiento registral de las menciones, siendo conve-
niente como contraprestacian, pero no se inscriben. {Lunes
4,30 n® 308}

49.- PROPIEDAD HORIZONTAL, GARAJES, ART. 68 DEL
RH.

Se vende, a una misma persona, dos cuotas indivisas
de un local que estd destinado a garaje; cada una de [as
cuolas da derecho al uso de plaza distinta. El precio se

22 1LUNES CUATRO TREINTA / NUM. 351-352

aplaza y garantiza con condicidn rasolutoria. ;Debe
distribuirse ia responsabilidad entre las dos cuotas?

Sobre la base del RH., -art, 68-, se opina:

-mayaoritdriamente, que no; no hay dos fincas distin-
tas;

- por guien ha planteado ei caso, que si, puesto que
no estamos, va ante las cuolas indivisas del Derecho Roma-
no; hay algo méas, como sucede, v.gr., con las cuotas con
derecho a riego. (Lunes 4.30 n? 308}

50.- 5.A., CONSEJEROS DELEGADOS.

Se plantea el supuesto de una Sociedad Andnima
que en una escritura de venta, aparece reprasentada por
dos Consejeros an el gfercicio del cargo, por haber sido
reelegidos en fecha reciente, y que actuan -segtin manifies-
tan- en virtud de delegacidn de facultades que se les confi-
rieron en |a escritura de constitucion de la sociedad: ;La
reeleccidn como Consejera, sin que nada se diga sobre la
delegacion de facultades, supone gue se continda siendo
Delegado, como lo fue en la escritura constitucional?. Se
manifiestan dos opiniones contrarias:

a) una minoritaria, entlende gque sl continda siendo
Delegado, porcuanto el Consejo, que es el gue le delegd, no
ha dicho nada en contra, y su resleccién come Consejero
impllca -en virtud de |a teorfa del sllencio- su continuidad
cormno Consejero Delegado;

b} la opinién mayoritaria consiste en entender que no
continua siendo Consejero Delegado, puesto que setratade
dos actos que emanan de drganos distintos; la reeleccidn,
como Consejero, corresponde a la Junia de accionistas,
mientras que el nombramiento de Consejero Delegado co-
rresponde al Consejo, v es a los dos a quienes corresponde
pronunciarse, sin que quepa presumir una veluntad posifiva
por el simple silencio. {Lunes 4,30 n? 308)

51.- PODER, PERMUTA, COMPRAVENTA.

En materia de interpretacitn de poder, se presenta el
de una sociedad dado a una persna para que el apoderado
pueda, en nombre de la misma, permutar una finca -propie-
dad de dicha entidad-, con otra -propledad en elc aso que
nos ocupa, de un municipio-, con las condiciones que estime
y por el valor que libremente determina, En virlud de dicho
poder, se otorga escritura de permuta entre las dos entida-
des, si bien, dado gue la finca propledad def municipio es de
superior valor, el representante de la sociedad entrega
ademas de la finca, una cantidad de dinero que excede del
valor gue tiene la finca. 4E! poder, que era sdlo para
permutaar, comprendde ademas &l que pueda entregar una
cantidad de dinero que supera el valor de la finca?.

Unénimente la opinion es |a de que, en virtud de lo
dispuesto en el art. 1446 del CC., dado que las partes han
manifesiade que lo que estan realizande es upa permuta,
como tal debe ser considerada, siendo suficiente el poder.
{Lunes 4.30 n? 308)

52.-ERRORES, ACTA NOTARIAL.

Las actas de rectificacion de errores materiales que el
Notario pueda hacer por si, reguladas en el art, 143 del §,N.,
¢son vdlidas y surten efectos cualqulera que sea la
transcendencia de las mismas?

La oponion es afirmativa, tratindose de un error
material. El caso contempladd era el dela venta de una finca
con una determinada extension, que fue rectificada por
Acla, manifestando ef Notario auterizante haberse cometido
error material al determinar dicha extensién y dando fe de
dicho error. (L.unes 4.30 n? 308)



53.-ART. 131 DE LA L.H., NOTIFICACIONES, ACTOS DE
ADMINISTRACION.

El caso planteado es el de una hipoteca, ejecutada en
el Procedimiento Judicial Sumario del art. 131 de la L.H.,
que estaba constituida sobre una finca destinada a garaje;
con posterioridad a dicha hipoteca, se vendieron por cuotas
las distintas plazas, a personas gue adguirieron con cardc-
ter ganancial o presuntivamente ganancial o para la socie-
dad de gananciales; en sl mandamienio cancelatario se
hace constar que se ha naotificado al tercer poseeedor
propietario de la finca, esto es, a cada uno de dichas
compradares, pero no consta haberse notificado a los con-
yuges de los adgquirentes, que lo son con cardcter
presuntivamente ganancial o para la sociedad de ganancia-
les. 3 Es preceptiva, o no, esa notificacién al cdnyuge?.

La opinién mayaritaria es 1a de que no, en virtud de lo
dispuestao en el art. 1384 del CC. y |a teoria de los actos de
adiministracidn. (Lunes 4.30 n® 308)

54.-PROPIEDAD HORIZONTAL, ESTATUTOS, AGRUPA-
CIONES.

En unos Estatutos de P.H. se establace que los
titulares de viviendas y locales de negocios podran dividirlos
o agruparles cuando lo estimen conveniente...; comunicar
dichos locales y viviendas con locales del mismo edificio o
de algun otro colindante. “El supuesto planteado es el de si,
en virtud de esta norma estatutaria, puede el titular del local
comercial agruparlo con un solar de su propiedad colindan-
le, a fin de construir en él un parking. La opinidn se divide
casl por igual:

a) la de sentido afirmativo se basa en la Hesolucidn
de 27 de mayo de 1983, y en que asl lo exige la realidad y
las necesidades gue la sociedad demanda,;

b) |a otra opinién es negativa; hay que estudiar el tipo
concreto de estatulos y entiende que comuunicar no es
agrupar -la tnico previsto en los estatulos- y que deberfa
constar ef consentimiento de la Comunidad de propletarios
manifesiade en Junta general. (Lunes 4.30 n® 308)

55.- ANOTACION POR DEFECTO SUBSANABLE POR
FALTA DE TiTULO PREVIO.

Una finca aparece inscrita en el Registro por cuotas;
se presetna en el Diario la escritura de disolucidn de comu-
nidad, después, la escritura de venta de una de las fincas
resultantes de la disolucidn y, por dtlimo, un mandamiento
de embargo sobre una cuota perteneciente a un comunero;
la referida escritura de disolucién de cemunidad s& ha
referido y su asiento de presentacion a caducado; jse
puede tomar anotacidn de suspensién de la compra por falla
de previa?.

La opinién unanime es afirmativa, dado que, constan-
do |a existencia de tal tftio, y no teniéndolo presentado,
puede tomarse anotacién de suspencidn por falla de dicha
previa. (Lunes 4,30 n% 308)

56.-CASO EXPUESTO EN LUNES 4,30 EL 22 DE OCTU-
BRE DE 2001

Existiendo inscrito en el Registro de la Propiedad un
local comercial, con derecho al use exciusivo de una terra-
za, los propietarios, proceden a su divisidn en varlos locales
independientes, disminuyendo la cabida inscrita del local, y
aumentando la del patio.

Se cuestiona la posibilidad de rectificar la superficie
sin necesidad de consentimiento de la junta de propietarios.

Se entendio por los asistentes que la modificacion de
la superiicie, es una alteracién del tifulo constitutive, por lo
que se precisaria acuerdo unanime de la junta de Propiela-
rio, no ohstante en ningln caso la mera declaracién de los
prapietarios. Ello es indiscutible en cuanto a la terraza,
elemento comdn, pese a que suU bso se conceda en exclusi-
va al local comercial. En cuanio al local comerclal, se
esiudidn |a resolucidn de (ya la buscaré), pero se concluyd
que no es el supuesto de aplicacion, alli es un expediente de
dominio con cilacidn & |a comunidad, y pese a ello la
mayoria critico abiertamente la solucién dada por la misma.
En todo case nunea seria bastante la mera declaracion de
los interesados. {L.unes 4,30 n® 3089)

57.-EMBARGO SOBRE DERECHO DE OPCION

Se presenta un mandamiento de embargo a favor de
la Hacienda Publica sobre el deracho de opclén de compra
derivade de un arrendamiento financiero. Aungue el ieasing
es embargable, dado que es enajenable & hipoiecabie, el
derecho de opcién par si no lo es, y ello porgue no tiene
antidad separada del arrendamienta financiero. Es un dere-
cho que nace para el arrendatario al final del arrendamiento
vy no antes. (Lunes 4.30 n® 310)

58.-EXPROPIACION Y VENTA o

En el Registro consta la nota de expedicidn de certi-
fleacidn en el procedimiento de expropiacidn, y por este
arden esian presentadas, 12 una exceitura de venta de la
finca por el expropiade a un tercero y el 29 el de
exproplaclén. Dado que consta la nota se despacha 1¢ la
venta. pero a continuacién se despacha el acta o que
conlleva la cancelacién de [a inscripeidn de dominio ante-
rior, al enterderse notificado el comprador al ser posterior a
ta nota marginal. (Lunes 4.30 n® 310)

59.-EXTRANJEROS

Comparece un extranjero comprador y manifiesta ser
residente en Expana, con tarjeta caducada en tramite de
renovacion, Hay que recordar que el control registral de las
inversiones extranjeras ha desaparecido tras la reforma
operada por el RD 664/19¢ . de 23 de Abril, por lo que la
tarjela de residencia ha podido servir al Notario para identi-
ficar al extranjero, siendo ajeno a nosostros si estad o no
caducada. (Lunes 4.30 n? 310)

60.-ESTATUTOS

Se pretende {a inscripcion de una estatutaria por la
que los titulares de los locales de las plantas bajas podfan
crear nuevaes locales en entreplanta y redistribuir sus cuctas
para crear las nueva. La "entreplanta” no estd declarada,
pues es un edificio de planta baja y alias. Se entendio gue
siernpre y cuando la licencia no se hublera condicionado al
numero concreto de locales existentes en el edificio. {Lunes
4.30 n? 310)

61.-HIPOTECA UNILATERAL NO INSCRITA

Se presenta aceptacion de hipoteca unilateral por el
delegado especial de la Agencia Tributaria, pero la escritura
de constitucion de hipoteca otargada por un sefior en garan-
tia de deudas tributarias, no'estd inscrita. Puede inscribirse
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la hipoteca con una segunda copia presentada por el
acreedor. {Lunes 4.30 n® 311)

62.-DERECHO DE RETRACTO

La sentencia que declara haber lugar al derecho de
retracto a faveor de un arrendatario y sobre una nave gue se
subasio en su dia, no es titulo apto para la inscripcidn a favor
del arrendatario, pues la sentencia no se ha ejecutado. Es
necesaria fa escritura pudblica otorgada en ejecucidn de
sentencia. {Lunes 4.30 n? 311}

63.-HERENCIA SIN RATIFICAR

Se otorga escritura de herencia del causante estando
su viuda representada verbalmente. La viuda fallece sin
ratificar. Ahora se formaliza la herencla de la viuda y son
herederos los mismos que los del tercausante, asi como los
bienes. Se entendid que se trata de una misma comunidad
deintereses, y una especie de fracto abreviada por lo que se
entiende que ratifican la herencia primera. (Lunes 4,30 n®
311)

64.-PRIORIDAD

La escritura de hipoteca se retiré y el asiento y el
asiento estd caducado, Ahora se presenta la venta enta que
el vendedor manifiesta que la finca esta gravada con la
hipoteca, y una segunda hipoteca constilultda por el compra-
dor. Se Inscribira la venta, la hipoteca segunda, y se dene-
gard fa hipotaca primera por constar inscrito el dominio a
favor de persona distinta del hipotecante, (Lunes 4.30 n¢
311)

65.-RESOLUCION DE COMPRAVENTA

En el Registro consta inscrita la venta con condicion
resolutoria, e hipoteca a cuyo margen se ha extendido nola
de certiflcacion de cargas. Se presenta ahora sentencia
declarand resuelia la compraventa, pero sin canstar que el
titular haya sido notificado ni citado en el procedimiento. Se
comunica este defecto y el Juez envia aclaracién de la que
resulta que el procedimiento judicial sumario se ha interrum-
pido al conocer este Juzgado la Seniencia anierior, de
donde se quiere entender que el titular registral ha tenido
noticia del procedimiento de resolugidn. No es suficiente,
puesto que la notificacidn del titular reglstral a efectos de su
Intervencidn en el procedimienta de resolucion es impres-
cindible, pues podria Incluso alegar el pago del precio
aplazado, y asf resulia de las resoluciones de la Direccion
General. Resolucidn de compraventa {Lunes 4,30 n® 312)

66.-CESION EN PAGO DE DEUDA

El titular registral solicitd un préstamo por importe de
7.200.000 pias ¢ hipoteco una finca en garantia del mismo.
Ahara se presenta escritura de dacidn en pago de deuda, en
la que el deudor manifiesia no poder pagar el préstamo y
cede en pago de la deuda el dominio de la finca al Banco
acreedor gque acepta por su apoderado. No se solicita la
cancelacion dela hipoteca. La cuestin a debatir consiste en
que a la finca se le asigna en la escritura un valor de
5.000.000, vy el apoderado, con falcultades para recibir
cesiones en pago, acepta el dominio de la finca en pago de
la deuda de 7.200.000, y declara su extincidn por cesidn. Se
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manifestaron dos posturas. Una: existe un problema de
precio cierto, pues el precic de la finca es su valor de
5.000.000, y no puede extinguir una deuda superior, por lo
que el negocio es una ceslon en page PARCIAL de deuda.
Dos; el precio en este negocio es la transmisidn del dominio,
y el valor asignado & la finca es irrelevanie en ef negocio. Si
bien no hubo acuerdo, la solucion una fue mayaritaria.
(Lunes 4.30 n% 312)

67.-NULIDAD DE REPARCELACION INSCRITA

Por sentencia del Tribunal Supremo se declara nula
una reparcelacion inscrita en el Registro. Un adjudicatario
de una finca de resultade que representa una paquena
cuota en la reparcelacion total interpuse la demanda de
nulidad en el procedimiento contencioso-administrativo, v el
Ayuntamiento recurrid la sentencia recafda, que recurrida
al TS este ha declarado la nulidad. Ahora se presenta un
escrito del Ayuntamiento al que acompaiia la sentencia,
solicitando |a restitucidn de |a situacidn al momento anteriar,
a la reparcelacion, dado que suspendid la ejscucion de las
obrasy no se han concedido licencias ni se ha realizado aclo
alguno tras la reparcelacian. El problema surge en que nose
ha notificado el procedimiento ni al resio de los adjudicatarios
ni a los terceros posteriares, tanto fitulares del dominio
como de derechos reales (hipotecas, embargo...)

En su momento ne se solicitd la anotacion de la
demanda Interpuesta, ni tampogo |la anotacion de recurso
contenciose administrative.

Procede denegar la pretensidn del Ayuntamienio, y
dado que la sentencfa no puede cumplirse, dard lugara la
indemnizacidn de danos y perjuicios. {Lunes 4.30 n? 312)

68.-HERENCIA INTESTADA. NACIONALIDAD DUDOSA.

El causante fallecid intestado dejando viuda y dos
hijas. L.a declaracion de herederos ah intestado la autoriza
un Juez suizo y tras manifestar gque el causante era de
naclenalldad italina, declara heradera a la viuda en cuanto
a una mitad y herederas a las dos hijas en cuanto a la otra
mitad, conforme al derecho ltaliano. Se presenta ahora
Escritura otorgada en Espafia por la viuda, en su nombre y
en representacion de sus hijas, en [a que el Notario, confor-
me a la declaracion de herederos ab intestato antes dicha,
adjudica conforme al derecho espafio. El certificado de
defuncidn es del Registro Consular aspaniol. Existe contra-
diccion entre el fjtulo sucesorio y la pariicion, que podra
arreglarse con otra declaracidn de herederos ah intestato
ante el Nolario espaficl del tltimo domlcilio en Espafia dsl
causants. (Lunes 4.30 n® 312)

69.-ARRENDAMIENTO FINANCIERO. QUIEBRA.

en el Registro consla los siguienles asientos de
inscripcion: de arrendamiento financiero, de quiebra del
arrendatario financiero, y de cancelacion del arrendamiento
si bien manteniendo su vigencia a los solos efectos de 1a
quiebra. Ahora quiere venderse la finca. La solucién es que
el sindico de la quiebra consienta en escritura piblica, y no
su acta, la cancelacion del leasing, e igualmente manifieste
su voluntad respecto de las cuotas ya satisfechas, esto es,
si renuncia a las mismas, o en caso contrario, si se han
depositado por el arrendador-duefio para pagar a acreedo-
res posteriores. (Lunes 4.30 ng 313)

70.-EDIFICIO ANTIGUQ. ACTUALIZACION

Scbre una finca registral estd inscrito un edificio
antiguo, formado en realidad por dos contiguos, con planta



baja y dos contiguos, con planta baja y dos plsos altos cada
uno. Los distintos elementos estédn inscrilos separadamen-
ie, pera a la manera arterfor a la Ley de Propiedad Horizon-
ial. Algunas de las viviendas pertenecen al mismo nudo
propietario y usufruciuario, siendo el primero duefo en
pleno dominio del rasto.

Ahora se presenta escritura porla gue el nudo prople-
tario, previa agrupacion de un solar contiguo y previa demo-
licion de parte del edificio, que en la realidad es de uno de
los edificios contiguos en su totalidad, declara la obra nueva
de una edificacién formada por dos cuerpos, uno el edificio
que se mantiene, y otro una vivienda unifamiliar con patio
connstruida sobre la parte del solar resultante de la demo-
licidn y agrupacién, Aunque el resultado queda algo com-
plejo, podriainseribirse siempre que se sefale el porceniaje
correspondiente al usufructo y a fa nuda propiedad, si bien
sa entendio por todos los asistentes que lo mas claro serfa
constituir y declarar el regimen de Propiedad Horizantal.
(Lunes 4,30 n? 313)

71.-LEY DE ORDENACION DE EDIFICACION

Setrata de una urbanizacion en dos fases. La primera
fase ya se ha inscrito, y para la que se olorgé la licencia
correspondiente. La cuestion es que se solicita ahora la
inscripcion de la declaracion de obra nueva en consiruccion
para la segunda fase, y Ia licencia se solicité con posterio-
ridad ala Ley de Ordenacion de la Edificacidn. §Esta sujeta
a la constitucidn de los seguros legales, o dadeo que forma
parte de un complejo ya iniciado, no lo esta?. La ley no
exceplla y rige la fecha de la licencia concedida, porlo que
tendra que canstituir los seguras del art, 19.1. de la Ley de
Ordenacidn de la Edificacion. (Lunes 4.30 n? 314)

72,-MODIFICACION DEL CARACTER PRESUNTIVA-
MENTE GANANCIAL.

Una mujer adquirid en 1975 una finca manifestando
estar casada, y compareciendo un sefior para otorgar licen-
cia para [a compra a quien dice ser su mujer.

Ahora esta sefiora manifiesta que era soltera, y acom-
pana certificacion del Registro Givil. En primer lugar, hay
gue recordar que este certificado goza de presuncion. Para
la modificacion del caracter presuntivamente ganancial de
la adquisicién se requiere consantimiento del "marido” su-
puesto o reselucion judicial, puesto gue dicha modificacion
atecta a los derechos ya adquiridos por él. (Lunes 4.30 n®
314)

73.-PARTICION POR CONTADOR-PARTIDOR

El contador-partidor designado en el iestamento otor-
ga la escritura de particion de los bienes de la herencia del
causante, que son sdlo privativos.

Adjudica a la viuda el usufructo de determinadas
fincas, no de lodas, pero que representa el valor del
usufructo del tercio del caudal. No hay ningln problema,
pués recordemas que la Intervencidn del viudo es impres-
cindible en caso de tener que liquidar [a sociedad conyugal,
es que el acuerdo de todos los herederos es necesario an
caso de capitalizacion del usufructo viudal, art. 838 G. Givil
{Lunes 4.30 n? 315)

74.-LICENCIA. AGREGACION

Un titular-registral segrega de una finca de 1.700 m2
una porcion de 850 m2, autorizada la segregacidn con
licencia del Ayuniamiento "que dejo unida a esta matriz®,
pero en la copia no estd, y tampoco se compafia ni se
testimonia, y vende [a finca a una sociedad que |a *agrega”
a ofra de una superficie de 4.000 m2. Se plantearon don
cuestiones. La licencia debera testimoniarse literalmenie en
el documentio, conforme alart. 78 del RD. 4 de Julio de 1997,
por lo que se entendid necesario qua se acomparara. Por
otra parte, la agregacion exige que la finca mayor tenga una
extensidn que represente, par lo menos, el quintuplo de la
suma de las que se agreguen, art. 48.1 R.H,, v el casa
presentado es una agrupacién, por lo que procede rectifica-
cion. (Lunes 4,30 n® 315)

75.- EL QUEBRADO

En caso de quigbra, |2 ventia de los bienes inmuehles
del quebrado corresponde a los sindicos ¢on la autorizacidn
del comisario lal y como resulia del ard. 1084 de la Ley de
suspension de pagos de 26 de julio de 1922. Asimisma, la
venia debe hacerse enpliblica subastatal y como establece
el art. 1088 de dicha ley.

No obstante, llegé a un Registro la venta de un
inmueble hecha directamente por el quebrado con el con-
seniimiento de los sindicos y del comisario y con la autorl-
zacidn del Juez, el cual, consultado al respecto por el

Registrador , alegd existir una sentencla del Tribunal Supre-.

mo que admite esia posibilidad y que autarizd dicha venta
por no existir perjuicio para tercero pues todos los interesa-
dos consintieron.

Porlotanto, parece que concurriendo dichos consen-
timientos la venta por el quebrado serfa inseribible en el
Registro de la Propiedad. {Lunes 4.30 n® 320)

76.- EXTRANJEROS

En 1865 un aleman llamado Milllec compra una finca.
En la inscripcidn se hace constar que dicho aleman es
mayor de edad y que estd casado con una tal Carolina
Apellido Apellide, sin hacerse consiar el DNI ni el caracter
del bien (privativo, ganancial, art. 92 RH).

Posteriormente, unos acreedores de un aleman lla-
mado tamblién Mtllec y también casado piden a través de
internet una nota simple para averiguar si el deudor liene
alglin derecho inscrito a su favor, y en dicha nota se dice que
el sefior Millec tiene inscrita una finca a su favor con
cardcter ganancial (erréneamente}. ’

A continuacidn, dichos acreedores acuden a tn Juz-
gado de Madrid y piden que se embargue dicha finca y que
se anote dicho embargo en el Registro,

Al Registro llega el mandamiento de embarge en el
gue se dice que se ha hecho la notificacidn pertinente a la
esposa, pero sin indicar cudl es su nombre, y el Registrador
angta el embargo por concurrir todos los requisiios legales.

Posteriormente llega el abogado del alem4n inscrito
y dice que su representado no es el mismao que el alemén
embargado; el problema es que el Aegistrador es algo que
no pudo saber pues no constaba el DNI en el Registro y por
lo tanto es una cuestién que deberd resolverse ante los
tribunales, pues afortunadamente todavia no se habia rea-
lizado 1a ejecucidn. (Lunas 4.30 n® 320)
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77.-DISOLUCION DE COMUNIDAD

Se plantea la cuestidn de si existe una comunidad
cuando un comunero es filular del usufructo de una finca y
el otro de la nuda propiedad de la misma.

De ser afirmativa la respuesta, implicaria que es
inscribible un documento en el que se disolviera esa comu-
nidad y como consecuencia de elle por ejemplo uno se
quedara con la finea y al otro se le compensara en metilico.

" Aunque algunos de los contertulios no veian con
disfavor esta posibilidad al considerar que a efectos del
Registro usufructo y nuda propiedad son considerados pars
domini, sin embargo, otros consideraron que no existfa
camunidad en estos casos pues se trata de derachos dife-
rentes. Usufructario y nudo propietario son fitulares de
derechos diferentes, lo (inico que ccurre es que ambos
derechos recaen sobre ef mismo objeto, que es lo Gnico que
tienen en comun. {Lunes 4.30 n? 320)

78.- PACTO COMISORIO

Una socledad andnima vende una planta baja a un
particular por un preclo que el particular satisface a la
vendedora lotalmente. Acto seguldo, el paricular pide un

-préstamo y lo garantiza por un lado, mediante hipoteca

sobre la planta baja que ha comprado y por ofro, medianta
la intervencidn de la socledad vendedora gue pignora el
precic pagado pero con la condicién resolutoria siguiente:; si
par el impago del comprador-prestatario tuviera |la sociedad
vendedora que pagar al prestamista se resolvera |la venia
anterior y la planta baja volverfa a la propledad de la
sociedad angnima.

Esta condicion resolutoria no es admisible por impli-
car un pacto comisorio, prohibide por el art. 1859 CC.
{Lunes 4.30 n® 321)

79.-PRIORIDAD REGISTRAL

Llega al Registro un mandamiento de embargo de
una finca en el que la fecha de la traba del embargo coincide
con |a fecha de la venta de dicha finca a un tercero y de su
posterior hipoteca,

‘ Dado que ta venia e hipoteca estaban inscritas en el
Registro antes de que se presentara el mandamiento, no se
puede practicar la anotacién del embargo pues la finca
figura inscrita a favor de tercero ( falta el tracto sucesivo,
arto.20 LH y 140 RH).

Esto implica que procede denagar la anotacion, pues
la prioridad registral no cuenta desde la fecha de la traba
sino desde [a fecha de la presentacion del mandamienic en
el Registro. (Lunes 4.30 n% 321}

80.-LICENCIA DE PARCELACION

En el RAegistro figura una finca inscrita como
discontinda sabre la que se va a realizar una obra y en la
licencia de edificacian testimeniada en la escritura se dice
en uno de sus parrafos que no es necesaria la licencla de
parcelacion por no ser la finca indivisible a los efectos del
art. B1 del RD 1093/97 y del art. 83 de la legislacidn
urbanistica valenclana.

Se plantea si esia manifestacién puede considerarse
como la declaracién municipal de innecesariedad a la que se
refiere el art.78 del mencionade R131093/97.

Todaos los gontertulios llegan & la conclusidn de que sf
apoyada ademas en las circunstancias que redean el caso.
{Lunes 4.30 n? 321)
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81.-.LOS EXCESOS DE CABiDA

En la reunién del seminario del lunes 22 de abril, se
analizé como tema monografico, LOS EXCESOS DE CABI-
DA, que sustituyd a |a tradicional sesion de casaos précticos,
por su cardcter emineniemente practice, pasamos a recopi-
lar lo alli tratado.

No entramos a analizar los excesos de cabida en [os
edificlos constituidos en régimen de propledad horizontal,
por ser ef terna de una préxima ponencia, ni de los exceso
declarados a través de un expediente de dominio ¢ del acla
de presencia y noloriedad, porque de alguna forma habia
que acotar un tema tan extenso.

En primer lugar recordamos el concepto de exceso de
cablda, que es una reclificacion de cabida (RDGRN 2 de
febrero y 8 de abrfl de 2001).La finca como entidad fisica y
Juridica ya ha accedido al registro, pero la ¢cabida que consta
no es [a real, por eso el artfculo 298.3 habla de fincas va
inseritas. En realidad ne hay alteracidn de linderos, y lo que
se pretende rectificar es la superficie de la finca que se
conitiene dentro de los linderos ( S 12 de marzo de 1948).En
caso contrario o que se deberfa hacer es inmatricular la
finca y posteriormente agruparla.

En cuanto a las normas aplicables, son iundamental-
mente el articulo 298 del BRH y la ley 13 / 1996 de 30 de
diciembre (articulo 53).

Entrando en el andiisis de las cuestiones praclicas
nos planteamos [as siguientes:

4 Quién puede solicitar la constancia del exceso de
cabida?

Eltitular registral y , en caso de ser varias, todos ellos.
En el supuesto de que sdlo constara inmatriculada una
cuota [ndivisa, seria tinicamente el titular registral de dicha
cuota. En cuanio a ias fincas gananclales, podria aplicarse
lo dispuesto en el articulo 94.2 del RH en relacién a las
segregaclones, divisiones, y obras nuevas.

Hablamos solo de excesas o fambién de reduccio-
nes de cabida?.

Hasta la entrada en vigor de la cltada ley de 1996, las
disminuciones de cabida, como no significaban {a invasion
del derecho de un tercero, no eran tenidas en cuenta, en la
calificacién. Tras la citada ley que habla de modificaciones
de cabida, el Reglamento Hipotecario vuelve airas y se
circunscribe exclusivamente a los excesos de cabida.

Sin embargo, las reducciones de cabida pueden en-
cubrir, parcelaciones ilegales, donde no hay licencia de
segregacion, asi, la posibilldad de que una reduccidn de
cabida pueda servir para obviar el requisito de |a licencia de
segregacion al describir el resto ha llevade a la RDGRN de
16 de marzo de 2001, a exigir que conste al msnaos en la
escrilura si la reduceion se debe a la existencia de segrega-
ciones gue no han accedido al Registro o a reciente medi-
cldn. Es importante a los efectos de hacer constar por nota
marginal la reserva de superficie, y evitar una nueva
inmatriculacién en el futuro,

Se habld de las reducciones debidas a expropiacio-
nes que na han accedido al Registro, y de [a conveniencia
de que se inscribieran para facilitar la identificacion de la
finca, y se asimilaron al supuesto de las segregaciones.

Los excesos de cabida en la agrupacidn.

Parece claro que el exceso de cabida debe predicarse
de cada una de las fincas, pero en ocasiones consta
catastrada ya la finca agrupada, en estos casos debemos
considerar Ia inmatriculaciéh respeclo del conjunto. La pos-
tura dominante entendid que habrd que estar al caso can-
creto, y procurando siempre coordinarse con el catastro.,

Las fincas rasticas



Entendimas, al amparo de la Instruccion de Ia Direc-
cion General de los Registros y del Notariado de 26 de
marzo'de 1999, que esia normativa es aplicable también a
las fincas rasticas.

En cuanta a los linderos

Partiendo de gue un exceso de cabida no supone
alteracidn de linderos, entendimos que habria que estar
atentos a aguellos cascs en que la modificacion de los
mismos excedla de una mera actualizacién, para enmasca-
rar una agrupacién, en especial en aguellos supuesios en
que se modificaban los linderos fijos. Parece que la rectifi-
cacidn de linderos hay que hacerla conforme al articula 53.8
de la ley 13, y en caso contrario conforme al articulo 53. 10
de la misma ley.

En cuanto a la rogacidén
Se entendid que la constancia de un exceso de
cabida hay que solicitarla expresamente.

Iniglando et estudio del articulo 298.3 del
Reglamento Hipotecario, distinguimos:
TITULO HABIL

A-Inmatriculacion: Arliculo 298.3.1

En cuanto a los requisitos:

-Certificacidn catastral descriptiva y gréfica, con pla-
no, y que figure a nombre de! transmitente o adguirente, Se
exige la identidad entre el titulo y la certificacion catastral.

-Tltuto traslativo.

-Se precisa doble titulo, que puede ser suplido por la
inscripeidn anterior, cuando consta suspendido el exceso
que ahora se pretende inscribir. También se puede utilizar
acta notarial. El articulo 298.3 habla de acrediiar Iz previa
adquisicion de la finca por el transmitente con la mayor

cabida resultante,
’ -En este supuesto se publica edicto y se sujeta a las
limitaciones del 207 LH.

B-Certificacion catastral. Articulo 298.3.2 inciso pri-
mero

Este supuesto es el que mas conflictos genera ya que
con un simple certificado del catastro, donde no es precise
qgue consten los linderos {Instruccion de 26 de marzo de
1999), ni gue esté catastradoe a nombre de adquirente o
transmitente , accede sin |imite de cuantia un exceso de
cabida,

-Descriptiva y gréfica, no preclsa que esté catastrada
a nombre del titular registral.

-Basta titulo declarativo. Al tratarse de la certificacion
catastral de un documento administraiivo, y por lo tanto
publico, bastaria que se acompanara con una instancia con
las firmas legitimadas notarialmenie o anie sl registrador,
para poder acceder al Registro.

-En este supuesto el precepto exige identidad entre la
certificacion catastral y la descripcidn registral.

Tras |a sentencia declarande nulos algunos precep-
tos del Reglamento Hipotecario, no procede sujelar este
supuesto a las fimitaciones del 207 de la Ley Hipotecaria.

Se considerd conveniente que en caso de hacer
constar registralmenie excesos de cabida alamparo de este
supuesto, se hiciera constar en el acta de inscripcion que se
hacia al amparo del articulo 53 de laley 13/1996.También se
considerd conveniente archivar las certificaciones catastrales
apartadas.

C-Inferior a quinta parte. Certificado de técnlcao,

-No precisa titulo traslativo. Lo gue lleva a planiearse
si seria suficiente una instancia con las firmas fegitimadas
notarialmente o ante el registrader, ya que aqui no estamos
en presencia de un titulo publico como en el supuesto

anterior AGn cuando serfa deseable que fuera titulo plblico
notarial, se considero que si el certificado del técnico com-
petente estaba visado por su colegio profesional, estaria-
mas ante un tfitulo-auténtico vy seria admisible.

- No se sujeta a las limitaciones del 207 de la Ley
Hipotecaria

-Encuanto al técnico competante , si hay dudas sobre
su competencia deberia acudirse al visado por su colegio
profesional, ahora bien hay casos que no ofrecen esa duda,
asi en las fincas risticas, el perito agricola e ingeniero
agréneme y en las urbanas, el arquitecto o aparejador, por
ejemplo,

La RDGRHN de 16 de febrero de 96 admite certificado
del secretarioc con el visto bueno del alcalde.)

- En cuanio al propio cerlificado, deberia contener
referencia expresa a [a finca registral a la que se refiere,

D- Inferior a vigésima parte

No precisa ningdn requisito mas gue el titulo traslativo.
No debe haber dudas sobre |a identidad de la finca. No se
sufela a las limitaciones del 207 de la Ley Hipotecaria

DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA

Los supuestos reglamentarios no son imperativos.

En el caso de hacer constar los excesos de cabida en
las fincas segregadas habra que tomar en consideracidn la
fecha de la segregacidn,

Del estudio de las resoluciones de 2 de febrero y B de
abril de 2001, se extrae como criterios a la hora de determi-
nar la existencia de una duda , la desproporcién del exceso
respecto la superficie inscrita, advirtiendo de la imposibili-
dad de utilizar este Instrumento para agrupar fincas sin
previa inmatriculacién de las mismas.

Debe fundarse adecuadamente la duda, y buscar la
identidad de la finca can la certificacicn catastral, No parece
que sea aplicable el supuesto del articulo 53.5.1 de la ley 13/
1996, ya que & error de mas menos diez por cienio, es a
efectos, exclusivamente de la constancia de la referencia
catastral. :

PorUltimo se plantearon dos supuestos que sedan en
la practica;

-Se solicita la constancia de un exceso de cabida,
superior al acredilado mediante ceriificacién catastral {ej.
Constan inscritos cien metros, se acreditan catastralments
ciento freinta y se solicitan ciento cincuenta), en este caso,
podra inscribirse respecto a ciento treinta, siempre que
mediante Instancia se solicite, describiendo nuevamente el
inmueble e incorporando certificacion catastral.

-Se solicita la constancia registral de un exceso de
cabida no acraditado, y al denegarlo, se solicita que se haga
constar |a vigésima parta, en este caso habrd que proceder
arectificarla escritura, en cuanto a la descripcién de la finca.

Se anuncié que la préxima sesién momeografica, tra-
taria del asientc de presentacion y sus prorrogas.{Lunes
4,30 n® 321)

82.-URBANISMO.

En la Ley de Bases de Régimen Local de 1992 la
competencia para [a aprobacién de los proyectos urbanisti-
cos correspondia al pleno del ayuntamiento.

Con la Ley de Bases de 1999 la compelencia corres-
ponde al alcalde o a la comisidn delegada de gobierno,
siempre gue se trate de la aprobacion de proyecios urbanis-
tlcos que sean desarrolio de un planeamiento general apro-
bado por el pleno del ayuntamiento. (Lunes 4.30 n® 322)

83.- VPO.
Partlendo del art. 15 del RD 3148/1978 sobre politica
de vivienda, debemos entender que no se puede olorgar
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escritura de venta de la VPO antes de la obtencion de la
calificacin definitiva, pues segin dicho arifcule |a escritura
debe otorgarse dentro de los tres meses siguientes a la
calificacién definitiva, si la venta se hizo antes de dicha
calificacion.

Esto significa que si se presentara en el Registro la
escritura de venta de una VPO otorgada antes de dicha
calificacion definitiva no la podriamaos inscribir, a no ser, que
nos trajeran el decumento en el que se declarara la desca-
tificacion de esa vivienda como vivienda de VPO.

La razdn de esto es que anles de la calificacion
definitiva el objelo y demas circunstancias de la venta estan
indeterminados, pues es en dicha calificacién donde se
delerminara con exaclilud el precio y demas elementas del
contralo.{Lunes 4,30 n® 321)

84.-PARTICION HEREDITARIA.

Se presenta en el Registro &l testimonio de un senten-
cla que habia recafdo en un juicio de testamentar(a en et que
el juez declara lg siguiente: un sefior muere { el causante) y
deja a su muerte cuatro hijos, en el moemenio del julcio dos
de esos hijos estdn también muertos pero tienen descen-
dencla y todos estan perfectamente identificados, pero los
otros dos hijos estédn desaparecidos y no se sabe de ellos
nada, ni si tlenen herederos ni sus datos personales ni si
estan vivos o muertos.

En la particion el juez atribuye todos los hienes del
causante por cuarias partes indivisas a |os cuatro hijos y el
Registrador se plantea sl puede Inscribir las cuotas corres-
pondientes a los dos hijos que estan desaparecidos,

Unos contertulios entendieron que no era posible
pugs es necesarlo que al titular registral se le identifique con
los requisitos del art. 51.9 del RH,

Otros sin embargo, partiendao del art. 9.4 de a LLH
consideraron gue si era posible practicar esa Inscripcion
pues tenemos €l nombre y los dos apellidos y hariamos
consiar también en la inseripeién que son hijos de y herma-
nos de, de modo que el problema de la identificacion se
trasladarfa a un momento posteriar, pejin. 8! luego Hlega una
venta de unc de los hijos desaparecidos y presentase
certificacionas del Registro Civil acreditando dichos
extramos.(Lunes 4.80 n? 322)

85.- LEVANTAMIENTO DEL VELQ

Se presenta en el Registro de la Propiedad un man-
damiento judicial del que resulta que se ha interpuesto
querella conira dos personas fisicas, pues las personas
jurfdicas no pueden delinguir. En dicho mandamiento el juez
declara que aungue la querella va conlra esas dos personas
fisicas, éstas resultan ser los administradores mancomuna-
dos de una SL y ademas los dnicos socios de dicha socie-
dad, por lo que soficita anotacién preventiva de prohibicién
de disponer sobre bienes que estan inscritos a favor de esa
sociedad por entender que hay Identidad patrimanial entre
el patrimonio social y el de los demandados,

En este caso se entiende que el principio de tracto
sucesivo no impide que se practique esa anotacién pues el
juez ha explicado el nexo causal de titularidades que le
permite llegar a la conclusidn de que se trata del misma
fitular y por lo tanto levantar el velo, segln doclrina del TS.

Otra cosa seria si simplemente se dijera que la que-
rella se dirige contra una persana gue resulta ser el adminjs-
trador de una sociedad y sin mas dijera que se solicita la
anotacién sobre bienes de la misma. En este caso, el tracto
sucesivo impediria dicha anofacisn, art. 20 LH. (Lunes 4.30
n¥ 322) -
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86.-NOTAS DE AFECCION.

Tras la Ley 1/ 1988 de 26 de febrero de derechos y
garanifas dej contribuyente se reduce el plazo de la pres-
cripcion de 5 a 4 afios. Esto ha llevado a una cierta confusion
acerca de! plazo de duracion de las notas marginales de
afeccion al pago del ITP y del 1SD.

Sin embargo, se trata de dos cuestiones diferentes
gue no hay que confundir:

-una cosa es el plazo de la prescripcidn, reducido 4 4
afios por la iey anles mencionada, y que comienza a contar
desde |a terminacidn del periodo voluntario de pago;

-y otra cosa el plazo de duracidn de la nola marginal
de afeccién flscal, que sigue siendo de 5 afios a contar
desde su fecha, pues asi lo siguen estableciendo los articu-
los 100.4 del Reglamento del ISD y 122.4 del Reglamento
del ITP. {Lunes 4.30 n? 323)

87.-HIPOTECA EN DOS TRAMOS,

Se constituye una hipoteca en garantfa de un présta-
mo de 100.000 E y se divide en dos tramos, un primer tramo
de 20.000 IE y un segundo tramo de 80.000 E.

Cada tramo se sujeta a un régimen juridico diferente
(intereses ...). Ambos tramos son simultaneos y se especi-
fica en las cuotas de pago la parte que corresponde a cada
framo.

La mayoria de |os contertulios admiten esta posibill-
dad considerando que se trata de una sola obligacién que se
desdobla en dos partes garantizadas con una misma hipo-
teca y siempre que las cuolas y la configuracion de cada
tramo quede meridianamente claro.

No obstante, otros contertulios no se mostraron a
favor de esia posibilidad por entender que se trata de dos
obligaciones diferentes. {Lunes 4.30 n? 323)

88.-CESIGN AL AYUNTAMIENTO.

Hay una cesion de terrenc a favor del Ayuniamiento
y se Inscribe la segregacion de!l terreno pero no la cesién.
Eslo significa que las fincas siguen Inscritas a favor del
cedenie y al tratarse de un supuesto de cesién no obligatoria
se rige por las normas de las donaciones, art.32 del RD
1093/97 de 4 de julio.

En el Reqgistro al no inscribirse la cesldn no consta la
aceplacion de la cesidn y partiendo de |as normas de las
donaciones {618 CC) esa cesidn no habria surtido efeclo.

Esto significa que siluego se presentara una venta de
esa finca realizada por el cedsnte titular regisira] o se
dictara anotacion de embargo contra él, podrian practicarse
siempre que se presentara una certificacién del Ayunia-
miento en |la que éste afirmara no haber aceptado esa
cesidn por haber guedado sin efecto el proyecto de que se
trate. Por el contrario, si a certificacion fuere positiva por
haber aceptado, inscribiriamos la cesién. {Lunes 4.30 n®
323)

89.-PARTICION HEREDITARIA.

Unas iincas figuran inscriias a favor de un matrimanio
que fallece en 1975.

Seguidamente, se retnen lodos sus heraderos y
parten la herencia endocumento privado en el que segregan
fincas para adjudicarlas a los diferentes herederos.

Posteriormente, surge conflicto entre ellos y algunecs
acuden al juzgado a {ravés de un menor ¢uantia para que el
Juez mande cumplir la pariicién extrajudicial.



La senteneia manda cumplir esa particlén e inscribir
las fincas segln lo pactado.

Se plantea si debe exigirse licencia de parcelacion
para inscribir las fincas segregadas y divididas. Las posicio-
nes son las sigulentes:

-los gue consideran que no puede exigirse la licencia
pues cuando esas segregaciones se realizaron la legisla-
cidn aplicable no la exigla;

-los que consideran que debe pedirse en todo caso
licencia pues la segregacion existe cuando se inscribe y
debe atenderse a esa fecha y no a la de la particién, a
diferencia de la obra nueva, en |a que se atiende a la fecha
aen que se realizd.

-los que consideran que debe exigirse licencia salvo
los casos en los qua se acredite que la finca segregada
viene funcionando como unafinca independiente, pejm si an
el catastrofigura como una finca independiante, {Lunes 4.30
ne 323)

90.-EXTINCION CONDOMINIO

Unos padres donan a sus hijas unas fincas reservdn-
dose la facultad de disponer de algunas de ellas y con ia
prohibicion de transmitir y gravar.

Posteriormente, las hermanas extinguen el condomi-
nio y se adjudican las diferentes fincas, lo cual es posible
pues esta no es ni transmitir ni gravar.

Se inscribira cada finca a favor de la adjudicataria
arrastrando la prohibicién de dispener. (Lunes 4.30 n? 323)

91.-HIPOTECA

Se hipotecan dos solares en garantfa de un mismo
préstamo (hipoteca A).

Posterlormente, agrupan los solares, construyen so-
bre ellos dos almacenes y declaran la obra nueva y consti-
tuyen hipoteca sobre |a finca agrupada {hipoteca B).

Después, concentran la hipoteca A sobre uno de los
almacenes y la hipoteca B sobre otro de los almacenes sin
que hayan terceros intermedios entre estas operaciones.

Es una posibilidad que se admile pues la DG en
diversas resoluciones permite que se pueda cambiar el
objeto de |a hipoleca {es decir, la finca) siempre que todos
los interesados estén de acuerdo y no haya ierceros perju-
dicados. (Lunes 4.30 n? 323)

82,-PROPIEDAD HORIZONTAL.

En los Estatutos de una propiedad horizontal se
establece qus los titulares de los apariamentos tienen dere-
cho a aparcar en el sétano que se configura como un
elemento comun inscrite independientemente, y ahora, pre-
tenden atribuir a cada apartamento el derecho a aparcar en
una plaza concreta pero sin especificarla, tan sélo diciendo
“al apartamento 1 laplaza 1, al apartamento 2 laplazaZ2......

Esto, sin embargo, no es posible, lo que tendrian es
que maodificar los Esfatutos y que la Junia de Propietarios
acordara desafeclar ese elementa comdn y vincular ob rem
a cada apartamento una plaza concreta perfectamente des-
crita. (Lunes 4,30 n® 323}

93.-AUTOPROMOCIONES Y SEGUROS.

Deltexto de la Ley de Ordenacion de la Edificacién de
5 de diciembre de 1999 se deriva que, cuando se presente
ta terminacidn de una obra nueva cuya licencia se haya

solicitado después del 6 de mayo del 2000 (su entrada en
vigor), ocupe mas de una planta y se destine principalmente
a vivienda (DA 27) debera acreditarse que se ha constituido
el seguro decenal al que se refiera el art,, 19. 1.e,

Esto, sin embargo, resulta demasiado gravoso en el
caso de autopromaciongs, y de hecho parece que hay un
anteproyecte para exclulr la necesidad del seguro en estos
casos, pero mientras dicha ley no se apruebe el texto de la
ley es clarc y deberemos exigirlo.

No obstante, en el caso de gue lo que se haga es
elevar una altura, para evitar la necesidad del segurc puede
presentarse un certificado del arquitecto en el que ésie
afirme que esa obra no implica “una intervencién total ni
parcial que produzca una variacidn esencial en la composi-
cldn general exterior, la volumetria o el conjunto dei sistema
estructural” ( art. 2,2b), {Lunes 4,30 n? 323)

94.-TERMINACION DE LAS VPO,

Seglin el art.47 del RD 1083/97 4 de Julio Ia finaliza-
cidn de la obra nueva Inscrita en construcclon debera hacer-
se constar por acta notarial que Incorpore el certificado del
técnico con los extremaos Indicados en el art. 46, asi como el
documento acreditativo de la constitucidn del seguro decenal
al que hemos hecho referencia en el caso anterior,

No obstante, alguno de los contertulios considerd gue
el acta no era necesaria pues como debe presentarse la
calificacién definitiva de VPO esto yaimplica la terminacién,
con lo que bastaria:

~cédula de calificacion definitiva,

-certificado del arquitecto con los requisitos del art.
48 y 47 visado por el Colegio correspondienie, pues al ser
una Corporacldn forma parte de la Administracion
institucional y podria ser considerado como un documento
administrativo, art. 3 LH.,

-documento acreditativo de la constitucion del seguro
con las circunstancias establecidas en la Instruccion de [a
DG de 11 de septiembre del 2000, legitimado notariaimente.

Por otro lado, se establece gue, en todo caso, la
cédula de califlcacion definitiva y el seguro deben presentar-
se simulténeamente, sin que pudiera preseniarse la primera
para hacer constar dicha calificacion y decir que estd pen-
diente la presentacion del seguro. {Lunes 4,30 n? 323)

95.-PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL

Tenamos dos parcelas urbanas, finca registral 1 y 2
inscritas a favor de un mismo titular. .

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

Par escritura de 10 de noviembre dal 2000 se conce-
de un crédito con garantia hipotecaria documento 2).

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

Dichas tres escrituras se han ideo presentando a diarfo
y retirando por el presentante por haber diversos defectos,
y a los 80 dias caducaba el asiento, y el dfa 61 volvian a
presentarse de nuevo, y asl, hasta un lotal de ocho veces.

El 25 de marze del 2002 se presenta un embargo
contra las fincas registrales 1 y 2 por deudas de su titular, y
no se despacha el embargo por estar vigentes los asientos
de los documentos 1, 2 y 3.
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El 4 de mayo del 2002 los citados dogumentos vuel-
ven al Registro para ser nuevamente presentados y quedar-
se definitivamente para su inscripcion,

Ahora, la situacién del diario as la siguienta:

19.- aslento del documento 3 (ampliacion de hipoteca
sobre la finca 3),

29 .-embargo contra finca 1y 2,

3%.- asiento del documento 2 hipotaca sobre finca 3

42.- asiento del documento 1 agrupacién de las fincas
1 y 2 posterior declaracion de obra nueva

La cuestion estd en determinar cudl debe ser el orden
de despacho y se dieron dos solucicnes:

- los que consideraban que la ampliacién de la hipo-
teca lo que implica es un solo crédito - pero ¢on dos hipotaca
y por ello sélo arrastrarfa el dogumento 1, de medo gue el
orden seria:

’ -documento 1: agrupacion y obra nueva
-documeanto 3: ampliacién hipoteca
- ermnbargo
-documento 2: hipoieca conira finca 3.

-la posicion mayoritaria entendié que la ampiiacian no
so6lo arrastra a la agrupacidn y a la obra nueva, sino también
a la hipoteca inicial, de modo que el orden seria:

-documento 1: agrupacion y obra nueva

~-documento 2: hipoteca contra finca 3

-documento 3: ampliacién hipoteca

-ambargo.

(Lunes 4.30 n® 324)

96.-CANCELACION CONDICION RESOLUTORIA

Se inscribe en el Registro una compraventa de una
finca con precio aplazado gue se garantiza con condicion
resolutoria. Dicho precio aplazado se documenta en lres
leiras de cambio, cuyos datos no se propercionan nl se
condiciona la cancelacion a la presentacidn por el compra-
dor de las mismas. )

Posteriormentes, el compradorinsta un procedimiento
ordinario en el que alega que él ha pagado y pide dos cosas,
gue se declare por el juez que el precic aplazado ha sido
satisfecho, y que expida mandamiento para la cancelacién
de la-condicion resolutoria, i

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

Los contertulios entendiaron que esa declaracién del
juez era suficienta para hacer constar en el Registro el pago
y la extincion de la condicion reselutoria aungue no se
presentara el mandamienio.-(Lunes 4.30 n? 324)

97.-PROCEDIMIENTQ JUDICIAL SUMARIO

El arl, 682.2.2 de la LEC exige para que pueda
utilizase el procedimiento reguiado en los ar.681 y ss, que,
entre otros requisitos, el deudor haga constar en |a escritura
de constitucidn de la hipeteca un domicilio para la practica
de requerimientos y notificaciones.

Cuanda el legisiador habla de “un domicilio” se en-
tiende que no utiliza la paiabra “uno” en contraposlicidn a
*dos, tres,...", sinc como sindnimo de “alguno”.

Esto significa, que habiendo un solo deudor este
podria hacer constar varios domicilios y nosotros tendria-
mos que inscribirlos (por ejemplo, un sefier que tiene dos
casas y parte del aifio vive en una y parte en otra).

Por otro lado, en case de ejecucién deberemos pro-
ceder de la sigulente manera:
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-5l el juez nos dice que el deudor ha sido requerido,
sdlo calificaremos esta circunstancia, sin exigir que se diga
gue se ha realizado en todos los domicillos, pues esto serd
responsabllidad del juez,

-si el juez nos dice qgue no ha podido ser requerido
personalmente, entonces sf que exigiremos que se diga que
el requerimiento se ha hecho en los domicilias que {figuren
en el Registro, arl. 686 LEC. {Lunes 4.30 n? 324}

98.-PRESTAMOS CUALIFICADOS

Cuando hablamos de préstamos cualificados nos
refarimos a fos que se conceden como consecuencia de |a
financiacidn cualificada de determinadas actuaciones pro-
tegidas en materia de vivienda y suelo, ejm viviendas de
proteccion oficial.

En este sentido hemos de tener en cuenta el AD
1186/1998 de 12 de junio, modificado por el AD 115/200 1,
de 9 de febrero.

Elcaso que se presenta es al siguiente, en el Registro
consta el préstamo hipotecario cualificado y la prohibicion
de disponer de 10 afios cumpliendo le establecido en el art.
12 del BD, y dentro de la vigencia de la prohibicidn de
disponer se presenta en el Registro el testimaonio del auto de
adjudicacidn de la finca hipotecada dictado en el procedi-
miento de ejecucion hipotecaria de dicho préslamo cualifi-
cado.

Esta situacidn viene resuelta en el arl. 12.2 del AD
donde se establace que la prohibicidn de dispaner puede
defarse sin efecto en caso de subasia y adjudicacion de la
vivienda por la ejecucidn judicial del préstamo mediante
autorizacion de la Comunidad Auténoma, y ello implicaré [a
cancelacién del préstamo y la devolucidn de las ayudas
econdmicas directas recibidas de la Administracion
incrementadas con los interases.

De modo que, con esa autorizacién de la Comunidad
Autdnoma podria cancelarse |la prohibicidn de disponer e
inscribir el auto de adjudicacion. (Lunes 4.30 n® 325)

99.-INMATRICULACION POR TiTULO PUBLICO

Se practica una inmatriculacion por tftula ptblico, con
arreglo al art. 205 LH y 288 RH se publica edicto en al
Ayuntamiento, pero el Secretario del Ayuntamlento lo de-
vuelve indicando que durante el tiempo de exposicidn publi-
ca del misma se ha planteade una reclamacion y se acom-
panan fotocopias de escrituras publicas que acreditan que
esa finca no pertenece al inmatriculante, sino al reclamante.

El Registrador se plantea si en la nota al margen de
la inscripeidn de inmatriculacion debe hacer constar que se
ha planteado esa alegacion y que se decidira en los tribuna-
les.

Los contertulios respondieron negativamente, pues
pariiendo del art. 298.4 infin, si alguien se cree con derecho
sobre todo o parte de |a finca inmatriculada no puede dirigir
su reclamacion al Registrador, ni motivar directamente nin-
guna operacion registral. El reclamante debe acudir a los
tribunales y el juez, entonces, deberd ordenar que de Ia
demanda se tome en el Registro la correspondiente anota-
cidn preventiva. {Lunes 4.30 n? 325)

&
100.-DERECHQ DE SUPERFICIE

Se constiluye una sociedad familiar y uno de las
socios aporta una finca de 1200 m2. E| aportante manifiasta
que lo que aporta a la sociedad a5 el suelo pues se reserva
el derecho de superficie sobre la porcidn que esta edificada



de la finca, y a continuacidn, deseribe con todos los requisi-
tos la obra nueva presentando una certificacion del Ayunta-
miento que manifiesta que [a construccidn tiene mas de 4
afos.

El derecho de superficie esta perfectamente consti-
tuide, y lo que se plantea es si cabe el derecho de superficie
sobre una edlficacion preexistenle, pues parece que la
finalidad del derecho de superficie es el derecho a realizar
la construccidn.

Los contertulios entendieron que sl era posible, y por
lo tanto se podrd inscribir esa cesion del suelo, la obra nueva
y la reserva del derecho de superficie sobre la misma,
partiendo de que también cabrfa gue, concedido un derecho
de superficie, reallzada la construccion y transcurrido el
plazo de dicho derecho, volviera a concederse o a
prorrogarse, segun quiera decirse, ese derecho de superfi-
cie, que recaeria sabre una edificacion preexistente.{Lunes
4.30 n® 325)

101.-CREDITO HIPOTECARIO EMBARGADOQ

En el Registro consta inscrito un crédito hipetecario
que vencid en 1981, con lo que ha pasado el plazo de 20
anos astablecido en el art. 128 LHy 1964 CC v la hipoteca
esta caducada, )

Ese crédito hipotecarle habia sido cobjete de una
anotacion preventiva de embargo que se practicd en abril de
1998 y que por lo tanto, estd lambién caducada,

Se solicita al Registrador la cancelacion de la hipote-
capor caducidad y el Registrador se plantea si debe también
cancelar la anotacién del embarge, con arreglo al art. 353 3
RH, pues dicho preceptc habla de que “podrd” cancelar
cuando practique algln asiento sobre la finca.

Los contertulios entienden que sl es posible cancelar
la anotacidn, y en todo caso, también puede pedir que se le
solicile una certificacién, pues en esie caso , esa cancela-
cion es obligatoria segln el art, 353.3 RH. (Lunes 4.30 n?
3z25) -

102,—QERTIF[CACION CATASTRAL EN LA INMATRICU-
LACION -

En los casos de inmatriculacion por titulo piiblico el
art. 298 1.2 RH exige que se acomparie cerlificacion catastral
grafica y descriptiva de la que resulte que la finca esta
catastrada a nombre del adquirente o del transmitente.

Pero, qué ocurre en los casos en [os que la finca esta
catastrada pero nofigura el titular catastral por ser descono-
cido. En estos casos, |a certificacion se nos presenta con el
recuadro del titular catastral en blanco y se planiea si se
puede inmatricular la finca.

El art. 238.1.2 puede interpretarse en el sentido de
que cuando exige que la finca esté catastrada a nombre de
adguirente o transmitente lo que quiere decir es gue no este
calastrada a nombre de tercero, en éste caso se podria
practicar |a inmatriculacién pues al no eslar catastrada a
nombre de nadie no hay tercero que pueda ser perjudicado;
la otra interpretacian entenderia gue lo que el legislador
guiere es que haya una identificacidn entre el titular registral
y el titular catastral y por ello 1a finca debe estar catastrada
a nombre del transmitente o del adquierente,

Las contertulios optaron por esta segunda interpreta-
cidn, pera para faclliar la inmatriculacidn en estos casos,
dada la ientitud del Catastro para dar de alta al titular
calastral, se consideré que bastaria presentar el ejemplar
que queda en poder del interesado del impreso de solicitud
de alia en el Catastro y nosotros harfamas constar en el
Regisiro esta circunstancia. (Lunes 4.30 n® 325}

103.-CONFESION DE PRIVATIVIDAD

En 1970 una mujer adquiere con [a licencia del marido
una finca y esafinca se inscribe con carédcter presuntivamente
ganancial.

El marido fallece y en la disolucidn de la sociedad de
gananciales y pasterior particidn hereditaria no se incluye
esta finca.

Posteriormente, se presenta al Registro un acta {en la
que hay julcio de capacidad) en [a que intervienen la viuda
y los dos hijos del marido fallecide que son los Unicos
legitimarios. En dicha acta, los hijos manifiestan que el
dinero con el que su madre adquirié esa finca en 1970 era
privativo y por ello se solicita que ese bien se inscriba a favor
de la madre con cardcter privativo.

Desde el punto de vista de ia liquidadora, se plantea
sl en este recanocimiento habria una donacién, pero la
respuesta es negaliva puas con ese reconocimienio que
hacen los hijos no hay un traslado de la propiedad, sino
simplemente un cambio en la naturaleza del bien que impli-
cara un cambio an el régimen Juridico aplicable.

Desde el punto de vista del Registro, se plantea si los
hijos pueden hacer ase reconocimiento, pues el art. 95.RH
parte de que el reconocimiento lo hace el cényuge. En este
caso, la respuesta es positiva pues se entiende que dado
que [os hijos son los dnlcos interesados que podrian oponer-
se a ese reconocimiento, tambien podrian realizarlo. (Lunes
4,30 n® 325)

104.-SEGREGACION

En el Registro tigura inscrita una finca con 2000 m2y
se presenta una escritura en la que se manifiesta gue esa
finca ha sido exproplada por la Administracidn, pero la
expropiacian no afecta a toda la finca pues los propietarios
consarvan un resto de 400 m? A continuacidon maniflestan
que ese resto esta afectado por una reparcelacion y descri-
ben ese resto de finca tal y como quedara tras la parcela-
cién. En ese mismo documento, venden ese resto de finca
y presentan una certificacion catastral en la gque ese resto
figura con una superiicie inferiar. :

En este caso se considera que puede inscribirse la
venta de ese resto sin hacer mencldn a la reparcelacion, y
por nota marginal haremos constar la raserva de superficie
pendiente de segregacidn como consecuencia de esa ex-
prapiacion, art. 47 In fine del RH. (Lunes 4.30 n? 325)

105.-PROPIEDAD HORIZONTAL

En una propiedad horizontal cuando el uso de un
elemento comun se atribuye a un elemento privativo, ;basta
que se haga constar en la descripcion del elemente privativo
o tambign deberia hacerse constar en los estatutos?.

Lo ideal es que tigurase en los estatutos y asi serfa
mads facil su conocimiento por los tereeros, sin embargo, no
hay una base téenica para que lo podamos exigir.

Por ello, sl no viene establacido en los estatutos
deberemos hacer consiar asa clrcunstancia no sélo en el
folio de ese elemento privativo, sinc también en el folio
matriz de la propledad horizontal. {Lunes 4.30 n? 325)

106.-PROPIEDAD HORIZONTAL

Se trata de una propiedad horizontal en la que los
pisos tienen atribuldos como anejos los trasteros, pero, 1a
asignacidn de cada trastero a cada piso es incorrecia y los
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propletarios quieren rectificar ese error. Ello implica un

cambio en el titulo constitutivo y én- la cuota de jos pisos,
pues no todos los trasteros son Igual de grandes.

En este caso, asi como en olres semejanies, se
considera qlie serla suficiente que en Junta de Propietarios
se acordara por unanimidad esas modificaciones y que
luego el Presidente, con el acta donde canstara el acuerdo
de la Junta, acudiera al notario para elevarlo a escritura
publica.

-En todo caso es necesario que en el acuardo de la
Junta se haya descrilo y deierminado periectamente la
maodificacion, por ello no seria vdlide que simplemente se
acordara en abstracto [a modificacién, y que luego ésta se
concretara por el Presidente ante el notario, (Lunes 4.30 n®
325)

107 ~IDENTIFICACION DE LOS COMPARECIENTES

En el Aegistro figura una finca inscrita a favor de una
pargja de rumanos gue la compraron a través de una
escritura en la que comparecieron fos dos y se dice que
estdn casados bajo el régimen de gananciales , por lo tanto
lafinca es ganancial. Esta finca es posteriormente hipoteca-
da.

La mujer figura identificada en el Registro solamente
con su nombre y apellidos, y se dice que es una tal Patra
Vindusqui.

Afios después, se presenta una escritura en el Regis-
tro en la que comparecen el marido y Ja que el notario dice
que es la mujer, pero la ideniifica como Vindusqui Petra.
Ademnds, en dicha escritura dicen que no estdn casados y
que cuando compraron el bien se equivocaron pues en
realidad solo lo habla adquirido la mujer y por lo tanto
partenece en su totalldad a la misma y con caracter privati-
vo.

Los problemas que se plantean son varios:

- ;es posible cambiar el negocio juridico anterior
inscrito porla voluniad de las partes?, se considera que sl es
posible pues intervienen las mismas partes y no hay tercero
perjudicado pues al acreedor hipotecario no le afectara el
posterior cambio de titularidad ya que cuando prestd el
dinero Jo hize a los titulares segiin €l Registro, ya que esa
modificacidn es posterior;

-4 queda identificada fa mujer?, se considera que no
pues los dnicos datos que en el Registro figuran para
identtficarla no coinciden con los de la escritura de rectifica-
cidén, con lo que al Registrador serd necesario que se ie
presenie una prueba fehaciente que la identifiqgue, por
ejemplo un acta de nolerledad en la que el Notario afirme
gue le consta por notoriedad que quien otorgd la escritura de
rectificacion es la titutar registral.

Dado que en la préclica se ha observado gue en
muchas ocasiones los Notarios alteran erroneamete el or-
den del nombre y apellido/s de los extranjeros se considera
conveniante que pidamas copla del documento identificativo
para comprobar gue no hay error, {Lunes 4.30 n® 326)

108.-SUCESION TESTADA

Se presenta en el Registro una escritura de particion
de una herencia de un sefior que habia estado ¢asado. Ei
senor muere en Francia en estado de diverciado defando en
Espafia un testamento en el que dejaba los bienes a su
mujer { ahora ex-mujer) y el Registrador se plantea si debe
pedir que se le presente un certificado del Registro Francés
de acios de dltima voluntad en el que se diga que en Francla
no se otorgd otro testamento.
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Los contertulios entendieron gue no es nacesario
pues serla una prusba negativa y en todo caso los posibles
perjudicados padrian reclamar en un plazo de dos afios, tal
y como establece el art. 28 de la LH, pues la heredera no es
legitimaria pues estaban divorciados, {Lunes 4.30 n? 326)

109.-ACTAS DE NOTORIEDAD DEL ART. 298 RH

£n el caso de inmatriculacién mediante titulo piblico,
el art. 288.1 AH exige gque se pruebe medlante
fehacientemente que el trasmitente as duefio, y esto puede
conseguirse mediants acta de notoriedad tramitada confor-
me al art. 203 RN.

Dado que el art. 209 RN no hace referencia alguna a
la competencia del Notario para otorgar dichas actas, se
planted la duda si podrian hacerse dichas actas por un
Notario que no fuera competenta para actuar en el lugar en
el gue radican las fincas.

Al respecto surgieron dos posliciones, los que consi-
deraron gue estas actas podian hacerse por cualguier Nota-
rio al entender gque no son actas de presencla y por eflo no
se neceslta desplazamiento al lugar donde radique la finca,
que los tastigos tampoco era necesarie que fueran vecinos
dei lugar, y que lo gue se declaraba notario es un hecho
juridico y no fisico, la titularidad.

Sin embargo, la mayaria entendieron que sl que regia
en este caso una competencia lerritorial , y por ello, sdlo el
notario competente para actuar en el territorio dende radica
fa finca podria declarar esa notoriedad.

Esta (iltima posicldn se apoya en un Aute del TSJCV
de 18 de abril del 2002 (publicade en el n? 321 de esta
revista) donde se declara |la competencia territorial del
Notario en base a los siguientes argumentos:

-la aplicacidn analdgica de los art. 203 LH y 209, bis
RN, donde si se establece una regla de competencia terri-
torial, aplicacion analdgica que considera necesaria y hasta
de sentido comtn,

-que la finalidad del acta no es simplemente declarar
una titularidad, sino declarar !a titularidad de una finca que
radica en un determinado lugar, hecho que sélo es notorio
en dicho lugar,

-las Instrucciones del Consejo General de Nolariado
de 18 y 19 de diciembre de 1998 donde se establece que
estas actas sdlo pueden darse por Notario competente para
actuar en el término municipal donde radique la finca,

-el Proyecto de RD de medificacion del AN donde se
introduce un nuevo art, 208 ter que recoge casi literalmente
las Instrucciones del Notariado. {Lunes 4.30 n? 326)

110.-HIPOTECAS DE PROMOTOR

En las hipolecas al promotar generalmente se esta-
blece una clausula en la que se indica que cuando el
posterior comprador de ese Inmuehle se subrogue en el
lugar del promoter podra optar por diferentes posibilidades
de intereses (interés fijo o variable, y dentro de éste Gltimo
diferentes posibilidades), y también de amortizacidn (a 160
meseas, a 200, ete...).

Pasteriormente, se presenta en el Regisiro |a escritu-
ra de compraventa de ese inmueble y el comprador se ha
subrogado en el préstama hipotecaric eligiendo una de esas
opclones. Esta circunstancia debera hacerse constar en &l
cuerpo de la inscripcién y ne es necesario que la Entidad
Acreedora preste de nuevo el consentimiento, pues éste ya
se considera dado anticipadamente siempre que se elija
alguna de las opclones expresadas en la hipoleca del
pramotaor.
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En el acta de Inscripcién se pondré que se inscribe a
titulo de venta en los términos expresados, sin tener gue
hacer veferencia a la subrogacidn, y sin tener que hacer

constar al margen de la hipoteca de promotor que se ha !

modificado.

Ahora bien, si el comprador no eligiera una de las
opciones indicadas previamente, sl que debera comparecer
la Entidad Acreedora para prestar su censentimiento. (Lu-
nes 4.30 n? 330)

111.-VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL

Se presenta en el Registro una escritura de compra
de una vivienda que se dice que cumple todas las exigencias
y requisitos de las viviendas de proteccidn oficial, y que para
el supuesto de que obtenga tal calificacion se soliciia que se
haga constar |a limitacion de disponer durante 5 afios que
establece [a ley.

Sin embargo, esto no es posible, pues esta limitacion
solo se hara constar en el Registro cuando se presente la
escrilura de préstamo cualificado en el que se indicara esa
timitacidn , que se hara constar en el cuerpo de la inscripcidn
de hipoieca y al margen de la compravenia.

Esta prohibicion de disponer cierra el Registro duran-
ie esos 5 anos a contar desde la formalizacion del préstamo
cualificado, y no se puede considerar como una carga que
pueda arrastrarse. (Lunes 4.30 n? 330}

112.-IDENTIFICACION DE LOS COMPARECIENTES

Se presenta el Regisiro una escritura en la que el
Notario ideniiflca a uno de los comparecientes por el carnet
de conducir, 4es posible este medio de identificacion?.

El art. 23.2.c LON prevé que el Notario pueda identi-
ficar a los comparecientes madiante documentos de Identi-
dad expedidos porlas autoridades piblicas, cuyo objelo sea
identificar a las personas.

Como consecuencia de esto, en principio no serfa
valida laidentificacion por el carnet de conducir pues éste no
tiene como finalidad |a identificacidn de las personas.

Sin embargo, la DGRN en diversas rescluciones ha
indicado que el Registrador no debe Inmiscuirse en el
procedimiento notarial dado que el Notario ha dado fe de su

aciuacion, De modo que, si nos hace constar el DNI y da fe .

de que los ha identificado, para nosotros eso ha de ser
suficiente, (Lunes 4.30 n® 330)

113.-HERENCIA DISTRIBUIDA EN LEGADOS

Se presenta un testamento oldgrafo en el que la
herencia esta {oda distribuida en legados y hay un legado de
un Inmueble, la testadora no autorizd al [egatario a tomar [a
posesion de su legado y éste acuds al Registro para sollcitar
su inscripelon. En este caso, sin embargo, no es necesario
al amparo del art. 81.d RH, donde prevé que sl toda la
herancia esta distribuida en legados la inscripcién del in-
mueble |legado especificamente se hard a solicitud del
legatario, sino existiare contador partidor ni albacea faculiado
para hacer la entrega. (Lunes 4.30 n? 330)

114.-INHABILITACION DE UN ADMINISTRADOR

Se prasenta en el Registro un mandamiento relativo
& una querella en el que se solicita que se haga constar en

Centro de Estudios Hipotecariu:]i

el Registro P dad,la inhabilitacién teémporal del
adminisirad;iqr; A?&ﬁg@:@l‘;déd que tiene bienes sezrltos en
ase Registro. VAL ENCIA f

lie no debe
hacerse censtar en el Registro de la Propiedad, sino en el
Registro Mercantil. (Lunes 4.30 n? 330)

115.-ACREDITACION DEL FALLECIMIENTO DE UNA
PERSONA

La regla general para acreditar el fallecimiento de una .
persona es presentar el certificado de defuncion de la
misma.

El problema se plantea en aquellos lugares enlos que
el Registro Civil se quemd con [a guerra civil, o simplemeante
fue esos libros han desaparecido.

En estos casos el fallecimlento puede acreditarse por
diversos madios, por ejemplo:

- sl sa nos acradita gue ahora tendria una edad -
Imposible, pejm. 140 anos. Serfa el caso de que s& nos
presentara por ejemplo una escritura que hublese otorgado
ese seflor en el que se dijera los afos que tenfa entonces,
y sumandolos a los gque hubiesen transcurrido desde la
fecha de la escritura resultara una edad imposible;

-sl se presenta un certificads del Ayuntamientoc o un
acta notarial de que en et cementerio hay una lapida de ese
sefior;

-un acta notarial en la que dos testigos manifestaran
que astd muerto ese sefor, (Lunes 4.30 n? 330)

116.-5EGURO DECENAL EN LA OBRA NUEVA

Se presenta en el Registro una declaracién de obra
nueva terminada de un edificio destinado a residencia de la
lercera edad, v la Registradora se plantea si en este caso
debe exIigirse la constitucion del seguro decenal a que hace
referencia la Ley de 5 de noviembre de 1998.

La cuestion se plantea porque ia D.A.Y de dicha Ley
solo exige el seguro cuando se trate de edificios cuyo
destino principal sea el de vivienda, y una residencla de la
tercera edad estd dirigida a que en ella vivan las personas
gue en ella se internen,

Sinembarge, laley debe interpretarse restrictivamente
y exigir tinlcamente el sequro cuando se frate de edificacio-
nes destinadas a la vivienda habltual, sin Incluir per lo tanto
las residencias de la tercera edad, ni tampoco 1o0s hoteles.
(Lunes 4.30 n? 330)

117.-FINCAS A NOMBRE DE UNA COOPERATIVA
DISUELTA

En el Aegistro figura inscrita upa finca a nombre de
una cooperativa. La Inscripcion tiene mas de 30 afes. La
cooperativa se disolvid y en documento privado de hace
mas de 30 afios dicha cooperaliva vendia |a finca a distintos
compradores por partes indivisas.

Ahora, los duefios de esas paries pretenden inscribir
cada uno su participacidn con ese documento privado, con
licencia de segregacién y con las cerificaciones catastrales
de cada porclén catastrada a nombre de cada uno da ellos.

El problema es que ese documento al ser privado no
vale paralainscripcidn, y tampoco se puede elevar a publico
pues as imposible encontrar a los liquidadoras de la coope-
rativa, de medo que, 1a dnica solucién gue les queda es
acudir a un procedimiento judicial declarativa. (Lunes 4.30
n? 330)
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118.-ALGUNAS CUESTIONES SOBRE LAS REPARCELA-
CIONES URBANISTICAS,

PRIMERA: E| titulo de 1a reparcelacisn es:

- un titule constitutivo, pues en él se astablece una
afeccion real de las fincas resultantes a los costes de la
reparcelacion,”

-un titulo modificativo de las fincas y derechos reales
que gquedan afectados por la reparcelacidn,

© -un titulo traslativo, ya que se dan varios tipos de
transmislones:

-la cesldn obligatoria a la Administracion de los terre-
nos que vayan dirigidos a ublcar en ellos las dotaciones
pliblicas,

.la cesidn del 10% del aprovechamiento a la Adminis-
tracién que debe destinarse a ingresar en el patrimonio
municipal del suelo {aunque si no es dotacional puede
retribuirse con @stas fincas al urbanizadar)

Jla subrogacién real de los prapletarios y tiulares de
derachos reales afeciados por la reparcelacion en las fincas
de reemplazo que sustituyen a las de origen,

a retribucion al urbanizador cuande ésta es en espe-
cle, La retribucion puede ser en especie mediante ia adjudi-
cacién de fincas, en metdlico, o parte en especle y parte en
metdlico, tal y como establece la LRAU Ley reguladora de la

-actividad urbanistica /1994 de 15 de noviembre de la

Comunidad Valenciana),

-un titulo extinlivo pues puede extinguirse el dominio
stlas fincas resultantes fueran inferiores aia parcala minima
indivisible

-es un ttulo de inscripcidn obligatoria en el Registro

SEGUNDA: Tal y coma establece e! arl. 5 RD 1093/
97 de 4 de julio el Registrador a Instancla de la Administra-
cion actuante hard constar por nota al margen ds cada finca
afectada que se ha iniciado el procedimiento y que ha
expedido certificacion de dominio y cargas. Esia nota tiene
una vigencia de 3 afios prorrogables per otros 3, tiene una
eficacla de notificacion a todos los Interesados y tarceros de
que esas fincas estan inmersas en un procedimienio de
reparcelacidn. Esta nota se practica de oficio por el Regis-
trador y es obligatorla, de mado que se praciicard aunque al
titular de la finca presente una instancia solicitando que en
sufinca na se practique ninguin aslento sobre la reparcelacion.

TERCERA: 5i se trata de reparcelaciones forzosas el
titulo inscribible es un documento administrativo aprobada
municipalmente sin perjuicio de que silos interesados guie-
ren Io puedan protocolizar notarlalmente, pero esto, segiin
l1a RDGRN 13 abril 2000 no modifica la naturaleza juridica
del aclo, que sigue siendo administrativa.

En este caso, el titulo inscribible estara jormado por
los sigulentes documentos: .e] documento adminisirativo de
aprobacidn del proyecto de reparcelacién .los plancs de
situacion para archivarlos en el Registro.

Las circunstancias que debe caontener el titulo
inscribible san:

-las establecidas en el art. 7 RD 1093/97,

-tebe manifestarse que se han realizado las notifica-
ciones perlinentes,

-gque se ha aprobado municipalmente el proyecto de
reparcelacidn,

-si dice que se ha aprobado y notificado no es nece-
sario que se diga que el acto es firme en via administrativa,
y st dice que el acto es firme en via administrativa se podra
inscribir aungue no diga que se han realizado las notificacio-
nes pues se entiende que ese trdmite ya se ha cumplido al
ser firma,

-debe comprobarse gue se ha pagado o depositado el
jusliprecio o la cantidad de dinero que le correspanda a los
interesados.
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CUARTA: El proyecto de reparcelacidn vale para;
arl.8 RD 1083/97:

-inmatrcular fincas : en este casoc se podran
inmatricuiar directamente las fincas de origen sin necesidad
de cerlificaclon catastral gréfica y descriptiva, ni de expre-
sion de cudl es el tltulo del transmitente, ni de su nombre. En
este caso no se aplica la limitacian de efectos del ar. 207 LH
ni se publica el edicto pues ya ha habido suficiente publici-
dad en la tramitacian del expediente, :

-rgalizar cualguier 1ipo de modificacién de entidades
hipotecarias sin necesidad de ningun requisito mas no es
necesario licencla para segregqar, ...)

-pueden hacerse constar excesos de cabida sin ne-
caesidad de ningin requisiic mds,

-pueden deslindarse las fincas, es el caso de |a
reparcelacién de normalizacion a la que se refigre el AGU,
por lo tanto el Registrador se limitard a hacer constar en el
Registra la nueva descripcidn de la fincas,

-puede declararse obras nuevas sin necesidad de
ningiin requisito mas, pues el art. 8 RD 1093/97 prevé que
pueda modificarse cualquier otra circunstancia descriptiva
de la finea sin necesidad de ningdn requisito méds y la
ADGRN 21 febrero 1995 considers a la obra nueva como
una circunstancla de hecho puramente descriptiva, ade-
mas, el art. 308 RH prevé que la obra nueva pueda declarar-
se en cualquier titulo traslative , modificative... y como
hemos visto el proyecto de reparcelacion lo es.

-puede reanudarse el tracto sucesivo con arreglo al
art. 9 RD 1093/97 , para ello es necesario que se manifieste
expresamente en el proyecto de reparcelacidn, gue se
cumplan todos los tramites y las notificaciones, vy si no se
cumplen los requisitos la Adminisiracidn debera adjudicar
las fincas de reemplazo a los titulares registrales, aunque
fuera del Registro se hayan transmitido esas fincas a otras
personas.

QUINTA: -;pueden disoiversa siluaciones de condo-
minia? El art. 13 del RD prevé la posibllidad de que, a sensu
contrario, se puedan disolver siempre que sl proyecto de
reparcelacion asi lo diga expresamente al adjudicar la finca
de resultado a uno sdlo de los comuneros, pues de lo
contrario, los derechos se adjudicaran en la misma propor-
cion. También pueden crearse proindivisos siempre que los
titulares de las fincas lo consientan y se traten de fincas no
inferiores a la mitad de la parcela minima indivisible,

SEXTA: Si entre |a expedicion de |a certificacidn y la
inscripcion de la reparcelacién hubleran transmisiones ha-
bra que estar al art. 14 y ss RD. La rectificacién puede
hacerse: art. 17 RD:

.presentando el titulo que moliva el aslento y escritu-
ra de rectificacidn con el consentimiento del titular registral
y de los de los asientos posteriores cancelados,

. en su defecto, cerlificacion de la Adminisiracldn
actuante con los requisitos de diche articulo,

.en su defecto y cuando haya correspondencia entre
la finca de origen y la de resuitado, segin los asienios del
Registro, mediante instancta del titular del derecho cancela-
do sin necesidad de consentimiento del titular registral, En
la préclica éste es el medio mas utilizado ya que esta
correspondencia se da casi siempre.

En relacion a esto se planted |a posibilidad siguiente:
se presenta en &l Registro una escrilura de compraventa en
la gue se vende la finca de origen pero se dice que esta
sujeta a la reparcelacién que ya se ha aprobado, pero
todavia no se ha inscrito y se dice cudl es Ia finca de
resultado que le corresponderd a esa finca de origen y se
describe exactamente. Si el Registrador hace constar en el
cuerpo de [a inscripcion esta circunstancia iuego no seria
Necesarfa esta instancia ni fa escritura de venta para poder
inscribir en la reparcelacion |a finca de resultado a favor del
comprador, siempre que coincida la descripcidn de la finca



de resuitado con la que constaba en la inscripcién de la |

compravenia.

£sta posibilidad se admitié por alguno de los conter-
tulios pero otros consldera-ron que no era suficiente y era
necesatio que en la inseripcidn de la reparcelacion se
volviese a presentar la escritura de la venta con la Instancla.

SEPTIMA: La reparcelacion voluniaria es la que se
praclica entre los particulares afeclados para gue el cumpli-
mienta de sus abligaciones urbanlsticas sea més acorde a
sus preferencias.

El titulo inscribible: lo normal es escritura publica,
aunque el art. 6 RD al hablar de “tamblén" deja ableria la
posibilidad a que pueda presentarse otro documenta, ejm. 1a
certificacion del Ayunlamiento aprobandola.

Es necesario en fodo caso que sea aprobada por &l
Ayuntamiento.

Si hay fincas no inmatriculadas, el edicto y la publici-
dad serdn necesarios, salvo que en el procadimiento haya
habido un {ramite de infarmacidn publica,

Las fincas que se adjudiguen & la Administracidn se
inscribirdn a su favor y los honorarios se cobrardn a los
interesados presentantes.

QCTAVA: La aleccién real: en este caso la LRAU
establece una regulacién errénea en el art. 72, por lo que
prescindiremos de dicho articulo y tendremos en cuenta
finicamente el art. 19 RD. La afeccidn no se hace constar por
nota, sino que se practica en el mismo cuerpo de la nscrip-
cién, en 1a parte destinada a las cargas, y tendremos qua
poner |a cantidad exacta de la liquidacion provisional gue
corresponda a esa finca y el porcentaje que le corresponda
en la liquidacién deflnitiva.

Es una afeccién preferente sabre cualguier otra carga
o gravamen que tenga la finea, excepto los créditos tributa-
rios que sefiala el art. 73 LGT.

Seguin la ROGRN 8 julio 1998 sélo publica la clase de
gastes a los que se refiere fa afeccion pero

no determina la persona que se beneficia por ella. De
ahf que se plantee quién es titular beneficiado por esa
afeccion y se considerd que era tanto el urbanizador comeo
la Administracidn actuante.

El RD prevé fa posibilidad que haya negocios scbre el
rango hipotecario en relacién con esta afeccion real. Se
prevé que sl el proyecte de reparcelacidn lo dice expresa-
mente pueda posponerse esa afecclon a la hipoteca que se
constituya posteriormente para garantizar el préstamo des-
tinado a edificar o reconstruir la finca de resultado.

Si no lo establece el proyecto serfa necesario el
consentimienta del titular reglstral, de |os {ifulares de dere-
chos reales sobre esa finca, y del urbanizador y de la
Administracion actuanie.

NOVENA: Se plantea la posibilldad de que pueda
inscribirse parcialmente una reparcelacion, es decir, que =8
inscriban algunas de las fincas de resultado y otras no.

Esto no es posible, la reparcelacion de inscribirse en
su totalidad. {Lunes 4.30 n® 331)

119.-PROPIEDAD HORIZONTAL

Se trata de un edificio gue se estd construyendo,
tiene x metros cuadrados de fachada, y dentro de esos
metros hay un rincén de 21 metros gue no se ha consiruido
y gue no se pudo segregar puas el Ayuntamiento no conce-
dié licencia de segregacidn (dadas sus pequefas dimensio-
nes) ya que los proplstarios celindantes no les interesaba
adquiririo.

Dado que ese rineén no es necesario para el edificio
el constructor lo que quiere es reservarse la posibilidad de
en el future poder segregarlo y venderlo a algln propietario
colindante sin necesidad de tener el consentimiento de la
Junta de Propietarios.

Para ello Incluye en el titulo constitutivo la siguiente
clausula “el departamento n? 4 de la Propledad Horlzontal,
que por sus particulares caracieristicas geométricas, de
ubicacién, superficle y distribucion, forma parte del conjunte
de la edificacion, tode ello como consecuencia de la norma-
tiva urbanistica municipal aplicable para posibilitar la cons-
truccidn de la total edificacion, Por este molivo, y como
quiera que ni usa ni disfruta , ni se beneficia en forma alguna
de los elementos comunes de la edificacion de la que forma
parte, podra ser objeto, par el titular o titulares de la misma,
de segragacion de la tolal edificacién, desvinculandose de
la misma, para formar finca independiente o agruparse a
otra distinta, en la medida que |o posibilite la normativa
urbanistica de aplicaclén, todo ello sin necesidad de autori-
zacién del resto de propietarios de la Comunidad, al no
afectar a sus elementos comunes, A tal efecto, la cuota que
en la actualidad esta atribuida a dicho departamenta, serd
asignado al departamento n® 3 de la Propiedad Horizontal,
y que pasard a se x% sobre el total asignado a la edifica-
cian".

Los contertulios admitieron dicha clausula pues en
ella se dice que pasard con la cucta de ese elemento y
porque supedita la segregacion a lo que digan las normas
urbanisticas, 85 decir, gue necesitara en todo caso la licen-
cia que ahora se le ha negado. (Lunes 4.30 n® 332)

120.-COSTAS

Se presenta una escrilura de obra nueva reaiizada en
la costa sobre un terreno que segln el deslinde actual no
invade el dominio publlco marftimo terrestre ni esta incluido
n |a servidumbra de proteccion, pero la licencia municipal
gue aporta dice que se le concede licencia para edificar pero
sujeta a la condicién del resultade del deslinde que en esa
zona 5 esia realizando de nuevo.

El interesado acude al Servicio Periférico de Costas
y éste manifiesta que no es necesarla autorizacion para esa
construccion pues no esta deniro del dominio plblico ni de
la servidumbre de proteccién pero dice también, que en todo
caso habrd que estar a lo que resulie del deslinde gue se
esta realizando.

Al mes termina e! deslinde y resulta que |a constiue-
¢lén queda dentro de la servidumbre de proteceidn

Al Registrador se le pregenta |a escritura cuando el
deslinde ya se ha hecho y por lo tanto se niega a inseribir
pues la licencla y la autorizacién no son vélidas ya que se
sujetaron a una condicion y ésta se ha cumplido, es decir,
que el deslinde que se estaba haclendo afectase a esa
construccion.

Si el interesado hublera presentado el documento
antes de que terminara el deslinde probablemente se huble-
ra podido inscribir como un acte sujeto a condicion, pero
ahora no es posible, pues la condicldén ya se ha cumplido.
{Lunes 4.30 n® 332)

121.-CLAUSULA DE GASTOS EN LA HIPOTECA

La DG en diversas resoluciones, ejm. RDGRN 3
anero 1996, prevé que los gastos extrajudiciales puedan
quedar garantizados con hipoleca siempre gue an la cons-
titucion de la hipoteca se haya fijado una cantidad maxima
especlifica para su cobertura. En estos casos, laclausulade
gastos si serfa inscribible.
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Puede ocurrir que en la clausula de gastos se haga
una Jarga enumeracion de estos y que luego en la constitu-
cion de la hipoteca se especifique que con esa cantidad
maxima solo quedan garantizados unos gastos concretos,
entonces sdlo inscribiremos [a cldusula de gasios en cuanto
a los estriclamente garantizados con |a hipoteca.

Puade ocurtir que en la cladusula de gastos se haga
25a larga enumeracion y que luego en |a constitucion de la
hipoteca se fije una cantidad maxima para responder de los
gastos recogidos en esa cldusula. En este caso se plantea-
ron dos posturas, los que consideraren que debfa de inscri-
birse [a clausula de gastos en su integridad vy luago ya sera
el juez el que determine las partidas de gastos gue van a
incluirse en la ejecucion, y los que considerargn que no era
esla lo procedente, sino gue debla Inscribirse la cldusula de
gastos pero conieniende solo aquellos que estuviesen co-
neciados con la efectividad de la garantia y no aquellos que
fueran ajenas y no afectasen a la hipoteca,

También hubo algiin conteriullo que considerd que en
ningln caso debe inscribirse la cldusula de gasios pues la
hipoteca sdlo garantiza principal, intereses y costas proce-
sales, arl. 692 LEC. Si se guieren garantizar los gastas,
debe individual izarse cada uno de elles, con su cantidad
independiente de responsabilidad y demés requisitos de la
hipoteca. {Lunes 4.30 n® 332)

122,-PROPIEDAD HORIZONTAL

En el Registro existe una finca edificada que se
describe simplemente como casa en su mitad techada y en
su mitad descubieria de 230 melros cuadrados.

Se presenta una escritura en |la que se dice que se
constituye esa casa en propiedad horizontal siendo elemen-
tos independientes los siguientes:

-uno; vivienda en planta primera

-dos: vivienda en planta segunda

-tercero; plaza de garaje en la parte no techada

-cuarto; plaza de garaje en la parte no techada

El problema se planiea en que se dice que hay dos
plantas y que |a suma de la superficie de |as dos viviendas
es superior a 230 metros cuadrados.

Por ello, para poder inscribir este titulo sera necesa-
rio que se presente licencia de obras o documenteo de] art. 52
RD 1093/97 que acredite que el ano de finalizacidn de la
censtruccion y que por ello ha transcurrido el plazo para la
prescripcion; también sera necesario rectificar la escritura y
gue en ella se haga la correspondiente declaracion de obra
nueva ( en realidad, modificacidn ). (Lunes 4.30 n? 332)

123.-PROPIEDAD HORIZONTAL.

En una urbanizacién que se hizo por fases e| Ayunta-
miento se quedo con un resto para realizar en €l viales,
jardines...

Hay cinco fases, cada una formada por diez
unifamiliares, y cada fase constituye una propiedad horizon-
{al independiente de las demas.

El Ayuntamiento divide ese resta en 50 fincas (que es
el nimero tatal de unifamiliares) de superficle semejante y
vende cada una de esas fincas a los duefios de los
unifamiliares, los cuales las agrupan a sus casas,

En el Registro se presenta las escrituras en la que
duenioc compra una de esas fincas que linda por la parte de
detrés con su casa, la agrupa a la misma, y manifiesta que
consiente en la maodificacién del titulo constitutivo de la
propiedad horizontal (pues las cuotas se modifican ya que
las 50 fincas no son exactamente iguales), y en |a atribucion
de las cuotas de los demas y redistribucién de las mismas.

36 /LUNES CUATRO TREINTA / NUM. 351-352

La Regisiradora plantea al notario la necesidad de
que dicho acuerdo se adopte en la Junta de Propietarios de
cada fase y no independientemente en la escritura de cada
duefio, pero el problema radica en que en la practica no
funciona la propiedad horizontal pues no hay organos ni
libros de actas ni nada.

Otra problema es que faltan escrituras de alguna de
las fases.

La solucion es admitir esas declaragiones Individua-
les hechas en cada eseritura pero sélo inscribir las escritu-
ras cuando la fase esté completa, es decir, fase por fase
cuando se presenten todas las escrituras de dicha fase para
tener todos los conseniimientos de los diez duefios de los
elementos independientes de cada propiedad horizontal.
{L.unes 4.30 n® 332)

124.-DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD HIPOTE-
CARIA POR DOCUMENTC PRIVADO

Elart. 216 RH recoge la posibilidad de que la distribu-
clén de la responsabilidad hipotecaria entre varias fincas y
derechos se haga en documento privado, pero esta posibi-
lidad se refiere tnica y exclusivamente al caso de gue desde
un principio la hipoteca se haya constituido sobre varias
fincas y en la escritura se haya olvidado hacer la distribu-
cidn, en este caso se permite que se subsane este defecto
por documenio privado, pues [o que se ha presentado en el
Registro es |la eseritura piblica de la hipoteca y el documen-
to privado se presenta como un documento complementario
gue subsana ese defacto.

Por lo tanto, si lo que hay en el Registro es una
hipoteca sobre una {inca y luego esta finca se divide y se
quiere distrlbuir |a responsabilidad hipotecaria {123 LH) ose
amplia 1a hipoieca a otra finca, |a distribucién deberd hacer-
senecesarlamente en escrilura plblica pues-es una novacion
objetiva de la hipoleca {145 LH). En este caso no se puede
hacer por documenio privado pues serfa lo dnico que se
presantarfa en el Registro y esto es contrarioalart, 3LH. Las
excepciones al principio del art. 3 LH son las que expresa-
mente se recogen en |a ley e interpretadas de forma estricta,
y el art. 216 RH dice “no se inscribira ninguna hipoteca y en
estos casos la hipoteca ya esté inscrita y lo que se hace es
modiflcar el objeto. (Lunes 4,30 n? 332)

125.-ARTICULO 708 DE LA LEC 1/2000

En este caso el pérrafo primero de dicho articulo
preveé que se pueda practicar anolacién o Inscripeion en el
Regisiro en virlud de mandamiento que testimonie el auto.

En el inciso siguiente se establece que lo anterior se
entiende sin perjuicio de las normas civiles y mercantiles
sobre forma y docurmentacidn de los actos y negocios
jurfdicos,

Esto ha dado lugar a que se planiee si ese manda-
miento seria suficienie para practicar los asientos corres-
pondientes en el Registro o si el interesado a de ir al Notario
con ese mandamiento para que se otorgue escritura publica.

Se entendid que era suficiente el mandamiento pues
el Notario no ahade nada a la actuacidn hecha por el juez y
el mandamiento es un documento pablico judicial, art. 3 LH.
(Lunes 4.30 n? 332)

¥
126.-TESTAMENTO OLOGRAFO

En un testamento el testador que tiene varios hijos
minusvalidos psiquicos les designa un tutor pero en otra



cldusula sefala gue la administracion de los bienes de
diches hijos corresponde a otra persona que designa.

El Registrador se plantea si debs hacer constar esta
clausula en el Registro para darie publicidad y la respuesta
es afirmativa y esa cldusula deberd indicarse en la inscrip-
cidn de |a particién. {Lunes 4.30 n? 332)

127.-LEGADO A FAVOR DE LA IGLESIA

Enuntestamento oldgrafo el causante (fallecido el 31
de marzo da 1999) eslablece que de! dinero que se sague
con la venta de los bienes inmuebles, que pueden comprar
algune de los herederos {los seis sobrinos), pues no pide
que se subasten, tres millones sean para la fundacion, de
los que 250.000 ptas se dardn para la fundacion del Arzobis-
pado para difundir la Doctrina Saclal de Ja Iglesia, y sl no
existiera para el instituto Social Obrero del Arzobispado, y
las otras 2,750,000 ptas para {a fundacidn Parroguial de
Sanla Fe. Tedo le que reste, Incluido dinero y bienas mue-
bles serd para [os seis sabrinos.

El testamenio fue protocolizade y ahora se presenta
en el Reglstro y en la escritura de particién los sels sobrinos
se adjudican los bienes sin hacer referencia al legado de
dinero, y el Registrador se planiea s| se puede practicar las
inscripciones.

El art. 151.2 RH y 49 LH tnlcamente exigen que
hayan pasado 180 dfas desde la muerie del causante dado
fue es un legado de cantidad, y este plazo ha transcurrido.

Si se considera aplicable el art. 179 RN para cuando
exjsten disposiciones benéficas con alguna de |as finalida-
des indicadas en dicho articulo, sera necesario que en la
escritura sl Notario manifieste que se ha hecho la comunica-
cidn indicada en dicho articulo. {Lunes 4.30 n? 332)

128.-ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO

Se presenta en el Aegistro un mandamiento de em-
bargo sobre una finca por deudas del marido y |a finca esta
inscrita con cardcter ganancial,

La Registradora lo devuelve para que se haga la
natificacidn a la mujer con expresién de su nombre, con
arreglo al ar. 144 RH.

Se presenta de nueva el mandamiento indicando que
la mujer ha muerto y solicitandose que se anote el embargo
sabre los derechos gue pudieran corresponder al marido en
la liquidacion de |a secledad de gananciales y en la paricion
hereditaria, lo cual se entiende posible sin necesidad de
notificar a los herederos.

Si hay también algin heredero demandado, para
anolar el embarga de su derecho hereditario serd necesario
que presente el titulo sucesorio y certificades de defuncién
y del AGAUV. (Lunes 4.30 n? 332)

129.-HIPOTECA

Segun el art. 682.2 LEC cuando se persigan bienes
hipotecados sélo podrén aplicarse Jos art. 681 y 55 LEC si,
enire olros requisitos, el deudor fija en la escritura de
constitucicn de la hipoteca un domicilio para la practica de
reqguerimientos y nolificaciones. En este mismo sentido el
derogado art, 130.1 LH gue exige que fije un domicilio el
deudor, en lugar de hablar de hipolecante,

Elart. 683.3 LEC al hablar del cambio de domicilio sf
que habla del domicilio del deudor y del hipoiecants no
deudeor.

El art. 234 RH relativo al procedimiento extrajudicial
utiliza una terminologla mds correcta al sefialar que al
hipotecante sefiale un domicilio en la escritura (precepto
que junio a los dermnds que regular este procedimiento se
consideran derogados a tenor de ta DD3% CE segln la STS
4 mayao 1998). ;

Cuando |a figura del deudor hipotecario y el
hipotecante no deudor no coinciden serfa aconsejabla que
en la escritura de constitucién de la hipoteca tanto el uno
como el ofro fijaran un domiclifo para nolificaciones, el
problema es que tal y como se ha expuesto no hay en la
actualidad base fegal para exigirlo. (Lunes 4,30 n% 333)

130.-COMPRAVENTA

Se prasenta en el Reglistro una ascritura en laque la
duena de una finca la vende a un tercero y antes de esa
estipulacion y en |a misma escritura constituye sobre esa
finca que va a vender una servidumbre a titulo gratulto a
favor de la hermana que tiene una finca colindante.

La hermana ne concurre al otergamiento de esa
compraventa y por [o tanto no consta la aceptacién de la
donacidn de esa servidumbre, con lo que se podra inscribir
la compraventa pero se suspendera la inscripcion de la
servidumbre hasia que conste dicha aceplacion, art.618,
623, 630 y 633 Cc. {Lunes 4.30 n? 333)

131.-DOBLE INMATRICULACION

En el Registro una finca se encuentra doblemente
inmatrlculada y al margen de ambas inscripciones se ha
practicado la nota de doble inmatriculacidn.

En el afio 2000 se interpone demanda en un procadi-
mienio de menor cuantfa pidiendo que se anule la escritura
que ha dado lugar a la segunda inmatriculacion asf como la
inscripcidn correspondiente, y de esta demanda se toma en
el Reglstro |la correspondiente anotacidn praventiva.

Ahora s8 presenta en el Registro un mandamiento
dictado en un procedimienio penal pidiendo que se anule
esa escritura y la segunda inscripeidn, pera no manda que
se cancele la nota ni la anotacién preventiva,

Ni la nota ni la anotacién pueden subsistir pues la
inscripcion de la finca sobre la que se han practicado va a
desaparecer, de modo que el Registrador lo que debe hacer
es cancelar por caducidad |a nota y cancelar |a anotacicn
pues ya no tiene sentido su existencia pues ese folio registral
se va a cerrar, y por el principio de prefudicialidad penal,
pues sl en el procedimiento penal se ha declarado nula la
escritura y la inscripcién en el procedimiento civiino sevaa
poder decir lo contrario.

De modo que, el Registrador cancelara fa anotacion
y mandara un oficio al jusz que la hubiese ordenado expli-
cando tedo lo anteriormente expuesto. (Lunes 4.30 n® 333)

132.-CAPITULACIONES MATRIMONIALES

Este caso fue planteado por D. Gabriel Gragera
Ibéfez {Hegistrador de la Propledad de Nulesi) y he de
agradecerle que haya puesto a mi disposicién para la expo-
sicion de este caso la recopilacion que é] habia realizado de
RDGRN relacionadas con este tema.

El caso en cuestidn es el siguiente: en una escritura
de compraventa el comprador casado manifiesta que esta
casado en regimen de separacion de bienes pactado en
escritura piblica de capitulaciones matrimoniales cuyos
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datos se manifiestan por el Notario pero no se indica que se
haya inscrito en el RC, :

La cuestion que se plantea es si para poder inscribir
el bien a favor del comprador con caracter privativo debe
exigirse que se manifieste gue esas capitulaciones estan
inscriias en el RC, indicando el AC de que se trale, tomo y
falio.

Los conteriulios se dividieron por partes iguales:

1%los que consideraron gue no era necesaria la
inscripeion en el RC se apoyaron en diversas RDGAN que
recogen el siguiente supuesta: una compraventia en la que
el comprador dice que esté separado legalmente o divorcia-
do y el Aeglstrador para inseribir el bien como privativo
exigia ceriificacion del RC o libro de familia donde se
acreditara ia condicidn de separado o divorciado, con arre-
glo al art. 266.6 RRC.

Segun las RDGRN 16 noviembre 1984 y 5 julio 1995
(entre otras, tamblén RDGAN 20 febrero 1985, 1 octubre
1598, 12 junio 2002), partiendo de los artfculos 159 y 187.3
RN no es necesario acreditar |la condicion de separado
judicialmente (que se equipara a |a expresidn de separado
legalmente ni la de divorclado por certificacion del RC.

La DG establece que el articulo 266 RAC se refiere a
las inscripeiones que en el Registro de |a Propiedad produz-
can las capitulaciones matrimoniales y deméas hechos que
afecten al régimen econdmico matrimonial, y entonces exi-
ge la expresidn de |os datos de la inscripcion en el RC, Pero
la DG considera gue entre esos hechos no estd la compra de
un bien porque ese hecho no se inscribe en el RC ni afecta
por si mismo al régimen ecandmico del matrimonio.

La DG sigue diciendo "tampoco cabe duda de que
entre los hechos gque afectan al régimen econdmico matri-
monial y que son Inscribibles en el AP, esta la separacidn
judicial de los cdnyuges ... Pero la exigencia del RRC se
reflere s0lo a los supuestos en que sean Jas mismas capitu-
laciones o el mismo hecho que afecta al régimen del matri-
maonio el que haya de reflejarse en el RP por afectar el
cambio del régimen econdmico a la titularidad o al régimen
de un derecho inscrito o inscribible que, segin el titulo
adquisifivo, hubiera sido adquirido antes de la separacion

Jjudicial" .

Es decir, que sdlo seria necesario manifestar la ins-
cripcién de las capitulaciones en el RC cuando en virud de
las mismas un bien Inscrito cambiara su régimen (ejm. pasar
de ser ganancial a privalivo) o su titularidad (ejm. que el bien
inscrito a nombre de la mujer ahora se inscribiera a nombre
del marido); pero no seria necesario si de Jo que se trata es
de inscribir la compra de un bien, porque segtin la DG no se
trata de un hecho que afecte al régimen econdmico matrimo-
nial.

2% los que consideraron gue sf era necesaria la
inscripcidn en el RC de las capitulaciones matfimoniales se
apoyaron en los art. 1333 CC y 266 RRC.

Elart. 266.6 RRC establece “en las inscripciones gue,
en cualguier ofro Aegistro, produzcan las capitulacionas y
demas hechos que afecten al régimen econdmico, se expre-
sard el Registro Civil, tomo y folio en que consta inscrito o
anotado el hacho".

El drgano adecuado para dar publicidad de las capi-
tulaciones matrimoniales asf como de sus modificaciones
es el RC y e5 la fecha de acceso al AC la que determina el
momenio a partir del cual pueden producir efectos y perju-
dicar a terceros de buena fe, tal y comno establece 1a STS 28
junio 1982,

De aqui se deriva la necesidad de que esas capitula-
ciones mairimoniales esién inscritas en el RC ya que el RP
produce unos efectos de publicidad y frente a terceros, y no
es al RP al que le corresponde esa funcidn de publicidad
sobre las capitulaciones, como senala el TS.
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Se podria dar e caso de que esas capitulaciones en
las que se pacla |la separacién de bienes no se inscribieran
en el RC, de modo que los cdnyuges estarfan en ganancia-
les en el ARG, y parle de ios bienes en el AP estarfan como
ganarciales y parte coma privativos (los adquiridos después
de las capitulaciones), lo que ocasionaria a los lerceros
cierta confusién.

Exiglendo la inscripcion en el RC se estimula el
cumplimiento de lo exigido en el CC y el RRC, y se evita la
posible ulilizacidn de las capitulacionss con caracteriraudu-
lento y el desajuste entre el RC y &l RP.

For otro lado, no se considera que se puedan aplicar
a este caso las RDGRN antes mencionadas ya que se
refleren a la no necesidad de acreditar el estado civil (sin
perjuicio de que la separacién no sea propiamenie un
astado civil}, lo cual esta clare y no plantea discusién, pero
no es a lo gue s refiere este caso. (Lunes 4.30 n® 333)

133.-ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO

Se presenta en marzo de 2002 un mandamienio de la
AEAT pidiendo |a anatacidn un embargo praventivo en el
que se delerminaba la cantidad adeudada por la que se
dirigia el procedimienta contra el titular registraj.

Ahora se le presenta otro mandamiento en el que se
indica que se ha practicado la diligencia de embargo sobre
esos bignes y que por fanto, deja de ser un embargo
preventivo y se convierte en un embargo ejecutivo
solicitandose que la anotacion de embargo preventivo se
convierta en anotacidon de embargo ejecutivo.

l.os contertulios entendieron que sf es posible hacer
constar esta conversidn, que el asiento adecuado es una
nota marginal y que a efectos de prioridad [a fecha a tener
en cuenta &s la de la anotacién del embargo preveniivo
siempre que [a cantidad adeudada por la gue se ha practi-
cado e} embargo ejecutivo caincida exactamente con la del
embargo preventivo, pues si fuera mayor, si que habria que
practicar nueva anotacion preventiva indicando que encuanto
al exceso se irala de una anolacion diferente y su fecha a
efeclos de prioridad es |a de esa segunda anotacion y no la
de la del embargo preventivo. (Lunes 4.30 n? 333)

134.-CONDICION RESOLUTORIA

En 1981 se inscribio en el RP una compravenia an la
que el Instituto Nacional de la Vivienda vendia un solara un
particular bajo la condicidn resolutoria de que si el compra-
dor no construia en un plaze de 3 a 6 afios y con unas
determinadas caracterfsticas (lo que se acreditar(a con una
autorizacidn del INV) se resolveria ia venta.

Ahora se presenta en el AP una declaracion de obra
nueva antigua, es decir, por el pracedimiento del art. 52 RD
1093/97 de 4 de julio, donde se indica que se construyé la
edificacion en 1984 pero no se acompana |a autorizacion del
INV,

Los conteriulios consideraron que se debe inscribir la
obra nueva pero arrastrando la condicion resolutoria, que
solo podra caneelarse cuando los interesados apaorten la
autorizacidn del INV. (Lunes 4.30 n? 333)

135.-PROPIEDAD HORIZONTAL

&n el Registro figura inserito un edificio cuya descrip-
cién es la sigulente: edificio compuesto de planta baja y
cuatro plantas. En cada planta hay dos viviendas y en la
terraza hay construida una vivienda de poriero.



Les constructores del edificio eran particulares y se
quedaron |a vivienda del portero, y ahora manifiestan que en
la terraza en realidad no hay ssa porterfa sino que en
realidad hay dos viviendas .

Los ocupantes de dichas viviendas demandan a la
comunidad de propietarios para que se les reconozea su
derecho sobre las viviendas,

El presidente de la comunidad interviene en el juicio
y s¢ allana y el juez dicta sentencia declarando que esos
ocupantes san duefios de esas dos viviendas por usucapidn.

Acto seguido, la comunidad de propielarios celebra
una Junta debidamente convocada y acuden el 91% de los
propietarios {as decir, faltaba un propietario) y por acuerdo
unanime de ese 91% se acuerda dar cumplimientec a esa
seniencia, reconocen la existencia de esas dos viviendas y
madifican las cuolas de todos los elementos privativos .

De la certificacion del secretario de la comunidad
resulta acreditado el cargo de secretario y presidente de la
comunidad, los acuerdos adoptados y que al propietario gue
no acudid se le notificd el acuerdo de conformidad con el art.
8.1 h LPH y no impugnd el acuerdo dentro del plazo de 30
dias gue sefala el art. 17.1.4 LPH

El Presidente de la comunidad y los dos ocupantes
van al Noiario y olorgan escritura en la que se declara la
nueva descripcion del edificio: edificio con planta baja des-
tinada a porteria y cinco plantas cen dos viviendas con
plania; |a propiedad de esos dos ocupantes sobre esas dos
viviendas de la planta cinco y modifican las cuotas con
arreglo al convenio de la Junta.

No hay problemas en cuanto a la declaracion de obra
nueva, pues al declarar el juez que han adquirido las vivien-
das por usucaplén ya ha transcurrido el plazo al que se
refiere el art, 52 RD 1093/97.

Dado que los ocupantes estan casados en réegimen
de sociedad de ganancizles, |las viviendas se inscribiran a
su favor con caracler presuntivamente ganancial, ya que el
art. 13471 CC considera como bienes gananciales los
obtenidos por el trabajo o industria de cualguiera de los
conyuges, v dentro del concepto de industria estan las
usucapiones iniciadas constante el mairimonio.

En principio esta escritura serfa inscribible pues de
conformidad con el art. 3 y 17 LPH la modificacion del titulo
constitutivo y de las cuolas de los elementos privativas
corresponde a la Junta de Propietarios por unanimidad, la
cual se ha conseguido tal y como se deriva del art. 17.1.4
LPH

El problema se plantea por dos RDGRN de 23 de
mayc de 2001 y 11 de octubre de 2000.

En la resolucién de 2001 viene a decirse que la
compelencia de la Junta se refiere a aquellos aspectos
relacionados con los elementos comunes y que afectan a la
organizacidn de la comunidad, pero no esta facultada como
organo paramodificar las cuotas de los elementos privativos
pues es una decision que afecta al contenido esenclal del
derecho de propiedad, por ello, deblan haber sido demanda-
dos todoes los propietarios y no la comunidad, y todos y cada
une de los propietarios debian haber ido al notario para
prestar su consentimiento “uti singuli” a esa modificacién,
que es un acto de cardcter dispositive que afecla directa-
mente & |la propiedad .

De modo que la Junta de Propietarios séla tendrfa
competencla para adoptar acuerdos que no afecten dirgcta-
mente al dominio de los propletarios de los elementos
privativos.

En la resolucion de 2000 se trataba de una demanda
gue se intarponia contra el promotor (gue todavia era titular
de algunos pisos), contra los dusnos de algunos otros pisos
y por edictos contra cuaiquier otra persona que pudiera
verse perjudicada. La DG no lo admitid por entender gue esa
publicacion por edictos crea indefension respecto de los
propietarios que fueron demandados de este modo y exige

que la demanda se dirigiera fndividualmente contra todos
los titulares de los elementos privativos.

Esta dltima resolucion se trae a colagidn por la posi-
bifidad introducida por |a Ley 8/99 de 6 de abrll, que modifica
la LPH, de notificar a les no asistentes a las Juntas por la
publicacion de la comunicacidn en el 1ablén de anuncios de
|a comunidad o lugar visible. Esto podria suponer que el
titular de una vivienda no tuviera conogimienie del acuerdo
y se te modificara a la baja su cuota de paricipacién,
aspecto que afesta a una de las facultades que integran el
contenido esencial del derecho de propledad, que es |a
facultad de disposicion.

Estas resoluciones, sin embargo, son contrarias a las
resoluciones relativas a la desafectacién de la vivienda del
porterc en las que se reconoce al presidente de la comuni-
dad legitimacién para ejecutar ante el notario el acuarda
unanimamente acordado en Ja Junta, y en el que también
hay maodifieacién de las cuotas.

Por otro lado, esias resolucionas son contrarias tanto
al espfritu de la Ley del 99, facilitar la adopeién de acuerdos
y evitar que por la desidia o falta de razonamiento de algiin
propietario no pudieran adoptarse éstos; como a la lefra de
la ley que prevé en su arl. 3 que las cuotas sélo pueden
modificarse por acuardo undnime.

También hay que tenerencuentaque en la R del 2000
ésta no era directamente la cuestlén que se planteaba, sino
que es un comentaric colateral u "ober dictam” y por ello
tampoco se le puede dar el mismo valor que sl se tratara de
la “ratie decidend!” de Ia resolucion.

Una aplicacidn estricta de ese comentario de |a reso-
lucidn del 2000 darfa lugar a la paralizacién de determina-
dos acuerdos sobre todo en los supuestos de grandes
comunidades de propietarios; pensemos en las torres de
apartamentos de fa costa, en las que la mayoria de los
duefios no viven alli todo el afio y muchos viven en el
extranjero.

|.a mayoria de los conteriulios consideraron inscribible
la escritura tal y como se habia presentado, y otros enten-
dieron que serla necesario que fodos y cada uno de los
propietarios de las viviendas prestaran su consentimiento
ante el notario. (Lunes 4.30 n? 333)

136.-ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA

En el Regisiro hay una finca inscrita con caracter
ganancial a favor de |a socledad de gananclales de Ay B,

B muere y A se casa con C.

A muere ¥ en el testamento habia Instituido como
heredero a C.

Los hijos de Ay Binterponen demanda contra C como
legitimarlos de A y piden anotacidn preventiva de la deman-
da para evitar que C pueda hacer actos dispositivos sobre
ese biaen,

Se plantea sl para practicar [a anotacidn es necesario
que esos hijos acrediten el cardcter de herederos ante el
Registrador,

Se llega a la conclusién de que no es necesaric pues
el juez en el mandamiento y el testimonio ya ha apreciado
esa circunstancia y por elio |es reconocio legitimacicn para
el procedimiento. (Lunes 4.30 n? 333)

137.-COMPRAVENTA SUJETA A CONDICION
SUSPENSIVA

Un constructor no puede terminar Ja construceidn de

unas viviendas pues se ha quedado sin dinero y los compra-
dores en documento privado que ya habfan pagadeo parte del
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precio de 1as mismas, se ponen de acuerdo con el construg-
tor y le dan dinero para que termine las obras.

En lugar de presentar en el Registro una eseritura de
compraventa y declaracién de obra nueva en construccidn,
por motivos fiscales, otorgan una compraventa sujeta a
condician suspensiva en la gue el constructor les vende as
viviendas bajo la condicidn suspensiva de obtener la cédula
de habitabilidad en un plaze de 18 meses,

El problema esta en que es una condicion que es
“bastanie potestativa’ pues la concesion de Ja cédula depen-
de de que el construcior termine las obras y solicite su
concesidn. Esto implicaria la nulldad de la obligacion condi-
cional por el art. 1115 CC.

Esta es una circunstancia que los compradores cono-
cen pero manifiastan que esta es la Unica solucién posible,
de medo que, como no hay perjuicio para tercero y se trata
de proteger a esos compradores, se considerd que mds vale
tengan algo inscrito, aunque sea bajo estas circunstancias,
que no tener nada, (Lunes 4.30 n? 333)

138.-TRANSACCION JUDICIAL

Se presenta un testimonic de un aute dictado en un

_pracedimiento de liquidacién de gananciales en el que se

aprueba ia transaccidn extrajudicial hecha entre los cényu-
ges sobre disolucidn y liquidacion de la sociedad de ganan-
ciales.

El Registrador se plantea si este auto es inscribible
teniendo en cuenta que no se pueds transigir sobre cuestio-
nes matrimoniales, segtin el art. 1814 CC, y que seqdn elart.
1816 CC ia via de apremlo tlene lugar sl se trata del
cumplimiento de una transaccion judicial, y podriamos plan-
tearnas si esa ejecucidn implicaria |a necesidad de que los
conyuges otorgaran escritura puiblica o de que el juez
dictara otra resolucidn erdenanda la nscripcién de la tran-
saccion aprobada.

Por otro lado, el art.751 LEC establece que la tran-
sacecion no surtird efectos en los procesos sobre matrimo-
nio.

A pesar de todo esto, la mayorfa entendié que podia
inscribirse directamente al igual que [a DG permite la ins-
cripeidn de los testimonios que aprueban el convenlo regu-
lador y que el 1814 CCy 751 LEC se estdn refiriende solo a
los aspectos persenales del matrimonio y no a los econdmi-
cos o patrimoniales. {Lunes 4,30 n? 333)

139.-REPARCELACION URBANISTICA

En una reparcelacidn se manifiesta que una finca
liene 6000 metros cuadrados de superficie solar y 11.000
metros cuadrados de subsuelo (destinados a garajes}.

Parte de ese subsuelo esta por debajo de los 6000
metros de suelo v la otra parte estd debajo de suelo que es
de titutaridad del Ayuntamiento y que es de dominio publico
pues va deslinado a viales y jardines.

En el tituto de la reparcelacidn se determina perfecta-
mente el derecho de cada uno, hasta donde se extiende y
gue el linde entre ambos &5 la medianeria que queda
también perfectamente definida indicando que es fa tela
metalica y se establecen unas reglas de convivencia.

Se plantea el Registrador si es posible esa yuxtapo-
sicidn vertical perpetua de la propiedad ptblica del suelo y
la propiedad privada del subsuelo sin necesidad de tener
que configurarlo como un derecho de superiicie, o comouna
servidumbre o como una especie de complejo urbanistico...

Se considerd que si era posible la inscripcidn de esa
yuxtaposicidn pues se determinaba perfectamente donde
empieza y donde lermina cada derecho mediante el estable-
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cimiento de una serie de reglas, sin necesidad de tener que
configurarlo como conjunto inmobiliario.

Esta solucidn tiene su apoyo en la BDGRN de 5 de
abril de 2002 (Boletin n? B3), que aunque no se refiere
exaclamente a esle caso establece una serie de considera-
ciones importantes al efecto.

El caso de la resolucion era el siguienta: el Ayunia-
miento de Oviedo decide desafectar parte del subsuela de
un parque publico para ia construceion de un aparcamiento.
De modoe que, el suelo era demanial mientras que parte del
subsuelo era patrimonial solicitando que se inscriblera ese
subsuelo desafectado como finca independiente, vy ese
conjunto se arganiza & traves de un complejo inmobiliario
del art. 24.2 LPH en el que hay dos elementos privativos (en
el sentido de susceptibles de aprovechamiento indepen-
diente ya que el aparcamiento tiene un acceso independien-
ie paracada una de las plantas}): el aparcamiento y el parque
{denominado Palacio de los nifos).

El Registrador deniega la inscripcion, entre otras
razones, por las sigulentes:

-no se puede inscribir el subsuelo patrimonial como
una finca independienie objeto de propiedad separada del
suelo. La DG no le da la razdn pues entlende que en este
caso debe prevalecer el principio de la funcién social de la
propiedad sobre el principio “usque ad inferos” y hace
referencia a diferentes STS que permiten |la coexistencia de
usa privativo del subsuelo sin que perfudique e! cardcter
demanial del suelo.

- la LPH stlo era aplicable a complejos inmabiliarios
privados y no cuando hubiera un elemento de propiedad
demanial. La DG no le da larazdn por eniender que, ademas
de gue na hay ningdn precepto que lo impida, lo importante
es que haya elemenios susceptibles de aprovechamiento
independiente, aunque alguno esté somstido a un régimen
demanial publico. Ademas, en nuestro derecha rige la teoria
del numerus apertus y alega tambigén ADGARN 23 octubre
1998 y 16 diciembre 1994,

-no se puede aplicar la LPH pues no hay pluralidad de
fincas ni un punto de conexién entre ellas. LaDGnoledalia
razon pues entiende que si que hay varias fincas, no en
sentido material, pero sf en sentido registral, pues al subsualo
patrimonial se le ha ablerto folio propio; también hay un
punto de conexion que es el forjade del aparcamiento y
parque no se trata de una segregacion total.

-8n la propledad horizontal el suelo es un elemento
comin que pertenece en proindiviso a los propietarios,
mientras que en este caso en uno de los elementas privati-
vos. La DG no le da |a razon pues el suelo y el subsuelo
quedaban conectados a través de la técnica del doble folio
.La DG en esta resolucidn ha tenido como idea base el
reconocimiento a los particulares de |a facultad de elegir el
instrumento juridico que més se adecue a sus Intereses y
gue los marcos registrales no coarten las soluciones exigi-
das por las necesidades de las relaciones econdmicas,
siempre que estén conformes con el ordenamiento juridico.
{Lunes 4.30 n® 334)

140.-DONACION.

Una madre soltera de tiillizos dena a los tres hijos |a
nuda propledad de una finca reservandose ella el usufructa,

Ella inierviene como donante y en representacion de
los trillizos ejerciendo la patria potestad.

No se entiende que hay problema de confiiclo de
intereses pues se trata de yna donacion pura y simple que
en nada perjudica a los donatarios.

El prablema esta en que el padre de esos nifos, gue
es conocido, en principio también es filular de la patria
potestad y por elle también deberia de intervenir ya que a
ambos padres le corresponde ejercer |a represeniacion (art.



162 CC ), ¥ no estamos ante un supuesio de urgente
necesidad, ni de actuacién ordinaria niusual {(art. 156.1 CC}),
ni se da ninguno de los casos excepcionales de ejercicio
exclusivo previstos en el art. 156.3.4 y 5 (casos que debe-
rian acreditarse).

De modo que dehberd acraeditarse que el ejercicioda la
patria potestad corresponde Unica y exclusivamente a la
madre, ¥ en caso contrario, debera ratificar el acto el padre.
En este seniido la RDGRARN 20 Enero 1989. {Lunes 4.30 n?
334}

141.-OPCION DE COMPRA. EJECUGION JUDICIAL DE LA
FINCA.

En el Reglstro el historial de 1a finca es el siguienie:

1 -finca inscrita a favor de A

2-A concede una opeldn de compra a favor de B

3-A hipotaca la finca

4-B ejercita |a opcién de compra y se inscribe la finca
a favor de B perc no se cancela [a hipoteca pues no se
acredita que se ha consignado el precio pagado al ejercitar
la opeidn,

5-A no paga al banco y éste ejecuta 1a hipoteca y se
extiende la nota acreditativa de que se ha expedida la
certificacion del art, 656 LEC.

6-se presenta en el Registro el testimonio del auto de
adjudicacion de la finca al rematante y consta que en el
procedimignto se citd a B y éste ni comparecia ni efercild la
tercerfa de dominio.

La cuestion que se plantea es si este testimonio
puede Inscribirse o debe denegarse por falta de tracto. Se
dieron dos posluras:

1- los que consideraron que el Registro tlene gue
proteger al titular registral en todo caso, aungue éste no
haya sido diligente y no haya efercitado |a terceria, por
exigirlo el principio detracto sucesivo, art. 20 LH.

La finca esta inscrita 2 nombre de tercero pues ahora
el titular registral es B mientras gue el deuder hipotecario es
A.

La hipoteca es anterior a la Inseripcidn de B pero éste
trae su derecho de un asiento anterior, que es el de la
concesidn de la opelén, ya que si ésta se inscribe es para
obtener el beneficio de la pricridad.

Para poder inscribir el testimanio el procedimiento
deberia haberse seguido también contra B y no basia esa
citacién que se le hace en e! misma.

2- los gue entendieron que el testimonio si que puede
inscribirse alegaron los siguientes motivos:

-al procedimiento de ejecucion de la hipoteca dnica-
mente puede suspanderse por alguna de las cuatro causas
de suspensidn eslablecidas en los art. 695, 696 y 697 LEC,
entre elias la tercerfa de dominio; de modo que, si no se
alegan luego no puede quedar interrumpido e procedimien-
to por la negativa del Registrador pues no hay indefension
para el titular registral ya que conocia el procedimiento y no
hizo nada para suspenderlo,

-no se puede proleger al optante pues no ha demes-
trado ser diligente, de modo que sl no se defendié cuando
debia hacerlo, tampoco deberia hacerlo el Registro en
perjuicio de un acreedor diligente,

-también se alega que el optante ya tenfa conoci-
miento de |a hipoleca al inscribir el ejercicio de |a opcién y
si no la canceld es porque no quiso, ya que alegando la
consignacidn del precio la podfa haber cancelado, y sinolo
hizo, debe asumir las consecuenclas, En este sentido, todos
los contertulios comentaron que serfa convenlienie para
inscribir el ejercicio de la opcién exigir en todo caso 1a -
consignacion para la cancelacion de [os asientos posterio-
res aplicando anaiégicamente el art. 175.6 RH y asl evitar
problemas como éste y la utilizacién de este derecho con
fines fraudulentos, como parece ser este caso.

-lambién se alega que el optante sdlo es duefio desde
el ejercicio de [a opcion y no relrotac su adquisicidn a la
fechadela inseripcidn de Ja concesicon de la opcion; de modo
que |a hipoteca es anterior al ejercicio de la opcién y estd
validamente constituida pues el duefioc de la finca en ese
momento segufa siendo A. (Lunes 4.30 n® 335)

142.-PROPIEDAD HORIZONTAL.

Se presenta en el Registro una escritura de constitu-
cion de un edificio en propiedad horizontal y se establece
que los elementos independientes son:

-blogque 1, formado por un local,

-bloque 2, fermado por un local,

-bloque 3, formadao por un local,

-bloque 4, formado por un local,

-bloque 5, fermado por 5 locales.

El blogue 5 no se constituye como una propiedad
horizantal dentro de la propiedad horizontal del adificio, sine
que los nueve locales suman el 100 % de |as cuotas de la
Unica propiedad horizontal, que es la del edificia.

En la escritura se dice que una determinada zona del
adificio {un zaguén, escalera ...) es un elemento anejo del
blogue 5, y se plantea si es posible inscribir esto.

L.os contertulios llegan a la conclusion de que st es
posible inscribirlo pues no se estd utifizando el término
“anejo” en sentido estricto, sino para hacer referencia a que
existe una determinada zona que es un elermnento comin del
edificio en su totalidad, pero de uso privativo de los cinco
locales del blogue cinco. {L.unes 4,30 n® 336)

143.-DECLARACION DE OBRA NUEVA TERMINADA

Se plantea si es posible estando inscrito en el Regis-
tro un edificio en construccidn declarar [a terminacidén par-
cial de |a obra nueva.

£s el caso de un edificio en el que el sdtano estd
destinado a garajes, el bajo a locales y las plantas altas a
viviendas, y para evitar el seguro decenal (ya gue las
viviendas todavia no se han vendido}, declaran la obra
nueva terminada sélo respecto de garajes y locales.

Tamblén se plantea el caso de que la terminacion
incluya ademds parie de las viviendas y se acompafie la
piliza del seguro especificando con total concrecidn las
viviendas terminadas, y sefalando que los elementos es-
tructurales del edificio si que estan terminados.

L.a mayoria de los conteriulios entendigron que si se
puede inscribir esla terminacién parcial de la obra pero
sefialando con total pracision en los libros del- Registro
cuéles sen los elamentos independientes que estan termi-
nados y siempre que resulte claro que Jos elementos astruc-
turales del edificio estan terminados.

Sin embargo, otros consideraron que esto sdlo era
posibie si la licencla de obras lo permitla expresamente ya
que de lo contrario podria llegarse a cierta confusion. (Lunes
4,30 n® 336)

144.-HIPOTECAS

En el Registro una finca esta gravada con dos hipote-
cas & favor de un mismo banca.

Se ejecula la hipoleca segunda y en la subasta el
banco se queda con la finca.

Por el mero hecho de la presentacion en el Registro
del testimonio del auto de adjudicacion el Registrador de
oficio no puede cancelar la primera hipoteca por confusian

LUNES GUATRO TREINTA / NUM. 351-352 / 41

=2



de derechos sino que serd necesaria una instancia del
interesado {del banco) pidiendo al Registrador dicha cance-
lacion, art. 190 RH

El problema en este caso es que al margen de la
primera hipoteca existe la nota marginal de expedicién de
certilicacion del art. 656 LEC, con lo que no se podrd
cancelar la hipoteca mientras no se cancele dicha nota por
mandamiento judicial. (Lunes 4.30 n® 336)

145-HIPOTECA

Se constituye hipoteca en garantia de un préstamo
cuyo plazo de devolucidn es 15 dfas y se establece que la
hipoteca garantiza los intereses ordinarios de dos afos.

Se considera que esto no es posible dado que los
intereses son accesorios respecto da la obligacién principal
garantizada con la hipoteca, y por elle |a hipoteca sélo podra
garantizar los inlereses ordinartos que se devenguen. {Lu-
nes 4.30 n® 336)

146.-EXCESO DE CABIDA

En el Registro existe inscrita una finca (n® 6) con una
superficie de 14,000 metros cuadrados y se presenta una
escriiura de venta en la que se dice que la cablda de Ja finca
es de 40.911 metros cuadrados. Aportan certlficacion
catasiral de |a que resulta que esa finca estd formada por
sels subparcelas indicando la supetficie de cada una de
ellas y segdn los comparecientes la finca inscrita se corres-
ponde & las subparcelas a, b, e, y f.

Se acompafia también un certificado de un Ingeniero
Agrénomo en términos colncidentes con los de la certifica-
¢ién catastral, pero sin indicar linderos ni mas datos que
contribuyan a eliminar las dudas existentes sobre (a identi-
dad de [a finca.

Del Registro resulta que la finca n? 6 procede de una
segregacian realizada en 1982 de |a finca n? 5 que media
45,555 metros cuadrados; y a su vez, la finca 5 procedia de
una agrupacion de varizs fincas con exceso de cabida
medianie una escritura de 1964 que fue inscrita en 1965
{pasado el afio, con arreglo a la legislacién vigenie en ese
momento).

De todo -lo expuesto resulta evidenie que existen
dudas fundadas en cuanto a la identidad de la finca y del
exceso de cabida, por ello, con arreglo al arl. 298.3.5 RH no
puede insciibirse el exceso de cabida en virtud de 1a certifi-
caclon catastral aportada y [a tnica via que le queda al
Interesado es acudir al expediente de dominio, art.287 BH.
(Lunes 4.30 n? 336)

147.-PERMUTA DE SOLAR A CAMBIO DE OBRA

En sl Regisiro figura inscrita una permuta de solar a
cambio de determinados pisos y en las condiciones de la
cesidn gue estdn inscritas se establece que el cedente
autoriza al constructor cesionatio a que pueda por sf solo
otorgar las escrituras de abra nueva y de propiedad horizon-
lal, y se establece que las obras deberén estar terminadas
el 2 de enero de 2002,

Se presenta en diciembre de 2002 en e} Registro el
abogado del cedente diciendo que |a obra no se ha termina-
do en ese plazo y solicita al Registrador que no inscriba la
escritura de declaracidn de obra nueva realizada por el
constructor por entender que esa facultad se extinguic el 2
de enero de 2002.
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Sin embargo, el Registrador no puade negarse a
inscribir esa eseritura de declaracion de obra nueva otorga-
da por &l cedente exclusivamente ya que la concesion de la
facultad figura inscrita validamente en el Registro {partia de
la redaccién del arl. 13 del RH tras el AD de 4 de septlembre
de 1998 anulado por la 8TS 31 enerc 2002), y si &l interesa-
do quiere resolver dicha concesidn debera acudir a los
tribunales y una vez interpuesta la correspondiente deman-
da sollcitar anotacidn preventiva de la misma en et Registro.
(Lunes 4.30 n® 336)

148.-SERVIDUMBRE

En el Registro figura inscrita una servidumbre de
paso a favor de un delerminado predio dominants y se
sefiala expresaments que dicha servidumbre se extinguird
cuando el predio dominante tenga acceso a la via pablica.

Se presenta en el Registro una reparcelacion y de los
planos que se acompaiian resulta claramente que &l predio
dominante tiene salida a un camine nuevo que se abre como
consecuencia de las obras de urbanizacién, zesto seria
suficlente para poder cancelar 1a servidumbre sin necesidad
del consentimlento del titular del predio dominante a cuyo
iavor se establecid dicha servidumbre?.

La respuesta es negatliva, ya que para que se pueda
cancelar esa servidumbre es necesario qua en el proyecto
de reparcelacion se declare expresamente esa servidumbre
como una carga incompatible con los requisitos estableci-
dos en el art, 11, 1 RD 1093/97 4 julio.

Fuera de la reparcelacion, la mayorfa de los contertu-
livs admitieron la posibilidad de poder cancelar la servidum-
bre sin necesidad del consentimiento del titular del predio
dominante mediante acta de notoriedad en la que se decla-
rase come un hecho notario el que el predic tiene salida a la
vfa piblica, ya que se irata de un hecho objetive,

No se considerd suficiente una certificacion del Ayun-
tamiento en la que éste certificara |a exisiencia de esa via
publica que da acceso al pradio dominante. {Lunes 4,30 n®
338}

149.-HERENCIA CON LEGADOS

Una persona fallece y en sutestamento [ega una finca
por terceras partes indivisas a tres sobrinos (sin atribulrles
la tacuttad de tomar ellos mismos la posesidn de Ia cosa Je
instituye heredaro a otyo.

El heredere fallece y el anico bien de la herencia es
esafincay se presenta en el Registro una escritura en fa que
sdlo comparecen los Ires legalarios solicllando gue se
inscriba la finca a su favor.

Esta escritura no puede inseribirse pues no es un
supuesto de herencia dividida toda en legados, art. 8 I.d RH,
ya gue existe un heredero, aunque éste haya fallecido.

Debera acreditarse cuando ha fallecido ese herederg
(slantes o después del testador) para determinar cudles son
sus herederos, ya que son éslos quienes deberan realizarla
enlrega del legado a los legatarios, art. 885 CC y 81.c RH.
{Lunes 4,30 n? 338)

150.-BIENES PRIVATIVOS P?_R CONFESION

En el Registro un sefior tiene inscrita una finca a su
favor con el cardcter de privativa por confesion y se presenta
en el Registro una escritura en la que ese sefior vende yen
la comparecencia sdlo dice que estd casado pero no se
expresa el nombre de [a esposa.



Se considerd que para gue se pueda inscribir esta
venia es necesarlo que se diga el nombre de |a esposa para
comprobar que es |a misma mujer que en su dia presto la
confesidn , pues esta sefiora podrfa haber fallecido y el
sefior (viudo de efla) podrfa haber contraido nuevo matrime-
nio can otra sefiora, con fo que para |la venta seria necesario
el consentimiento de los herederos forzesos de la confesante,
art. 85.5 RH.

De tedo esto se deriva, que si ese sefior aparece en
la comparecencia como separado o divorciade, serfa nece-
sario que se manifestara en la escritura que la esposa
coniesanie sigue viva. (Lunes 4.30 n® 338)

151.-DERECHO DE HABITACION

Se planted por un contertulio si era posible si un
camunero podrfa conceder un derecho de habitacidn sobre
su cuota indivisa.

La respuesta es negativa, se trata de un acte que
debe realizarse por todos los comuneros pues afecta a los
derechos de todos ellos dado el contenido tan determinado
de este derecho, art. 394. {Lunes 4.30 n® 338)

152.-CONDICION RESCLUTORIA

Se plantad si cabe el embargo de una condicidn
resoluloria y su posterior anotacién preventiva en el Regis-
tro.

La mayorla de los contertulios admitieron esta posibi-
lidad entendiendo que lo que se estd embargando y anotan-
do es la expectativa de recuperar el dominio si se cumple la
condicion, de modo que sf el vendedor recuparara el bien el
acreedor anotante podria solicitar 1a sustitucidn del objeto
del embargo por esa finca en concreto, con las evidentes
ventajas en cuanto a la priaridad.

Seria semejante a otros supuestos en los que se
permite embargar y anotar derechos expectantes que pue-
den o no materializarse en fincas determinadas, ejemplo, la
anotacion de embargo del derecho hereditario.

Mo obstante, hubo otros contertulios que no admitie-
ron esta posibilidad, (Lunes 4.30 n? 338)

153.-CONTADOR PARTIDOR

Se plantea por un contertulio si en una herencia en la
que todos |os harederos son mayores de edad y plenamente
capaces pueden prescindir del contador-partidor y hacer
ellos la particién de comtin acuerdo.

La respuesta fue afirmativa dado que también ésie
parece que es el sentir de 1a jurisprudencia del TS y de la
DGRN. (Lunes 4.30 n? 33B)

154.-PAREJA DE HECHO

En el Regisiro una finca figura inscrita a nombre de un
sefior con caracter presuntivamente ganancial. Es decir,
ese sefior en su dia comparecid €l solo ante el Notarlo y
manifestd que estaba casado con X,

Este senor habia tenido una relacidn con anterioridad
con Y, y frulo de [a misma tuvo una hija,

El sefior fallece y se presenta en el Registro una
ascritura en la que comparece X y un apoderado de la hifa
y manifiestan que ese sefior y X en realidad no se habian
casado, y dicen que disuelven la comunidad existente sobre

esa finca adjudicdndola a X |a cual indemniza a |a hija del
sefor fallecido.

El poder se acompaiia y en &l se conceden facultades
al apoderado para intervenir en la herencia del padre,
partiria y hacer adjudicaciones en base al art. 1062 CC.

El problema radica en que sl no estaban casados, en
realidad, lafinca era solamente del sefior que intervino anie
el Notario para comprarla ya que estaba soltero, y por ello,
no hay condominio y toda |a finca serfa de la hija.

Si enrealidad lo que la hija pretende es reconocer que
efectivamente la finca Ja comprd su padre y X, comparecien-
do su padre en nombre proplo y como mandatario verbal de
X en la escritura de compra, dado que esic implica una
rectificacion del asiento del Registro como consecuencia de
un reconocimiento de dominio, el poder que ha otorgado al
apoderado que interviene en la herencla es insuficlente; de
modo que, o le otorga poder especial en las términos
expresados, o la hija ratifica la escritura de particion y
disolucion de condominio. (Lunes 4.30 n? 338)

155.-PRORROGA DE LA ANOTACION PREVENTIVA.

Lo importante para poder prorregar una anctacion
preventiva es que la fecha de la providencia ardenando la
prorroga sea anterior a la fecha en que caduque |a anotacidn
de que se trate, siendo, por tanto, irrelevante gue |a fecha
del mandamiento prasentado en el Registro sea posleriora
ta caducidad de |a anotacion.

Pero si en el Registro se presenta un mandamianio
cuya fecha es anterior a la caducidad de |a anotacian,
aungue se hayan olvidade en el juzgado al transcribir la
providencia de sefialar cudl es su fecha, podremos practicar
la prarroga dado que esa facha serd necesarlamente ante-
rior a la caducidad de la anotacidn, dado que la fecha del
mandamiento {que es posterior a |la providencia) ya es
anterior a la de la caducidad de |a anotacidn. (Lunes 4.30 n®
338)

156,-RECTIFICACION DEL TITULAR REGISTRAL.

En el Regisiro figuran inseritas 52 fincas a favor del
Seminario diocesano de determinada ciudad.

Posteriormente se agrupan esas fincas y se segrega
parle de la finca resultante de [a agrupacion para reallzar
una construccion en la finca segregada.

En todas estas inscripciones flgura como titular
registral el indicado Seminario y ahora le plantean al Regis-
trador qué hay que hacer para que todas esas fincas pasen
a eslarinscritas a favor del Arzobispade de dicha cludad par
alegar que el indicado Seminario ni ha tenido ni tiene
personalidad juridica. Por otro lado, la construccién gue se
realizd en la finca segregada esta arrendada y se planiea el
Registrador si tiene que comunicar al arrendatario ese
cambio en el titular registral.

En cuanto a la primera cuestion, es necesario para
que se produzca la rectificacion del titular registral, que se
presente una certificacion expedida por 1a autoridad ecle-
siastica competente en |a que se manifieste que nunca ha
tenido el Seminarlo personatlidad juridica.

En cuanto a la segunda cuestion, se considerd que no.

era necesaria |la notificacion al arrendatario. {Lunes 4.30 n?
339)
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157.-ALGUNAS CUESTIONES SOBRE LA INMATRICULA-
CION DE FINCAS. :

1. Cuando se trate de fincas que segln el Catastro
son de titularidad desconocida, dado que el art. 298 RH
exige que a finca esié calastrada a nombre del adquirente
odel transmitente y que el Catastro no modifica la titularidad
mieniras no se presente una escritura inscrita en el Regis-
Ire, se considerd suficiente la presentacion de la certifica-
cion catastral con el documento de solicitud al Catastro de
cambio de titular catastral con el sello de entrada del Catas-
tro {para el caso de ias fincas urbanas es el modelo 901).

2,Cuando se trate de fincas gue no estan dadas de
alta en el Catastro, seguin la Instruccion de la DGAN de 26
de marzo de 1999, bastara con presentar una certificacidn
catastral negativa junto con el documento de solicitud de
alla en el Catastro.

3. En el caso de inmatriculacidn por expediente de
dominio en el que s& sefiala qus el titulo de adquisician fue
una donacidn en documento privado (el articulo 633 CC
exige documento publico para su validez), se considerd que
esta circunstancia es fondo de |a resolucidn judicial y por
ello no puede ser calificado por el Registrador, art. 100 RH,

4. Se planted sl una sentencia firme declarativa de
dominio era tftulo suficiente para la inmatriculacion o era
necesario que se acompanara de acta de notoriedad como
titulo previe. La mayorfa de los contertullos consideraron
que no era necesaria el acta,

" 5. 5e considerd que si es posible inmatricular la nuda
propiedad de la finca pues tiene una consistencia fisica
sobre ]a misma, pero no es posible inmatricular aisladamen-
te el usufructo, ya que fallecido el usufructuario desaparece-
ria la finca del Registro.

8, En el caso de heredera tinico, es titulo inmatriculador
la instancia privada de liquidacion de 1a herencia con el sello
de la oficina liquidadora, junto con et lestamento, el certiff-
cado de defuncion y del RGAUV: la cerlificacion catastral y
acta de notoriedad que acredite la previa adquisicién de la
finca por el causante. (Lunes 4.30 n2 338)

158.-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 enla que se menclona la existencia de esa
hipoteca que no esta inscrita y se dice que esid pendiente de
cancelacion pues el vendedor va a pagar el préstamo.

Luego se presenia otra hipoteca sobre esa finca
constituida por el comprador y de nuevo se vuelve a presen-
tar la primera hipoteca que no se llegé a inscribir.

El Registrador se plantea si debe inscribir la primera
hipoteca en primer lugar por considerar que el comprador ya
tenia conocimiento de su existencia tal y como resulta de [a
escritura de compraventa.

5in embargo, todos los contertulios consideran que
esto no es posible pues fa hipoteca que constituyd el vende-
dor ha perdido su prioridad al estar caducado el aslento de
presentacidny porque esa referencia a ellaenla escritura es
una simple mencién que no puede afeclar a la prioridad ni
debe ser tenida en cuenta por el Registradar,

De modo que, el comprador inscribira su hipoieca con
el rango de primera, (Lunes 4.30 n® 340)
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159.-DONACION

Un sefior dona a su hijo la nuda propiedad de una
finca reservindose el usufructo, y esta escritura se inseribe
en esios términos en el Registro.

Posterlormente el hijo donatario {a parlir de ahara
padre) dona a su hija (la nieta del primer donanie) la nuda
propledad de la finca reservédndose el usufructo.

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

Ahora, la nieta presenta en el Registro una certifica-
cién de defuncién del abuelo donante y pide que se conso-
lide el usufructo a su favor para asf tener el pleno dominio.

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

51 5e acredita por cerlificacion de defuncidn que esta
muerto podria inscribirse esa consolidacion a favor da la
nieta, tanto si el padre murio después que el abuelo,como si
murid antes, pues en este caso no pudo reservarse el
usufructo pues era un dereche que no habla adquirido y por
ello la consolidacion se produciria en la nieta que es la
actual nuda propietaria.

Si se acredita que el padre esta vivo se ha de distin-
guir dos supuesios;

-s1 la escritura de donacidn es de fecha anterior a la
muerte del abuelo, dado que el padre no era titular del
usufructo ya que sélo lo adquirirfa cuando el abuelo donante
falleciers, la consolidacién del usufructo tendrd lugar en el
actual nude propietario, es declir, |a nieta,

-5l |a escritura de donacién es de fecha posteriora la
muerte del abuelo, el usufructo debera inscribirse a favor del
padre ya que civilmenie & es el titular del mismo. (Lunes
4.30 n2 340)

160.-0BRA NUEVA

El 5 de mayo del 2000 se presenta en un Ayuntamien-
to solicitud de licencia de obras para la construccidn de un
edificio con arreglo al siguienie proyecto; [a construccidn de
20 viviendas, una planta baja destinada a locales y un
sotano destinado a garajes.

Como la fecha de solicitud de licencia es anieriorala
antrada en vigor de la Ley de Crdenacion de |a Edificacion
no es necesario el seguro decanal,

El problema se plantea porque el 24 de enero de 2001
hay una modificacidn de esa licencia a solicitud del interesa-
do y el Ayuntamiento le autoriza la construccidn de un
s6tano mas.

En el Registro el edificio esta Inscrito en construccion
con los dos sétanos { es decir, se construyd todo a la vez) y
ahora se solicita que se haga constarla terminacian, alegan-
do el Notario no ser necesaric el seguro.

La cuestion estriba en determinar si serfa necesario
el seguro respecto del segundo sétano pues es una obra de
ampliacién que afecta a los elementos estruciurales dal
edificio y supone una mayor volumelria cuya solicitud de
licencia es posterior a la entrada en vigor de [a anterior ley,
art. 2.2 b).

Algunos contertulios entendieron que no era necesa-
rio el seguro por considerar que la segunda licencia no es
mas que una modificacion de la primera y por lo tanto se ha
de regir por el régimen de la ?rimera. que no esta sujeta al
segura.

Otros consideran que se trata de una nueva licencia
ya que ase segundo séiano no estaba pravisto en el proyec-
to original, y por elle, al tratarse de un nuevo proyecto se
trata de una licencia diferante y serd necesario el seguro.
(Lunes 4.30 n% 340)



161.- HIPOTECA EN CUENTA CORRIENTE PARA 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
desconiado por el banco y que una vez vencido y presenta-
do al cobro no se le paga. ¢Seria una hipoteca flotante?

Taodos los contertullos admilen esta posibilidad dado
que se tralaria de constituir una hipoteca en garantia de
obligaciones futuras, cosa que la legislacian hipotecaria y la
doctrina de la DGRN admiten, siempre que se cumplan una
serie de reguisitos:

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

-debe existir una relacion comercial subyacente, que
segln los contertulios seria la relacion comercial de des-
cuento,

-e5 fundamenial senalar un plazo determinado, no
pudiendo admitirse prérrogas interminables ya que ello
impedirfa al deudor cancelarla y fa convertiria en una hipo-
teca de propietaria.

En esta hipoteca puede recogerse no sélo efectos u
obligaciones futuras, sino también efectos que ya estén
vencidos. {Lunes 4.30 n® 340)

162.-PROPIEDAD HORIZONTAL

En el Registro figura inscrito un edificio en el que se
dice que existe un sotano 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 angjo” delerminadas plazas
de garaje,

En los Estatutos se dan amplias facultades a los
titulares de los elementos independientes para dlvidir, se-
gregar, alterar, .... los elementos del ediiicla tanto en planta
como en sotano,

El sdtano se configura como un elemento comin que
carece de cuota de pariicipacidn y cuyo uso es privativo,
exclusivoy excluyente por plazas determinadas par parie de
cada uno de los titulares de las viviendas.

Por ello, cuando se habla de “angjo” no se esia
utilizando |a palabra en sentido juridico- téenico, sino para
hacer referencla a que el uso es inherenie y privativo a cada
una de las viviendas.

Dado que el garaje es antiguo y las plazas son
pequefias algunos propletarios de viviendas quieren com-
prar la plaza contigua para que guepan coches més gran-
des,

L.a solucion mas sencilla es gue por acuerdo unanime
(dado gue supone una modificacién de los estatulos) se
desafectaran las plazas de garaje, constituyéndolas como
elementos indepandientes y redistribuyendo las cuotias. El
problema es que hay algtin vecino (como siempre) que no
acepta este acuerdo.

El Registrador que propuso el caso, partiende de la
RDGAHN 25 de noviembre de 1992, considerd que |a sofu-
cidn puede ser que el titular de la vivienda que quiere vender
la plaza de garaje la arriende por un largo plazo y a un tanta
alzado al titular de la vivienda que gulere comprar dicha
plaza e inscribir ese arrendamiento en el follo de la vivienda
del arrendador.

QOtros contertulios, sin embargo, consideraron gue
esia solucion es demasiado compleja, y entienden que,
dado esas amplias faculiades de segregar, dividir,... que
dan los estatutos a los titulares, el duefio de la vivienda que
quiere vender la plaza podrfa por si solo desvincular ese uso
exclusivo de su plaza de garaje a su vivienda y vincularlo a

la otra vivienda con el consentimiento del duefio de ésta
tltima, dado que lo gue esta haciendo no es desvincular un
elemanto comiin, sino el uso privativo del mismo, ya que la
plaza de garaje seguird siendo elemento comin. {Lunes
4.30 n? 340}

163.- HIPOTECA Y ANTICRESIS

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

En la misma escritura se manifiesta que se constituye
un derecho real de anticresis cuya duracidn es la misma gque
la del présiamo, ya que se extinguira el dla que se termine
el plazo para la devolucidn del préstamo

Es dacir, las partes han constituido la anticresls para
que el acreedor se vaya cobrando con las rentas del arren-
damiento, y si al vencimienta del plaza para la develucion
del préstamo no se ha devuelto en su totalidad, se extingue
la anticresis y el acreaedor podréd ejecutar la hipoteca.

A efectos del art. 216 RH, se distribuye |a responsa-
bilidad hipoiecaria entre las dos fincas con la sigulente
formuia “cada finca respondera del capital garantizado en
proporcion al valer de {asacién de cada una de ellas”

En primer lugar se plantea si esta formula de distribu-
cidn de responsabilidad serfa admisible, en este sentido los
conteriullos |la admiten ya que la DG las admite cuando se
trate de reglas aritméticas sencillas, El problema en esta
caso, es que una de las variables para determinar la tdrmula
matematica no estd clara, ya que por “capltal garantizado”
unos entendieron que ara solo el principal y otros entendie-
ron que era principal, intereses y costas.

En segundo lugar, y respecto de la anticresis se
plantearon las siguientes cuestiones:

19- ; Tiene sentide la existencla de dos derechos de
realizacion de valor?

Algunos contertulios consideraran gue no tenfa sen-
tido 1a constitucidn de hipoteca y de anticresis como dere-
chos reales independienies, sino que lo légico seria la
constitucidn de hipoteca con un pacto anticrético {simple-
mente el derecho del acreedor a cobrarse con los alquile-
res).

Otros sin embargo, no admitieron esta posibilidad
entendiendo que dicho paclo se tendrfa que denegarya que
al no haber quedado constituida con todos sus requisitos la
anticresis se tralaba de un simple pacto entre partes, caren-
te de trascendencia real al no llevar aparejada ejecucicén { no
obstante, tambien se discutié por algin contertulio si ta
anticresis lleva aparejada ejecucidn o no. La mayorla entan-
dieron que sl en base al art. 1884.2 LEC).

2%Por otro lado, los que consideran que si es admi-
sible la constitucion de estos dos derechos reales como
entienden gue la anticresls también lleva aparejada ejecu-
cidn, consideran necesario establecerun orden de preferen-
cia entre ellas, indicando cudl es primera y cudl segunda,

Dtros sin embargo, entendisron que en este caso 58
tendria que aplicar el art. 227 RH y considerarlas del mismo
rango. (Lunes 4.30 n? 340)

164.-OPCION DE COMPRA

Un sefior es duefio de una vivienda de proteccion
oficial, todavia no han transcurridos los 10 afios que dura la
prohibicién de disponer pero la quiere vender a un tarcero,
de modo que otorga una opcién de compra: el duefio conce-
de una opcidn de compra al olro sefior interesado en la
vivienda con todos los requisitos exigidos por el RH pero
sujeto a un plaze de suspensidn: no se podrd eercitar la
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opcidn hasta que no transcurra los afios que faitan para la
extincion de la prohibicién de disponer,

Los conteriulios 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 darla a una reserva de rango,

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

‘Ademas, el negocio juridico no serfa vdlido pues la
capacidad para conceder el derecho de opcidn es la misma
que para vender, y en este caso, el concedente no tiene
legitimacion para disponer pues no tiene poder de disposi-
cién, al existir esa prohibicidn de disponer. No obstante,
este argumento no se podrfa esgrimir sl estuvieramos ante
un supuesto en el que no se irate de una vpo ni haya
prohibicion de disponer.

Aun cuando se inscribiera, se considera que si duran-
te el lempo que dura la condicién suspensiva se practicara
anotacién preventiva de embargo, el embargo tendria prefe-
rencia sobre |a opcidn en caso de que se ejecutara la finca
después de que el optante hubiera ejercitado validamente la
opcion.

Estos conteriulios sdlo admiten la inscripcidn del
derecho de opcidn si la posibilidad de optar existe desde el
momento de la celebracion del negocio.

29l os que si que admitferon la inseripcion de este
negocio siempre que a suma del tlempo durante el que no
se puede ejercitar la opcidn y el plazo para ejercer la opcién
no superen los cuatro afos que seiftala el art. 14.3 RH. |

For ejemplo: si al concedente le faltan dos afios para
que se extinga la prohibicion de disponer y establece que se
conceds la opcion por un plazo de dos afios perc nolova a
poder ejercitar hasta que transcurran dos afios desde la
celebracion del contrato.

Pero no seria admisible si la concesidn de la opcign
{iene lugar por dos afios y el plazo de suspension abarca 4
anfos.

Estos contertulios entienden que un derecho de op-
cidn constituido con todos los requisitos exigidos en el art.
14 dal RH dabe inscribirse dado que ia ley no exige ese
requisito adicional de que la facultad de optar sea ejercita,
{Lunes 4.30 n? 340}

165.-FINCAS INSCRITAS A FAVOR DEL ESTADO

Con arreglo a la legislacion anterior, en el Registro
figuran inscritas bafo un misme numero un Iote de fincas a
favor del Estado. En muchas ocasiones, esas mismas fincas
estdn fnscritas a favor de particulares, con lo que hay
supuestas de doble inmatriculacién,

Se presenta en el Registro una cerlificacidn de la
Administracidn en la que se dice que se ha incoado un
expediente y como resultado del mismo se determina que
una finca de ese late no pertenece al Estado sino a un
determinado seiior. En este caso, se practica en el folio del
Estado una nota de cancelacion de esa {inca y podria
inscribirse a favor del particular por (08 medios opartunas, s
es que no estaba inmatriculada, pues en caso de estarlo en
el folio registral del particular no es nscesario praclicar
operacion alguna ya que no hay nota de dable inmatriculacicn.

El problema se plantea cuando se presenta una
cerlificacién administrativa en la que se dice que como
consecuencia del expediente deben cancelarse dos terce-
ras paries de {a finca que son de un panicular, pero una
tercera parte sigue siendo del Estado.

La finca esta también inscrita a favor det particular y
se plantea si en la finca de ese sefior debe practicarse una
nota diciendo que se e cancela su titularidad en cuanto a
una iercera parte que pertenece al Estado.
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Sin embargo, esio no es posible ya que el particular
no ha intervenido y para medificar su asiento seria necesa-
rlo su consentimiento o resolucidn judicial.

Porio tanto, en el folio del Estado se practicara nota
de cancelacion de las dos terceras partes de la finca,
dejando subsistente la titularidad de la restante tercera
parte, pero en el iolio del particular no se podra praclicar
operacidn alguna. (Lunes 4.30 n? 340)

1@6.-ADJUDICACIC'JN CON EL DEMANDADO EN REBEL-
DIA

Se presenta en el Registro un testimonio del auto de
adjudicacidn dictado en un procedimienta de efecucion
hipolecaria en el que el demandado ha sido notificado en
estrados por estar en sltuacién de rebeldfa.

En este caso, el testimonio del auto no se puede
inscribir ya que no han transcurrido las plazos para ejercitar
la accidn de rescision de la sentencia dictada en rebeldia, tal
y como establece al art. 524.4 LEC,

Por lo tanto, podrd practicarse anotacidn preventiva
si el interesado lo solicita con arreglo al art, 5244 LEC y
pasados los plazos para el ejercicio de la accidn de rescision
indicados en el art. 502 LEC , podrd presentarse de nuevo
el testimonio e inscribirse. (Lunes 4.30 n? 340)

167.-PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA

Se trata de un procedimiento de gjecucidn hipoteca-
ria de pagarés en el que ef tercer poseedar que adquirid en
su dfa la finca, ha consignado la tolalidad de la cantidad
adeudada.

La totalidad de los pagarés estan depositados en el
juzgado en el que se sigue la ejecucidn y [a cantidad gue ha
pagado el tercer poseedor {y que esta consignada) nio se le
puede entregar al acreedor ya que en otro juzgado se sigue
un procedimiento de nulidad de los pagarés.

Eltercer poseedor pretende que se cancele la hipote-
ca que recae sobre su finca pues el ya ha pagado lo
adeudado y plantea sl se pedrfa practicar la cancelacion
mediante mandamiento en el gus el juez ordenara la cance-
lacidn por estar bien hecha la consignacion de la cantidad
adeudada y diciendo que estan en su poder todos los
pagarés debidamenie inutilizados.

Los conteriulios se dividieron en dos posiciones:

- 12105 que consideraron que sf se peade cancelar la
hipoteca mediante un mandamiento dictado por el juez ante
quien se ha hecho la consigancion que recogiera una reso-
lueion judiclal que contuviera el contenido antes expresado
por las siguientes razones;

-no existe perjuicio para tercero ya gque si en el
procedimienio de nulidad de los pagarés se resuslve que
son vélidos, |a cantidad consignada se entregara al acrae-
dor; y si por el contrario, se consideran que son nulos, se
devolvera al tercer poseedor,

-porgue si el tercer poseedor antes de! remate satis-
face la cantidad adeudada quedan liberados los bienes
poniendo fin al procedimiento, y por lo tante, dado gue en
este caso el acreedor se va a negar a olorgar escritura
publica, debe reconocérsele la posibilidad de cancelar la
carga.

-por entender que |a réSolucion gue se dictarecae en
un procedimiento diferente de la ejecucicn hipotecaria, que
es el procedimiento de consignacidn judicial que termina
con un resolucidn declarando [a consignacién bien hecha y
ordenando la cancelacidn,



-porque segun el art. 1180 CC hecha debidamente la
consignacion el deudor puede pedir al juez qua mande
cancelar |a obligacion, y st la obligacién se extingue (art.
1156 CC) na tiene sentido [a existencia de 1a hipoteca que
g5 accasoria respecto de alla.

-22 lps que consideraron que para poder
cancelar la hipoteca es necesario presentar un mandamien-
to gue recoja una sentencia firme ordenando dicha cancela-
cidn dictada en un procedimiento diferente, un procedimien-
to declarativo y plenario aspecial a Instancias del tercer
poseedar contra el acreedor gue no presta su consentimien-
to para otorgar la escritura de cancelaclon, por asl exigirlo
el art. 82 LH y 179 BH, ya que de otro modo se estaria
burlando dichas articulos y se podria producir una situacién
de indefensidn para el acreedor que no quiere gque se
cancele su hipoleca, (Lunes 4.30 n? 340)

168.-EL AUTOPROMOTOR

Una sociedad compra un solar, declara ia obra nueva
en canstrucelén y constituye una propiedad herizontal fum-
bada formada por slete unifamiliares.

La sociedad vende los siete unifamiliares a siete
persanas distintas y en dichas escrituras cada comprador
dice ser autopromotor individual de una dnica vivienda
unifamiliar para uso propio, que élva a terminar la construc-
cién {y la ha terminado pues es el final de vhra) y nova a
dispaner de ella durante 10 afios.

Los gompradores {ras estas declaracionss lo que
solicitan es que no se les exija el seguro decenal por cumplir
las exigenclas de la DA22 de la Ley 368/99 iras la reforma
operada por la (ltima ley de acompafiamiento,

] La cuestidn estriba en determinar qué se considera
por autopromotor.

En este caso se considera que no son autopromotores
desde el momento que hay una propledad horizontal { por lo
gue existe una séla finca, que es la matriz, que no consiste
en un vnico unifamiliar) y la construceidn quien Ia inlcio es
una saciedad.

El legislador estéa pensande en un particular que en
un solar construye una Unica y aislada vivienda para desti-
narla a uso propio sin que haya elementos comunes.

De lo contrario se estarfa produciendo un fraude de
ley, ya que los constructares venderfan los unifamiliares en
construccion, y luege cada comprador se declararia como
aulopromotor con los demds requisitas. {Lunes 4.30 r® 340)

169.- EXCESO DE CABIDA

Se presenta una escritura en Ja que se declara un
exceso de cabida sobre una finca. La finca en el Registro
mide 100 metros cuadrados, a la escritura se acompana un
acta de notoriedad en |a que el Notarlo con la declaracidnde
dos testigos manifiesta que la finca tiene 140 metros cuadra-
dos.

Se aporta certificacion catastral gréfica y descriptiva
de ja que resulta que la finca tiens 125 metros cuadrados y
una certiflcacion del arquitecto de la que resulta que la finca
tiene 140 metros cuadrados.

Lo que ef Notario pretends es que se haga constar los
125 metros que s un excesc superior a la quinta parte
mediante [a certificacion catastral, y luego, partlendo ya de
que la superficie de |a finca es de 125 metros, hacer constar
gue Ia finca mide 140 metros por la certificacion del técnico
ya que serfa un excese inferior a la quinta parte de los 125
metros).

Esto no es admisible pues supondria un fraude de fa
legislacidn que establece claramenta que lodo exceso su-
perior a la quinta parte de la cabida que consta en ese
momento en el Registro sdlo se puede acreditar con certifi-
cacidn catastral, y si resulta que la superficie real es mayor
gue la que consta en el Catastro, lo que debe hacerse es
solicitar la rectificacién del mismo presentado toda esa
documentacidn. (Lunes 4.30 n? 341)

170.-OBRA NUEVA CON EXCESO DE CABIDA

Se presenta en el Aegistro una escritura en la que se
declara un exceso de cabida sobre una finca que esta
acreditado con certificacién catasiral y al mismo tiempo se
declara una obra nueva.

Los Interesados retiran el documento para el pago del
impuesto y en ase tiempo Intermedic se presenta en el
Hegistro un colindante solicitando gue no se inscriba el
exceso de cabida, ya que se corresponde con un caming
gue parece ser que era del Puerto de esa localidad y como
consecuencla de la construceidn de la obra nueva se le
tapan las vistas de su casa.

Ese colindante manifiesta que ha interpuesto una
demanda conira el duefio de la finca en relacidn a ese
caming, que por olro lado, nadie reclama y habia sido el
duefio de la finca quien desde hace flempo {o habla incorpo-
rado a su tarreno y lo venla usando.

La finca en cuestion fue objsto de segregacion en
1950 y el Registrador se plantea si puede utilizar esta via
para suspender el exceso, arl. 298.3.5 RH y por otro lado si
suspende ese exceso, sl podria considerar gue esa licencia
de obras no es valida ya que se concedid en atencién a la
superficie total de la finca,

Los contertulios llegaron a las siguientes conclusio-
nes:

-el Registrader en su calificacidn sélo puede tenar en
cuenta lo que resulte de los documentos presentados y del
Registro, pero no puede tener en cuenta esas quejas del
colindante, quien si gueria obiener una proteccidn del Re-
gistro lo que tenfa que haber hecho es pedir |a anotacidn
preventiva de su demanda,

-8i el exceso resulta perfectaments acreditado por la
certificacidn catastral y no hay dudas en la identidad de la
finca, debe procedserse a su insecripcion, ya que el ari,
298.3.5 AH recoge casos que son meramente ejemplificativos
y no imperativos,

-al Registrador no puede entrar a calificar el fondo de
fa licencia, es decir, no puede entrar a calificar la volumetria
vy las razones por las que se ha concedido la licencia y por
ello debe proceder a Inscribir. {Lunes 4.30 n® 341)

171.- DILIGENCIA DE RECTIFICACION DEL NOTARIO

Se presenta en el Aegistro una escritura publica en la
que se vendia un garaje de 20 metros cuadrados, esa
escrilura se Inseribio en su dia, y ahora, después de |a nota
de! Registro aparece una diligencla del Notario en la que
manifiesta gue hubeo un error en |a descripcion del garaje y
que en lugar de tener 20 metros cuadrados tiene 10 metros
cuadrados solicitando que se rectifique la inscripeidn en ese
sentido,

Aungue hubo algin contertulio gue admitié esta posi-
bilidad, la mayoria entendieron gue dado que se trata de fa
rectificacion de un asienio, el Notario por s/ solo no puede
solicitarla, sino que serfa necesario ef consentimiento del
titular registral,
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Enelcaso de que no se haya practicado la inscripcion
y se presente una escritura en la gue el Notario en una
diligencia de fecha posterior rectifica alguna cuestion, se
entendid que se debe distinguir dos supuestos:

-si el Notario manifiesta que la matriz no es errdnea y
donde se ha cometido el error es en la copia que se presenia
al Registro, el Notarlo por s/ sélo puede mediante diligencia
rectificar el error,

" -si el error se ha cometido en la matriz, entonces se
considera que el Notario por si solo Unicamente podréd
rectificar errores materiales, pero no cuestiones que afecten
al contenido y al fondo del asunto, para lo que serd necesa-
rio la intervencion de todos los otorgantes de la escritura. E
problema esté en distinguir los errores materiales de los que
afectan al fondo, v se considerd que es una cuestion que
deberia determinarse en cada caso en concrelo. {Lunes
4.30 n? 341)

172.- SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO

Un sefor en su testamento establece una sustitucién
fidelcomisaria de residuo en la que sefala como fiduciaria a
- s\ esposa estableciendo que podré disponer de todos los
bienes y los gue queden a su fallecimiento pasaran a los
sobrinos del causante que se identifican nominativamente y
que serdn los fideicomisarios de residua,

La fiduciaria muere antes que el causante y en el

Registro se presenta la particidn de herencia de éste en la
gue se adjudican todos los bienes a los sobrinos
fideicomisarios.

El Registrador se plantea qué hacer pues las solucio-
nes son dos:

-por un lade el TS equipara esta figura a |a sustitucion
condlicional y considera que en eate caso no regira la
maxima de que la sustitucian fideicomisaria implica la vul-
gar, de modo que al fallecer el fiduciario antes que el
causante queda sin efecto la sustitucién y se tendrla que
abrir |la sucesion intestada, art, 758 CC.

-por otro lado, fa doctrina y 1odes los contertulios,
entendieron gue se trata de una sustitucion pura en cuanio
al liamamiento, en cuanio a la condicicn de fidelcomisario,
v lo condiclonal sélo seria el qguantum del llamamiento. Esta
implica que el llamamiento de los fideicomisarios serfa
vélido y porlo tanto se podrfa inscribir esa eseritura particinal.

Esta posicidn se reafirma mas todavia, si tenemos en
cuenta que, en este caso, los herederos ab intestato eran
esos mismos sobrinos, y que |a voluntad del testador es la
ley de |a sucesidn, y su voluniad era gue al fallecimiento de
su esposa !os bienes pasaran a sus sobrinos, (Lunes 4,30 n?
341}

173.- COMPRAVENTA CON CONDICION SUSPENSIVA

Eltitular registral de unafinca la vende a otra persona
ba|o la condicién suspensiva de que la edificacidn que en
ella se estd construyendo obtenga la cédula de habitabilidad.

Se inscribe esta compraventa y meses después se
presenta en el Reglstro un mandamiento de embargo de esa
finca dirigido contra el vendedor deudor.

El Registrador se plantea si puede praclicar directa-
mente la anolacidn 0 &5 necesario exigir que en el procedi-
miento sea notificado el comprador.

Los contertullos entendieron que no es necesaria esa
notificacion pues la anotacidn de embargo no se va a
practicar sobre el pleno dominio sin mas, sino sobre esa
{itularidad condicional especial amenazada de quedar sin
efecto si se cumple la condicién suspensiva.
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Tanto en el asiento, comao en la nota de despacho
debe especificarse con claridad que lo gue se estd anotando
es ese derscho condicional amenazado por la condicidn
suspensiva, de modo que el acreedor sepa gue en caso de
cumplirse la condicidn (a titularidad pasaria al comprador y
la anotacién quedaria sin efecto, debiendao proceder a su
cancelacion de oficio seglin Jos contertulios. (Lunes 4.30 n®
341)

174.-ESTATUTOS Y NORMAS DE REGIMEN INTERNO
TAMBIEN LLAMADAS ORDENANZAS,

Se presenia en el Registro para su inscripcion un
documento que se titula “Estalutos y normas de régimen
interno” y el Registrador se plantea el problema de su
inscripclon,

Los autores partiendo del art. 5y 6 LPH consideran
que los estatutos sl que son inscriblbles (a los que parece
gue se referiria el art, 5) mientras gue las ordenanzas no son
inscribibles (a las que parece que se referirla el art. 6).

El problema en este caso es que ambas regulaciones
se mezclan en un solo documento, por lo que no se podra
inscribir. El interesado deberéd daeterminar por separado lo
que s0n estatutos y lo que son ordenanzas, ya gue sélo los
estatutos son inscribibles.

Unos contertulios entendieron que los estatutos de-
ben inscribirse integramente sin que el Registrador pueda
entrar a calificar las clausulas, no inscribiendo las que sean
puramente personales per carecer de trascendencia real.
De mode que, tedo lo que venga englobado baje Ja denomi-
nacion de "estatuios” debe inscribirse, salvo que se trate de
cldusulas que sean contrarias a |a ley imperatlva o al orden
publico.

Sin embargo, otros cantertulics entendieron que sf
debe entrarse a calificar las clausulas de los estatutos no
inscribiendo las que carezcan de trascendencia real por
tratarse en realidad raglas de régimen Interno. Esta califica-
cion es importante dado que el régimen de modificacion es
distinto, los estatutos exigen la unamidad mientras que para
las ordenanzas basta |a mayoria. {Lunes 4.30 n? 341)

175.- EXTINCION DE CONDOMINIO

En el Registro figuran inscritas nueve plazas da
garaje a favor de tres sefiores en situacion de condominio
teniendo cada uno de elios diferentes cuotas en cada plaza
de garaje.

Une de los sefiores ejercita accien de divisidn y los
otros dos se allanan y en la seniencia el juez adjudica tres
plazas de garaje en pleno dominio al gue ejercito la deman-
da y las oiras 6 plazas de garaje se adjudican a los otros dos
sefiores pero sin determinar |a cuota que cada uno tiene
sobre cada piaza de garaje.

Dado que las cuotas que figuran en el Registro sobre
las 9 plazas de garaje no se pueden trasladar a las 6 plazas
que se les han adjudicado, |os interesados piden al juez en
base al art. 54 RH aclaracion de la sentencia que determing
la cuota que a cada uno le corresponde en cada finca, y el
jusz contesta que su sentencia no necesita aclaracion algu-
na.

El Registrader se plantea si la determinacidn de esas
cuotas puede hacerse mediante instancia privada firmada
anie él acompanando esa sentencia, o es necesaria acta de
manifestaciones o ascritura piblica.

Los contertulios rechazaron la instancia privada, v
respecto de las otras dos posibilidades distinguieron:

-el acta de manifestaciones valdra siempre y cuando
se trate de un acta que va dirigida a interpretar y comple-



mentar |a sentencia que es el titulo que sirve de base a estas
operaciones. De mode que, los dos sefiores determinaran
cudl es la cuota que a cada uno le corresponde en cada
plaza de garaje.

-pero si los interesados no se limitan a determinar
esas cuolas, sino que lo que hacen es extinguir el condomi-
nio adjudicando plazas de garaje en plenc dominio a cada
comunero, en este caso, serd necesarla escritura pliblica
pues estan extingulendo el condominio y para ello ya no
sirve de base la sentencia ya que en ella no se extinguid el
condominio entre esos dos sefores. {Lunes 4.30 n? 341)

176.-PODERES ESPECIALES

Cuando se trata de un poder especial otorgado por
una sociedad, dado gue no es necesaria suinscripcidn en el
Registro Mercantil, ser necesaric que el Notario, ademas
de manifestar quién ha otorgado ese peder, manifieste que
tiene facultades para otorgarlo y que tiene su cargo vigente
e inscrito en el RM. (Lunes 4.30 n? 341}

177.- CESION A CAMBIO DE ALIMENTOS

Sa presenta en el Regisiro una escritura de cesidn de
dos fincas a camblo de la prestacion de alimentos con la
axtension del art. 142 CC y la cesidn se sujeta a la condicion
resalutoria de que en caso de incumplimiento por los ceslo-
narlos se resolvera dicha cesion.

Los interesados fijan un valor para cada finca pero no
distribuyen “{a renta o prestacion” del arl. 142 y ss CC entre
cada una de las fincas y el Registrador se plantea si seria
necesaria dicha distribucién,

Los contertulios llegan a la cenclusion de que en este
caso no procede la distribucidn por varlas razones:

- 1a resolucidn de la cesién solo podra ser total, es
declr, o ef cesionario cumple es decir, cuida ai cedente) o
incumple (no cuida al cedente), y por ello, si no cuida al
cedente la resolucion sera total y recaerd sobre las dos
fincas. Pero lo que el cedente no puede decir es que sdlole
ha cuidado * un poco” y resolver la cesidn sélo respecto de
una de las fincas.

- se planted también el problema de que si un tercero
adguirfa después una de las fincas no sabrfa exactamenle
cudl es la renta con que estd grabada su finca; pero este
mismo problema lo tendrla en el caso de que sdlose hublese
cedido una finca dada la indsterminacicn en el contenido de
la prestacién de los arifculos 142 y s5 CC.

En el caso de una compraventa con precio aplazado’

garantizado con condicion resolutoria {11 LH), el legislador
exige 1a distribucion del precio aplazado entre las fincas
vendidas ya gue se trate de una prestacion fungible vy, por
ello, el postarior comprador de una finca, si qulere, puede
pagar |a parte de precio aplazado gue corresponda a su
finca. Sin embargo, en las cesiones a cambic de alimentaos,
|a prestacion de alimentos es infungible dado su contenido
y porque se suele conflgurar como una prestacion que
asume ei cesionario personalmente, por 1o que el tercerg no
podria cumplir &l esa prestacion. {Lunes 4.30 n® 344)

178.-0BRA NUEVA EN CONSTRUCCION

Segun la nueva redacclén de la DA 2° de la LOE S
noviembra 1999, en &l caso del autopromotor individual de
una vnica vivienda unifamiliar para uso propio no es nece-
sario el sequro decenal al que se refiere el art. 19. 1.c) de
dicha ley, y, en estas casos, se ha de poner en el Registro

1a prohibicién de disponer durante los 10 afios sigulentes
(con el contenido y las excepciones que fija dicha DA 28)

Dado que segun fa Instruccién de la DGAN de 11 de
septiembre de 2000 el seguro solo se ha de exigir en las
declaraciones de obra nueva terminada y no en las que
estén en costruccion, se plantea el caso de que se nos
presents una escrilura de declaracidn de obra nueva en
construccidn por un autopromotor individual ... en la que se
contenga ya esa prohibicién de disponer, ¢ dgbamos hacer
constar en al Registro esa prohibicién de disponer estable-
ciendo que el plazo de 10 afios comenzara a contar desde
ja terminacidn de la obra?.

Los centertulios se dividieron en dos posiciones:

-la mayorfa entendié que no debe hacerse constar
esa prohibicién de disponer sino cuando sa trate de decla-
raciones de obra nuava terminada o de actas de finallzacion
de la obra nueva cuando ésta esté inscrita en construccion,
ya que de 1o contrario se crea una situacién confusa en el
Registro.

-oiros entendieron gque si en la escritura de declara-
clén de obra nueva en construccién se cumplen los requisi-
tos de la DA 2°y consta esa prohibicion de disponer ésla se
puede hacer constar en el Reglstro pero sefalando que al.
plazo de 10 afios comenzara a contar desde 1a terminacién
de la obra y sdlo a partir de ese momento producird sus
efectos la prohibicién de disponer. Por lo tanio, el
autopromoter podrfa vender Ia finca en construccién vy el
comprador solicitar la cancelacion de la prohibicidn de
disponer acreditando la constitucion del saguro. {Lunes
4.30 n? 344)

179.- ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA

Se presentd en su dia un mandamiento de anotacion
preventiva de demanda sobre tres fincas. El Registrador
practic |a anotacion sobre dos de las fincas y la denegd
respecto de la tercera finca por estar Inscrita a nombre de
tercero.

Posteriormente esta tercera finca se Inscribid a favor
de los titulares correspondientes y se agrupa con una de las
fincas sobre la que s gue se practico en su dfa la anotacion
de demanda.

Ahora se presenta de nuevo el mandamiento y se
plantea el Aegistrador sl puede practicar la anotacién de
demanda ya que esa tercera finca ya no existe como tal, sino
que se ha agrupado con otra.

Todos los conlertulios entendieron que sf se puede
practicar la anotacion y ésla debe hacerse en eifoliodela
finca resullanie de la agrupacién determinando con exacti-
tud sobre qué recae la anolacion (sobre una sdla de las
fincas de procedencia). Y coma consecuencia de esto, toda
la finca agrupada quedara afectada por dos anolaciones
preventivas que se refleren a una misma demanda. {Lunes
4,30 n? 344) :

180.-CONJUNTO INMOBILIARIQ

En 1968 una finca se divide en dos fincas y se
establace una serle de limitaciones y reglas de |a divisidn y
de cada una de las parcelas.

Se establece que en una de las parcelas se podra
construlr 42 aparlamentos en su linde sur dejando el resto a
zona verde y en la otra se podrd construir un bar, un
restaurante, un complejo deportivo, el resto para zona
verde, se establecen unas cuotas de coniribucidn a gastos
de Jos duefios de esos 42 apartamenios.... Estas normas de
la division figuran reciprocamente en las dos fincas y se van
aclarando y rectificando en las suceslvas inscripciones y
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podemos decir que es una especle de conjunto inincbiliaria
y todas esas reglas y limitaciones constituirian los estatutos,

En la primera finca se construyeron los apartamentos
que figuran inscritos a nombre de sus duefios y en la otra
finca también se construyd el bar y el restaurante que estdn
ruinosos) y figura todavia inscrita a nombre de la construc-
fora.

Ahora se plantea al Registrador por una constructora
que quiers comprar la finca en la que estd el bar y el
restaurante, si podria derruirtos y en el mismo lugar cons-
truir otro bar y olro restavrante, para lo que no habria
problema, y ademdas construir un bleque de apartamentos
(con lo que queda reducida la zona verde y de recreo).

Dado que las normas y reglas que se pactaron para
esas dos fincas no prevén la posibilidad de construir ese
blogue de apartamentos y que podemos considerar que son
unos pseudoestatutos, para pader inscribir ese blogue de
apartamentos serfa necesarlo el consentimiento unénime
de todos los tliiulares de las dos fincas, es decir, los duefios
de los apartamentos {dado que se ven perjudicados ya que
se les reduce la zona verde y de recren) y de la constructora.
{Lunes 4.30 n? 344)

-181.-ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO

En el afio 2001 se practica una anotaclan preventiva
de embargo sebre una finca.

En el afio 2002 el titular reglistral venda la finca a un
tercera.

Ahora, se presenta un mandamiento expedido por el
mismo organo judicial y dictado en el mismo procedimiento,
en el cual se solicita gue se reduzea la cantidad garantizada
por el embargo ya que el deudor ha consignada parte de la
deuda. :

El hecho de que (a finca figure inscrita a nombre de
una persona distinta del demandado no impide que se
pueda practicar esta anotacion de rectificacién, ya que trae
su causa de una anotacién de embargo anterior a la compra-
venta,

Aunque algin contertulio entendid que asa rectifica-
cién deberfa hacerse por nota al margen de [a primera
anolacidn de embargo, la mayorfa entendié que debia de
practicarse una anotacion de rectificacién de la primera
anotacion preventiva y extenderse una nota al margen de
ésta ltima Indicando que habfa sido medificada por otra
posierior.

Se dastacd la importancia de denominar esa segunda
anotacion como de “rectificactén” para que quedara claro
que el plazo de caducidad se cuenta desde la fecha de la
primera anotacion preventiva que se rectifica.

Si en lugar de reducir [a cantidad garantizada por el
embargo se hubiese ampliade, tampoco habria problema en
practicar la anctacidn de rectifleacian, pero en este caso, e
comprador {que es el actual titular registral) no quedarfa
perjudicado por el embargo en cuanto a la cantidad amplia-
da. (Lunes 4.30 n? 344)

182.-BIENES GANANCIALES

En el Registro una finca figura inscrita a favor de los
cényuges con cardacier ganancial.

Esos conyuges se han separado [udicialmente, y sin
liquidar la sociedad de gananciales, donan la finca a sus
hijos sefialando en la escritura gue la sefiora se resarva el
usufructo vitalicio sabre toda la vivienda.

El problema es que |a sefiora no puede reservarse el
usufructo de toda la vivienda pues ella no era duefia de la
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totalidad de la finea, y uno no puede reservarse alge que no
£s suyo,

Las soluciones que se dieron por los contertulios
fueron varias:

-0 bien entender que el marido ha donado a la mujer
su parte en el usuiructo de la finca, con lo que la mujer
tendria que aceptar la donacidn de ese usuiructo,

-o bien que el marido renuncie a su parte de usufructo
a favor de ta mujer,

-0 blen que liguiden ia sociedad de gananciales,
adjudicando a la mujer el usufructo de toda la finca y la nuda
propiedad a faver de los das cdnyuges gue es lo que iuego
donan a los hijos. {Lunes 4.30 n® 344)

183.-DECLARACION DE OBRA NUEVA Y HABITACIO-
NISTA.

En el caso de que una finca se halle grabada con un
derecho de habitacidn y su titular registral pretenda declarar
una ampliacién o modificacion de una obra nueva ¢ debe el
habitacionista consentir?,

Partiendo de los articulos 523 y ss CC, y en concreto,
de |los art. 528 y 503, se considerd que no era necesario el
consentimiento del habitacionista si esas ebras no le perju-
dicaran.

El problema estd en distinguir cuando Ie perjudican,
Por ejemplo, si esas obras consisten en elevar una nueva
planta, en principio parece que no le perjudicaria. No obs-
tante, en caso de duda, slempre serd mas faci! que consien-
ta el habitacionista que probar que no le perjudican las
obras. )

Otra cuestidn serfa determinar sl el derechao de habi-
tacion debe de extenderse a las nuevas plantas. Se consi-
dero que este problama debe resolverse en cada ¢aso
concreto en funcidn de como esté constiluido el derecho de
habitacidn. {Lunes 4.30 n% 344}

184.-PARTICION HEREDITARIA

En una herencia hay tres herederos y uno de ellos es
incapaz, Se le nombra un defensor judictal para hacer la
particion y el testador habia designado un contador partidor
en su testamento. _

Se realiza la particién por el contador partidor v el
cuaderno particional se presenta al juzgado por el defensor
judicial del incapaz para que apruebe esa particion en
cuanto a lo que se le adjudica al incapaz.

Se presenia en el Registro el auto de aprobacion de
esa particién en el gue viene incorporado el cuaderno
particional.

Sin embargo, ese documento presentado se conside-
ra que, desde un punto de vista formal, no as titulo suficiente
para inscribir la particién ya que &l cuaderno particional es
un documento privado que no se ha convertido en pablico
por el mero hecho de ¢s5a incorporacian, con lo que deberd
de profocolizarse.

Se liega a esta conclusidn ya que este procedimiento
solo tenla por objeto aprobar la particidn en cuanto al
incapaz, pero no en cuanto al resio; ademds, los demds
interesados ni han intervenido en el procedimiento, ni han
consentido y esto es precisamente lo que lo diferencia def
juicio de testamentaria, al que hubfesen ido todos |os Intare-
sados y se hubiera aprobata la particion en su totalidad.
{Lunes 4.30 n? 344)



1E_!5.-ADJUDICACIC)N CON EL DEMANDADO EN REBEL-
DIA.

En la revista n? 340 correspandiente a la segunda
quincena de febraro de 2003 se planted el caso de que se
presentara un testimonio de un auto de adjudicacion dictado
en un procedimiento de ejecucion hipotecaria en el que el
demandado hubiera sido notificado en estrados por estaren
situacién de rebeldfa.

Se llegé a la coneclusidn de que para practicar la
inscripeidn era necesario que hubleran transcurrido los
plazos para ejercitar la accién de resclsion de |a sentencia
dictada en rebeldfa con arreglo al art. 524.4 LEC.

Esta serfa la solucldn si hiciéramos una interpreta-
cion amplia del art. 524.4 LEC, sin embargo, una interpreta-
cion estricta de [a norma nos llevaria a la solucion contraria,
dado que el artlcule habla literalmente de “sentencia dictada
enrebeldia” [o que significaria, que no serfa de aplicacidn al
procedimiento de ejecuclén hipotecaria dada que no termi-
na por sentencia sino por auto. {Lunes 4.30 n? 345)

186.-NOTIFICACIONES EN EL PROCEDIMIENTO
EJECUTIVO ORBINARIO

En el Registro una finca figura inscrita a nombra de A,
Luego se anota un embargo que va dirigido contra A, y luego
a vende a B.

Se inicla el procedimiento de ejecucidn ardinaria y a
solicitud de |a autoridad judicial se expide cerlificacién, se
practica la correspondiente nota marginal pero no se notifica
a B, ise puede inscribir &l auto de adjudicacion?.

La respuesta es positiva y tiens su base en:

-la RDGRN de 1 de julio de 1997 que considerd estas
notificaciones como un tramite celateral y no susiancial del
procedimiento cuya omisidn no provoca la ineficacia de la
adjudicacidn ya que no existe Indefensién pues cuando B
comprd el bien ya sabia la situacién en la que se encontraba
en bien por Ja publicidad del Registro v es a &l a quien
incumbe “estar alerta para intervenir oportunamente en las
actuaciones de la ejecucidn”,

- el actual art 660.2 LEC donde se prevé que la
ausencia de las comunicaciones del Reglstro o los defectos
de forma de que pudieran adalecer no impide la inscripeidn
del derecho de guien adqguiere el innuehle an [a efecucicn,
{Lunes 4.30 n? 345) :

187.- CONFLICTO DE INTERES

Des S.L. tienen el mismo administrador. La S.L.
vendedora esta representada por un apoderado al que el
administrador le otorgé un poder general un afio antes; la
S.L. compradora estd repraseniada por el administrador.

Se plantea si en este caso existe autocontratacion
por existir conflicto de intereses.

Exisien varias RDGRN que tratan de este tema y que
parien de la Resolucién de 21 de mayo da 1993 donde se
establece gue exisie autocontratacion cuando en una mis-
ma persona concurre el cardcter de apoderado del vendedor
y Administrador de |a sociedad vendedora y que el cenfliclo
de intereses no desaparece por el hecho de que la persena
en quien concurre esa doble situacién intervenga sdlo como
representanta de una de las partes y en representacion de
la otra, una persona con un poder que depende de |a
voluntad de aquél (del administrador), con lo que serla
necesaria la ratificacion por parte da las dos S.L.

Sin embargo, en |a interpretacion de esta resolucion
los contertulios se dividieron en dos posiciones:

-los que entienden gue sdle hay autocontratacion
cuande sa trata de un poder espacial para comprar ese bien
en concreto, que era el caso de la resolucion (poder especial
que se olorgd con sl ndmero anterior de protocolo para
comprar ese bien en concrele). Porlo fanto, en este caso no
habria conflicto pues el poderes general y se otorgo hace un -
aiio.

-fos que consideran que en estos casos siempre hay
confliclo de intereses, con independencia de que el poder
sea especial o general, dado que la concesidon del poder, su
mantenimiento y ejercicioc dependen de la voluntad del
Administrador que lo concedid, tal y como establece la DG
en dicha resolucidn. {Lunes 4.30 n¥? 345)

188.-LIQUIDACION DE UNA SAT.

Una Sociedad Agraria de Transformacion esta cons-
tituida por 7 socios, qulenes en su dia aportaran ciertos
bienes a dicha sociadad .

Ahora se disuelve dicha SAT por acuerdo de 5 de los
soclos, entra en periodo de liquidacion y nombran a tres
liguidadores de entre esos 5 socias.

El acuerdo de disolucidn y nombramiento de
liquidadores se inscribe en el Registro de SAT,

Los liguidadores acuerdan liguidar la sociedad adju-
dicando todos sus bienes por séptimas paries Indivisas a los
siete socios.

Acto seguido, los 5 socios otorgan escritura pablica
en la que cuentan todo lo anterior y solicitan la inscripeidn de
sus cinco partes de esas séptimas partes indivisas.

El Reglstrador se plantea si el acuerdo es valido y si
se puede inscribir esas cinco seéptimas partes.

Para ver si el acuerdo de disolucion y liguidacidn es
vdlido tendran que presentar los estatutos o certificacion del
Reglstro de SAT para ver si dicho acuerdo se ha tomado
villdaments por no exigir la concurrencia de lodos los
50Ci0s. :
Si el acuerdo es vélido esas cinco saptimas partes sa
podran inscribir pero no las dos séptimas partes restantes
pues es necesario que los otros dos socios lo acepten.
(Lunes 4.30 n? 345)

189.-MANDAMIENTO DE EMBARGO.

Se presenia en el Registro un mandamiento de em-
bargo dictado por Recaudacion que va dirigido contra 1a SL
“A"y el bien que se embarga en el Registro figura inscrito a
favor de la Sl, “B", pero al final del mandamiento el recauda-
dor expresa que la SL"A” ha cambiado de denomipacion y
ahora es la SL"B” slendo su domicilio y su CIF el mismo.

Sin embargo, esto no es suficiente para cumplir las
exigencias del tracto con |o que serd necesario que traigan
la escritura de cambio de denominacidn inscrita en el Regis-
tro Mercantil o una certificacion de dicho Registro. (Lunes
4,30 n? 345)

190.-CANCELACION DE HIPOTECA

Se presenta en el Registro una escritura de cancela-
clén de varias hipotecas. De la escritura resulta que los
acreedores hipotecarios sélo consienten en la cancelacidn
de la hipotaca, pero no en la cancelacion del préstamo, por
lo que no renuncian a la posibilidad de exigir por otros
medios el pago del préstamo.

LUNES CUATRO TREINTA/NUM. 351-352 /.51 E



El deudor hipolecario es una sociedad que se en-
cuentra en suspension de pagos, y, probablemente, se trate
de un acuerdo de quila en el que se ha convenido en la
cancelacion de las hipotecas, pero los acreedoras no quie-
ren dar carla de pago para poder exigir el pago de la
totalidad del préstamo en el caso de que el deudor venga a
mejor fartuna.

El problema se plantea porque de las facultades que
se han transcrito en la escritura de algunos de los diferentes
apoderados no parece que dstos tengan facultad para la
cancelacidn de su respectiva hipoteca.

Los casos mas probleméticos son:

I%. Las facuilades franscritas son las siguientes: con-
ceder préstamos o créditos... simples o con garantia de
cualquier clase... asi como renovar,....cancelar y extinguir
los créditos o préstamos concedidos De las facultades
transcritas no resulta gue este apoderade pueda otorgar la
escritura de cancelacion de la hipoteca porgue sdlo se le
faculta para cancelar los “préstamos concedidos”, es decir,
el préstamo hipotecario, y en este caso no se cancela el
préstamo hipotecario, sino tan solo la hipateca. Parece que
solo se le faculta para cancelar ia hipoleca como conse-
cuencia de la cancelacion del préstamo, y éste no es el caso.

2% Las facullades franscritas son las siguientes:
aceptar hipolecas mabiliarias o inmebiliarias,_ y demés
garantfas ... que se constituyan a favor del Banco ... en
afianzamiento de cualquler clase de operaciones bancarias,
asi como madificar, sustituir ... de los créditos y sus garan-
tias, ¥ en su dfa, cancelar aguellos y &stas lotal o parcial-
mente En este caso, se considera que ¢l apoderade si que
tiene facullades suficientes para la cancelacion de la hipo-
teca por una causa distinta de la cancelacion del préstamo.

3% Las facultades transcritas son (as sigulentes:
constituir ... y cancelar y extinguir préstamos y créditos en
todas sus modalidades... con o sin garantfa de cualquier
clase En este caso se consldera gue el apoderado no tiene
facultades suficientes por las razones antes expuestas,

4%, Lag facultades transeritas son las siguientes:
conceder préstamos y admitir a la seguridad de los mismos,
las garantias  hipotecaria . En esie caso, ni siquiera resul-
tan facultades para cancelar los préstamos concedidos, con
lo que no hay duda de que no estd facultado para olorgar
esta escritura. {Lunes 4.30 n® 345)

191.- PRESTAMOS HIPOTECARIOS

Un banco concede & un particular un préstamo de
75.000 euros garantizado con hipoteca.

En el momento del otorgamiento de la escritura de
préstamo hipotecarlo se entregan 3.000 euros y la entrega
del resto se hard en diferentes momentos conforme se
cumplan-determinados requisitos y se acreditara por acta
nolarial otorgada por el prestamista con |os j ustificantes del
abono.

En el Registro se presenta un acta notarial en la que
los prestatarios dicen que se harecibido |a Ultima entrega de
dinero y con ella se completa el 100% de la caniidad
prestada.

Se considerd que en el Registro se va a poder hacer
constarla eniraga de la totalidad del dinero prestado aunque
el acta se otorgare por los prestatarios y no por el prestamis-
ta, y aungue no haga referencla a las sucesivas entregas,
bastado con el reconecimiento por los prestatarios de que
han recibido el 100% de |a cantidad prestada (Lunes 4.30 n®
345)

192.-CAMBIO DE DESTINC EN LA PROPIEDAD HORJ-
ZONTAL

En una propiedad horizontal inscrita en el Registro
existe una planta baja que segun el Registro estd destinada
a local comercial, sin embargo, en la realidad y de facio estd
destinada hace muchos afios a vivienda y el interesado se
plantea qué es lo que tiene que hacer para poder hacer
constar en el Registro ese cambio de destino.

Partiendo de |la RDGRN de 23 de marzo de 1998, se
lleg6 a la conclusion de que con cardcter general la altera-
cion del destino de un elemente privativo implica una modi-
ficacion del titulo constitutivo y por lo tanto es necesario el
acuerdo de [a Junta, art. 5 |.PH; no obsiante, la DG estable-
ce una distincién ya que considera gue tratandose de ele-
mentos privativos la regla general es la de Ia posibilidad de
todeo uso, siempre que sea conforme a la naturaleza del
abjeto ¥ no vulnere los Imites genéricos y especificos de
esa propiedad horizontal.

Por lo tanto, parece que so6lo serfa necesario el
acuerdo de la Junta silos estatutes dicen expresamente que
ese elemento privativo se destina a local comercial, ya que
de lo conirario estarfamos ante un dato descriptive y no
seria necesarlo dicho acuerdo para hacer constar el cambio
de destino. (Lunes 4.30 n® 345)

193.-USUFRUCTO

El titular de un usufructo vitalicio de una finca lo
transmite a una sefiora y los nudos propietarios conceden
también a |a sefiora el usufructo vitaliclo (por toda (a vida de
la sefiora) y sucesive de dicha finca para cuando se extinga
el usufructo por fallecimiento del transmitente.

El Registrador se plantea si la constitucion de ese
usuirueto vitalicio y sucesivo puede inscribirse en el Regis-
tro ya gue en ese momento [os nudo propietarios no son
titulares del usufructo,

La mayaria de los contertulios entendieron que si que
se podla inscribir ya que los nudo propietarios no estan
disponiendo del usufrucio {derecho del que no son titulares)
sino de |a faculiad de recuperar el usufructo a la muerte del
primer usufructuario (facultad de que si son titulares). {Lu-
nes 4.30 n? 345}

194.-PROPIEDAD HORIZONTAL

Se prasenia una escritura de particidn de herencia en
la que los coherederos aceptan la herencia del causante,
constituyen un edificio en propiedad harizontal pero tan sélo
se adjudica uno de los elemenios privativos de la misma,
pero no el resto.

El Registrador se plantea si se puede inscribir Ia
consiilucion de la propiedad horizontal. La respuesta es
positiva, el elemento privativo adjudicado se inscribird a
nombre de quien se haya adjudicado, y el resto de elemen-
ios privativos se inscribirdn a favor del causante fallecido.
No obstante, algin conteriulio entendid gue estos Uitimos
podrian inscribirse a favor de los herederos en proporcion a
su respectivo darecho hereditario. (Lunes 4.30 n2 345)

195.- AUTOCONTRATACION.

En una escritura de compraventa D. X interviene en
nombre de la entidad vendedora y de Ja compradora.

&
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En nombre de la entidad vendedora o hace en virtud
de escritura de poder en la que €l Notario dice texiualmente:
“copia-auténtica de la cual tengo a la vista y en |a cual se
confieren al apoderado, entre otras, facultades para efec-
tuartransmisiones de las fincas objeto de la presentie a favor
de la persona juridica que designe B. X aqui comparecienia.
Yo el Notarle, considero, a mi juicio, facultades suficientes
para el otorgamiento de la presente escritura de compraven-
fa”.

Ennombre de la entidad compradora interviene como
Administrador dnico, cargo que acredita, estando especial-
mente facuitado en virtud de certificacion del acuerdo toma-
do por la socledad {que es de soclo tnico, que es D. X).

En este caso nos encentramos ante un claro supues-
to de autocontratacidn que podrd subsanarse mediante la
ratificacion de la compraventa por parte de la sociedad
vendedora, a no ser que presenten el poder y del mismo
results que el Notario omilié Iranscribir la cldusula en la gue
se le permite al apoderado incurrir en la figura de
autocontratacidn. (Lunes 4.30 n? 345)

186.-INMATRICULACION BEL ART. 206 LH.

Se pretende una inmatriculacion en base al art. 206
de la LH en virtud de cerlificacidn expedida por el Jefe de la
Seccion de Patrimonio del Ministerio de Econom(a y Haclen-
da, en el gue se cita expresamante el mencionado art., se
dice que carece de tiiulo y que las fincas no estan inscritas,
y en &l que sa sefiala que “como consecuencia de procedi-
mientos de apremio de varios deudores, el Estade se adju-
dict estas fincas en publica subasta". No se especifican
guiénes son los deudores ni el expediente de apremio. Se
acompanfan certificaclones catastrales descriptivas y grafi-
cas de las fincas, de las que resultan que se hallan
calastradas a nombre del Esfado.

La mayorla de los contertulios consideran que es
suficiente para practicar la inmatriculacién, puesto que el
art. 303 del RH da a entender que es posible que se sepa por
qué titulo se adquirio y la persona de la que se adqulirié sdlo
se indicard si consta.

Otras, sin embargo, entienden que al estar identifica-
do el fitulo de adquisicién debe presentarse éste para la
inmatriculacion, o bien especificar de forma expresa y clara
que no tienen dicho titulo por pérdida... {Lunes 4.30 n? 346)

197.-PROPIEDAD HORIZONTAL

En el Registro se inscribié hace afios una casa de
planta baja destinada a local comerclal. Posteriormente se
declard un piso alic con dos viviendas, vendidas a dos
personas distintas. Se manifiesta que queda reguiado por el
art. 396 del C.c. y regird la propiedad horizontal, No se
especifican cuotas. Se abre folio propio a cada una de las
dos viviendas, haciéndose constar los mismos por nota al
margen.

Al cabo de los afos se declara un segundo piso alto
con dos viviendas de 112 metros cuadrados cada una, que
quedan inscritos en el folio de la finca matriz.

Enla actualidad se quiere vender una de estas vivian-
das, separadamente del resto.

Se considera suficiente para ello con la escritura
publica de compravenia describlendo bien |a vivienda, aun-
que no se espacifiquen cuotas, y sin necesidad del consen-
timiento de los duefios de los dos pisos que constan inscri-
tos en folios separados.

No obstante, se entlende que es aconsejable que
otorguen la constitucion del régimen de propledad horizon-
tal, para evitar problemas futuros. (Lunes 4.30 n® 346)

198.-DECLARACION DE OBRA NUEVA TERMINADA

Se presenta escritura de declaracion de
cbra nueva lerminada en la que se sefiala que la superficie
construida es de x metros cuadrados de casa, ¥ metros
cuadrados de piscina y z melros cuadradas de paellero. En
la certificacién calastral descriptiva consta un global de
metros cuadrados de superiicie construida sin mayor espe-
cificacion.

Se plantea si puede considerarse coincidenie o no.

Se decide que se pedira la ceriificacidn catastral
grafica para comprabar si de ella resulta la coincidencia.
{Lunes 4,30 n? 346)

199.-DESLINDE DEL CAUCE DE UN RiO

Se presenta documento administrativo de la Conie-
deracion Hidrografica del Jucar en el que deslindan x metros
del cauce del Turia, sin especificar de donde, ni guienes han
sido notificados en el procedimiento,

Se considera motivo de suspensidn el que no se
indique la parte de las fincas colindanies que se ven afecta-
das par el deslinde, asi como el que no se declare que los
titulares de los predios colindantes han sido notificados.
{Lunes 4.30 n? 346)

200.-HIPOTECA SOBRE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLA-
DA REALIZADA POR AUTOPROMOTOR.

Se plantea si, en caso de declaracion de obra nueva
en que no s$e constituye el seguro decenal por tratarse de
vivienda unifamiliar aislada realizada por autopromotor, gue
en consecuencia Implica que no se podra transmitir dicha
finca durante el plazo de 10 afios si no se constituye
entonces el mencionado seguro decenal, cabe inscribir una
hipoteca sin necesidad de tal seguro, dado que la hipoteca
es una enajenaclon en potencia.

Se entiende que la inexistencia del seguro decenal no
es obstaculo para constituir la hipoteca. {Lunes 4.30 n¥ 346)

201.-AGRUPACION FUNCIONAL

Se parie de un ediflcio en propiedad horlzontal, del
gue en su dia se segregd un solar interlor que quedd
enclavado sin sallda a via piblica, sin constituirse servidum-
bre por pertenecer al mismo propietario que los locales de la
planta baja del edificio. Sobre ese solar se ha construido una
nave industrial.

Se presenta escritura de agrupacion det sclar con un
local de la planta baja del edificio y declaracién de obra
nueva. En Catastro aparecen ambos como una sola finca.

Se considera gque no cabe una agrupacicn material
del local y del solar por los propletarios de ambos sin mds,
pero sf una agrupacion funcional, que funcienaria de modo
similar a una vinculacion ob rem, siendo necesario gque enla
escritura se describa adecuadamente con tal configuracidn.

Realizdndose tal agrupacion funcional no seria nece-
sario constituir servidumbre de paso.

Se admite la posibllidad de hipotecar la finca resul-
tante de dicha agrupacién funcional, y en tal ¢aso no seria
necesario distribuir la responsabilidad hipotecaria. {Lunes
4.30 ¥ 346)
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202,-COMPRAVENTA CON CONDICION RESOLUTORIA

Una sociedad (X ) vende a un particular{ Y Yuna finca
par precio aplazado que estd representado mediante letras
de cambio, y en garantia del pago de! mismo se constituye
condicion resolutoria,

Se inscribe la compraventa con la condicidn
resolutoria.

Luego se practica anotacidon de embargo letra A
dictada en un procedimiento que se dirige contra el vende-
dor X v lo que se embarga es el derecho que tiene el
vendedor a recuperar la cosa vendida en caso de ejercicio
de la condicion resolutoria como consecuencia del impage
de] precio aplazado por el comprador.

La entidad mercantil X endosa |as letras de cambio a
otra entidad J , y |a entidad J reclama el pago de las Igtras
de cambie al librado/comprador ¥, el cual no paga y como
consecuencia de ello, Ja entidad J te demanda judicialmen-
te.

En dicho procedimiento se ordena el embargo de la
finca del comprador Y y como consecuencia de dicho prace-
dimiento se adjudica |a finca en subasta a un particular P,

Como consecuencia de todo esto tenamos que, el
vendedor ha cabrado como consecuencia del endoso y el
comprador no ha pagado el precio aplazado pero |a entidad
lenedora de |as letras se ha visto reintegrada como conse-
tuencia de la sjecucisn,

Por otro lado, la entidad X ya no existe y el particular
P que es el adjudicatario de la finca se plantea qué hacercon
la condicién resolutaria que sigue viva.,

Los contertulios entendieron que es el juzgado en el
que se ha seguido el procedimienio de efecucidn gulen
puede certificar que las letras se ha pagado y que, esas
letras de cambio, que estan depositadas en el juzgado, son
las mismas gjue aquéilas con las que se representd el precio
aplazado, con lo que, dado que la resolucidn de la compra-
venta ya no va a tener lugar, el juzgado podria ordenar la
cancelacion de la condiclén resolutoria. {Lunes 4,30 n® 348)

203.- VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMILIA

Una sefiora casada en régimen de separacion de
bienes compra una vivienda y en el ndmero de protocolo
sigulente la hipoteca y dice que * va a constituir su vivienda
habitual", sin que su cdnyuge intervenga en escritura de
hipoteca. )

ElRegistrador se planlea como interpretar esa expre-
slén y los contertulios se dividieron en dos posiciones;

-los gue entendferon que si va a constituir su vivienda
en el futuro, es que ahora, que es cuando se estd celebrando
el negocio jurldico, no constituye su vivienda habitual y por
lo tanto se podria practicar |a inscripcidn.

-los que entandieron que no se puede practicar la
inscripeion pues utiliza una expresidn que es equivaca y no
prevista por la ley, que sdlo permitirfa distinguir dos supues-
los, si la vivienda no constituye la vivienda habitual, o si por
el contrario, sf que constituye la vivienda habitual, con lo que
seria necesario el consentimiento del cényuge, art. 1320 CC
y 81 RH. Por lo tanto, debe suspenderse la inscripcion y
exigir que se aclare si la vivienda constituye en [a actualidad
0 no su vivienda habitual. (Lunes 4.30 n? 346)

204.-CUADERNO PARTICIONAL..
Se presenta en el Registro el acta de protocaolizacien

del cuaderno pariicional otorgado por et contador partidor
designado por el causante en el lastamento.
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En dicho testamento el causante manifiesta que tiene
dos hijos, a uno de ellos dice haberle dado en vida su parte
en la herencla especificando tode io que |e ha dado, y por lo
tanto el resto de sus bienes le corresponden al atra hijo.

El contador partidor, ajusiandose a lo gue dice el
testamento, adjudica todos los bienes de ia herencia al
segundo hijo y el Registrador se planiea si se puede inscri-
bir,

Los contertulios entendieron que sf se puede inscribir
pues el contador partidor se ha limitado a contar y partir
conforme a lo establecido en el testamento, y sl el primer hijo
no esta de acuerdo, lo que tiene que hacer es impugnar el
testamanto y anotar la demanda. (Lunes 4.30 n? 346)

205.-HIPOTECA.

En el Regisiro figura inscrita una hipoteca en la que A
aparece come hipotecante no deudor y B como deudor.

Ahora se presenta en el Aegisiro una escritura en la
gue A dice que se constituye en deudor solidario de la deuda
junto con B, convirtiéndose, por lo tanto, en deudor hipote-
cario.

Los contertullos entendieron que se trata de una
circunstancla que sl tiene trascendencia real inmabiliaria y
puede inscribirse. Sin embargo, algunos exigieron que sa
exprese |a causa por la que ha adquirido esa condicidn de
deudor, mientras que otras consideran que no es necesario
que se exprese |a causa, al igual que tampocao se exige al
hipotecante no deudor que exprese la causa. {(Lunes 4,30 n®
346)

X 206.-DERECHO DE USO SOBRE LA VIVIENDA FAMILIAR

Un matrimaonic con hijo s se separa Judiclalmente, y,
en el convenio de separacién aprobado judicialmente, acuer-
dan alribuir el dominio de [a vivienda a la mujer y asignar el
uso de la misma a la mujer y a los hijos.

En el Registro se inscribe el pleno deminio de la
vivienda a favor de la mujer v uso de la misma a favor de la
mujer y de |os hijos.

Ahora la mujer quiere vender ia vivienda para com-
prar otra que destinard a vivienda famiilar y se plantean si
tienen que acudir al Juez o ne.

Aunque algtin contertulio entendid que ia mujer por sf
sola podria vender apoyandose en el articulo 96 in fine del
CC, el resto entendid que es necesaria la autorizacion
judicial por las sigulentes razones:

1%- Dado que atribucion del uso de esa concreta
vivienda se hizo en el convenio de separacion aprobada por
el juez, cualquier modificacién del mismo también deberd
ser aprobada por el jugz.

22- Esaljuez, sl autoriza la venta, alque le correspon-
de decir qué es lo que hay que hacer con la inscripcidn del
derecho del uso, es decir, si hay que cancelarla e inscribir el
uso sobre [a nueva vivienda, o en sur caso, lo que proceda:
para poder hacer ese trasfado del uso de una vivienda a otra
es necesario la Intervencidn del juez.

3% La necesidad de proteger a |05 hijos en situaclo-
nes de crisis matrimoniales.

Esto significaria que para poder hipotecar fa vivienda
también se necesilaria autorizacion judiclal y que en caso de
anotacién preventiva de embarge, los hijos deberfan ser
notificados. (Lunes 4.30 n? Sél?)

207.-SEGURO DECENAL EN LAS OBRAS NUEVAS

Se presenta en el Registro una escritura de declara-
cién de obra nueva en la que establece que dos hermanos



son duefios por mitad de un solar y en él han construide un
edificio que esta formado por una planta baja destinada a
locales y garajes, una primera planta destinada a vivienda y
una segunda planta destinada a vivienda.

A continuacion, censtituyen el edificio en propiedad
harizontal y asignan a cada hermano un piso declarando
gue cada uno de ellos &5 un autopromotor de una dnica
vivienda destinada al uso propio, y como consecuencia de
ellg, 1a innecesariedad del seguro.

Sin embargo, esto no es correcto, pues no hay una
sola vivienda, sino dos. ‘

El legislador cuando introdujo la excepeidn al seguro
en caso de autopromotores estd pensando en una vivienda
unifamiliar construida por un sefior que la va a destinar al
usa proplo.

El seguro decenal es de la estructura, y si es un
autopromotor se le exime del mismo pues al ser una tnica
vivienda, si hubiera alglin dafio, él serfa el dnico respansa-
ble y al Gnico al que afectarfa.

Sin embargo, en este caso, no hay una tnica vivien-
da, sino que hay varias y ademds, hay elementos comunes;
con lo que los dafios en una de ellas si puede perjudicar a
lercero, y para eso esta el seguro. {Lunes 4.30 n? 347)

208.-SUPERFICIE DE LA FINCA.

En 1980 se inmatricula la mitad indivisa de una finca
cuya superficie se dice que &5 de un area.

En 1970 se inmatricula [a otra mitad Indivisa de esa
fincay en el cuerpo de la inscripcidn se dice que, enrealidad,
la superficle de la finca as de tres areas, pero en el acta de
inscripcién no se dice que se haya inscrito el exceso de
cablda

Ahora se vende |la primera mitad Indivisa de 1a finca y
en la escritura se dice que la finca tlene un area y el
Registrador se plantea cdmo inscriblr la compra de esia
mitad de la finca, sl con (a superficle de un drea o con la de
tres areas.

Lo ideal seria que los dos titulares de 1a finca se
pusieran de acuerde scbre la superficie de |a finca y rectifl-
caran el Registro.

Pero como éste no es el caso, y como parace que en
la segunda mitad no se inscribid el exceso sino gue tan sdlo
se menciond, deberd inscribirse la compra de esa mitad de
la finca con |a superficie que pone en su titulo, es decir, con
un area. (Lunes 4,30 n? 347)

209.-PAREJAS DE HECHO

Se presenta una escritura de compraventa de una
finca por mitades indivisas por dos personas que dicen ser
pareja de hecho legalizada mediante la inscripcion en el
Repistro de Parejas de Hecho de la Comunidad Valenciana,
pero no dicen cual es su estado civil.

Dado que el ser pareja de hecho no constituye un
estado chvil, y que el art. 51,9 AH exige que se haga constar
el estado civil de las personas a cuyo favar se ha de hacer
la inseripcion, deberd exigirse que se acredite el astado civil
de los compradores, {Lunes 4.30 n? 347)

210.-SERVIDUMBRE

Se presenta en el Registro escritura de constitucion
de servidumbre de pasc para dar acceso a un edificio a
través de otro edificio.

Entre las cldusulas que se pactan hay algunas que no
son inscribibles, bien porque establecen pactos que care-
cen de trascendencia real, o bien porque menascaban el
uso de la servidumbre dejando el cumplimiente de las
obligaciones al arbitric de uno sélo de los contratantes,
art.545 y 1256 CC :

1- cladusula por la que se establece que el duefio del
predio sirviente sin contar con &l del predio dominante,
determinaré el horarlo de apertura de la puerta que da
acceso al predio sirviente; podra contratar servicio de vigl-
lancia, limpieza, porlerfa, mantenimiento...

2- clausula por la que se establece que sl uso del
paso objeto de la servidumbre podré suspenderse, sin limite
de tiempo, a solicitud del duefio del predio sirviente sin
necesidad del consentimiento del duefio del predio domi-
nante, si el predio dominante tuviera accesc a la via publica
a través de otro edificio en el que el paso se materialice por
signos aparentes que lo evidencien de forma manlfiesta.

No obstante, se prevé que sl ese paso cesase revivira
la servidumbre de nuavo, lo que es contrarlo al principio del
art, 97 LM, es decir, el Registrador no puede cancelar
provisionalmenie o suspender |a servidurmnbre y luego revi-
virla, y asi, sucesivamente.

- 8- cldusula por la que si el predio dominante tuviera
acceso a la via pdblica mediante otra servidumbre de paso
por otra edificio que esté inscrita, el propietario del predio
dominante unilateralmente podré solicitar fa extincidn de la
servidumbre, sin necesidad del consentimlento del duefio
del predio dominante. (Lunes 4.30 n® 347)

-

211.- REPARCELACION

En una reparcelacion se adjudicd al Ayuntamisnto
como fiduciario una finca de resultado, ya que la finca de
origen que se aporld y en cuya virtud se adjudica la de
resultado, no estaba inmatriculada y su titular era descono-
cido,

Ahora se presenta en el Registro una escritura en la
qua el Ayuntamiento cede la finca a una sefiora (que estd
casada en régimen de ganancizles) tras considerar probado
que ella era la duena de aquélla finca de origen aportada,
pero no se manifiesta cudl fue el tltulo por el que la adquirig.

Los contertulios entendleron que es necesario que se
manifieste el titulo fie adquisicidn de la finca de origen por
parte de la sefiora para ver si la flnca se ha de Inscribir como
privativa o como presuntivamente ganancial, ¥, por otro
lado, lainscripelén que se practique afavorde ellanoesuna
inscripcian de cesion de finca, sino que.es una Inscripcion de
rectificacidn de la reparcelacion. {Lunes 4.30 n? 347)

212.- FINCA INMATRICULADA SIN SUPERFICIE.

En el Reglsiro figura inmatriculada una finca sin que
conste su suparficie dado que la inmaltriculacién se practicd
en los afos sesenta,

Ahora se presenta en el Registro una escritura de
compraventa de la finca en la que se copla la descripeién de
fa finca tal y como aparece en el Hegistro, y por lo tanto, se
dice que la superficie se ignora. jPodemos praclicar la
inscripcién de la compraventa?.

Los contertulios se dividieran en das posicionas:

1-Los que consideran que ne se& puede inscribir la
compraventa pues en la actualidad la superficie de la finca
es una de las circunstancias que necesarlamente se han de
hacer constar en 1a inscripcion como sediala el artfculo 51.4
RH: “ |la medida superficial se expresard en todo casn”,

En cuanlo a la manera de acreditarla no basta con
gue el interasado presente una instancia manifestando la
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superficle de la finca, sino que serd necesario acreditar la
superficie con certificacion calastral grafica y descriptiva,
Tenlendo en cuenta que, en caso de pisos en propledad
horizontal en los que no consta la superficie, a la certifica-
cion catastral y a la instancia se tendrd que acompanar el
correspandiente acuerdo de la Junta de Propistarios,

2- l.os gue consideran que si se puede inscribir la
compraventa pues esa finca ha estado funcionando sin
superficie y no podemos cerrarle ahora el Registro, maxime,
si tenemos en cusnta que con esa Inscripeidn no estamos
perjudicando a nadie.

Serfaalgo parecido a los edificios anteriores a la LPH,
en estos casos permitimos la venta de los pisos sin exigir
gue previamanie se constituya formalmente la propledad
horizontal, .

Ademas, cuando ni en el Registra ni en la escritura te
proporcianan datos catastrales, ;qué deberiamos hacer?.
En estos casos, resultaria mas peligroso hacer constar una
superficie que resulta de una certificacion catastral qué no
sabemos con exactitud que se refiere a esa finca registral
{pensemos en una finca rustica) y lo que 1ampaco parece
l6gico es cerrar el Registro pues estarlamos impidiendo a su
titular realizar actos de disposicion sobre esa finca. (Lunas
4,30 n® 347)

213.-ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO

Se presenta en el Registro un mandamiento ordenan-
do anotagidn preventiva de embargo pero no relacionan
literalmente el auto ordenando el embargo, sino que tan sdlo
transcribe la diligencia de ordenacidn del embargo firmada
por el secretario fudicial.

En este caso debera suspenderse la anotacion ya
que es necesario, tal y como exige el art. 165 AH, que se
insene literalmente |a resolucian respectiva, en este caso, la
resolucion en la que se ha acordado el embargo no es la
diligencia de embarge, que es un acto de impulse procesal,
sino el auto ordenando el embargo y la anotacldn firmado
por el juez. (Lunes 4.30 n? 347)

214,-REPRESENTACION

Cuando se presenta en el Registro un testimonio de
un auto de adjudicacion en el que no se manifiesta la
situacion arrendaticia de la finca adjudicada, partiendo de
las RDGBN de 19 y 20 de noviembre de 1987 y 5 de
noviembre de 1993, este defecto puede subsanarse me-
diante instancia privada firmada ante el Registrador o con la
firma legitimada notarialmente.

Cuando [a adjudicataria es una persona juridicay esa
instancia esta fin-nada por un representants valuniario, es
necesario acompaniar a |a instancla el poder para compro-
bar que efectivamenie esa persona ostenta |a representa-
cion de |a adjudicataria, y no basta con que en la instancia
se haga una {ranscripecidn de facullades, ya que el Notario
no hace un juicio de suficiencla de las mismas, sino que
simplemente se limita a maniiestar que 1a firma que consta
en el documento pertenece a la persona que en el misma se
dice que lo suscribe. (Lunes 4.30 n? 347)

215.- COMUNICACION DEL ARTICULO 659 LEC

En los precedimientos de ejecucién sobre bienes
inmuebles, el art. 656 LEC prevé gue el Registrador expedi-
ra certificacion de dominio y cargas y practicara las comuni-
cacionas previstas en el art. 659 LEC
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Estas comunicaciones deben hacerse en el domicilio
de es0s sujetos siempre que conste en el Registro, y, en
caso de gue no conste, |a’comunicacin se hara segun
esiablece el art. 660.1.2 LEC mediante edicto en el tabldn de
anuncios del Registro durante un plazo de 15 dias.

No obstante, los contertulios entendieron que el art.
660.1.2 LEC debe completarse con el arl. 353.1.3 BH ,
donde se preva que si el domicilio no consia en el Registro
la comunicacion se haga mediante edicto en el tablén de
anuncios del Registro durante 15 dias, y si |a oficina del
Regisiro no radicara en el mismo términe municipal que la
finca, ademds, el edicto también se publicara en el tabldn de
anuncios del Ayuntamienio correspondiente a dicho término
municipal. (Lunes 4.30 n® 347)

216.-SUSPENSION DE PAGDS

En el Registro una finca figura inscrita a favor de una
entidad gue se encuentra an situacién de suspensién de
pagos.

El historlal registral seria el sigujente:

1 - la Inscripcidn de la finca a faver [a entidad,

2- hipoteca,

3- varias anotacionas de embargo a favor de acree-
dores particulares,

4- anotacion de embargo a favor del Estado y

5- anotacidn de suspensién de pagos.

Se presenta en el Registro una sentencia diclada por
el fjuez que enliende del procedimiento de suspensidn de
pagos de la que resulta lo siguiente: el deuvdor solicita al juez
que en lugar de subasta pitblica permita la venta directa de
esa finca a favor dadeterminado comprador libre de cargas.
El dinere s destinara a pagar en primer lugar al acreedor
hipotecarlo y al Estado, y el remanente para pagar al resio
de acreedares,

El juez autoriza |a venta directa de la finca y dice en
su rasolucion judicial que ha dado audiencia a todos los
acreedoras afectados, y el comprador pregunta al Registra-
dor sl seria suficiente para inscribirle Ia fincalibre de cargas.

Los contertulios entendieran lo siguienta:

- En primer lugar, &l juez debe manifestar expresa-
mente que esos procedimientos se han acumulado al de
suspension de pagos, ’

- En segundo lugar, debe ordenar individual y expre-
samente la cancelacion de cada una de las anotaciones de
embargo a favor de acreedores particulares,

- En tercer lugar, para cancelar la hipoteca debera
presentarse la correspendiente escritura de cancelacion
otorgada por el acreedor hipolecario y para cancelar la
anotacién de embargo a favor del Estado deberd presentar-
se mandamiento vrdenando la cancelacion expedido por al
organo de la Administracion competente. (Lunes 4.30 n®
347)

217.- SUCESION HEREDITARIA CONDICIONAL

Un testador instituye heradero a su hermano (A) bajo
la condicidn de que a su muerte (la de A) deje hijos, y para
el caso de que falleciera sin dejar hijos, Ios bienes pasaran
a los hijos que ia hermana (B) del testador tuviera en ese
momenio.

El testador fallece y A hereda los bienes. Una de las
fincas heradadas la vende a uf tercera y s¢ inscribe laventa
bajo la condicidn de at fallecimiento de A éste deje hijos,

A iallece sin dejar hijos, y se presenta una escritura
en el Hegistro en la que cinco seficres dicen guea son los
hijos de B y ratitican la venta de Ia finca hecha por A,



Esta escritura de ratificacion no se puede inscribir
pues es0s cinco sefiores daben acreditar que al fallecimien-
to de A eran los tnicos hijos de B, para lo que serd necasario
acta de notoriedad, tal y como establece el articulo 82.3 RH.
(Lunes 4.30 n® 348)

218.-PROPIEDAD HORIZONTAL

Un edificio constituido en propiedad horizontal tiene
una planta baja que estd dividida en dos elementos indepen-
dientes, uno destinado a local comercial y otro destinado a
garajes, perteneciendo ambos al mismo propletario.

En los estatutos se reconoce a favor del duedio del
garaje la posibilidad de agruparlo, dividirlo, ... sin necesidad
de autorizacion de la Junta de Propietarios, pero no se dice
lo mismo respecto del local comercial.

E| duefio de ambos elementos presenta en el Regis-
tro una escritura de agrupacion de los mismaos diciendo que
el resultado de Ja agrupacion es una planta baja destinada
a locales y a garajes.

Esta escritura no puede inscribirse ya que para agru-
par el local comercial a oiro elemento se reguiers autoriza-
cién de la Junta de Propietarios, ya que para este local no
existe una clausula estatutaria que elimine esta autoriza-
cidn. {Lunes 4.30 n? 348)

219.- SEGURO DECENAL EN LAS OBRAS NUEVAS

Una sociedad es duefia de dos solares qus son dos
fincas registrales diferentes y pide licencla para construir
dos viviendas pareadas.

El proyecto que presenta es tinico para las dos vivien-
das y la licencia se concede para la construccidn de dos
viviendas pareadas.

La sociedad vende cada solar a un particular y los
particulares presentan una escritura de declaracion de obra
nueva terminada de cada una de |as viviendas pareadas.

En la escritura cada particular dectara haber construi-
do en su parcela una dnica vivienda unifamiliar para uso
proplo, y describen cada vivienda de modo que no resulla
que exista una pared medianera ni ningtn otro elemento
comun, ya que salo dicen gue por unao de sus linderos una
vivienda linda con [a otra.

Aunque hubo algin contertulio que entendié que sf
eranecesario el seguro decenal en este caso ya que artiendo
del proyecto y de la licencia, no estamos ante una dnica
vivienda unifamiliar ni ante un promotor individual, la mayo-
rfa entendieron que no era necesario pues estarmos ante dos
solares, dos viviendas gue de la descripcion parecen inde-
pendientes, y dos particulares gque la van a destinar al uso
propio. (Lunes 4.30 n? 348)

220.-PROCEDIMIENTO EXTRAJUDICIAL

En e Registro se ha extendido al margen de la
inscripcion de la hipoteca nota marginal de expedicidn de la
certificacion a la que se refiere el art. 236-b RH, es decir, en
un procedimiento de ejecucicén extrajudicial de la hipoteca,
y el titular de la finca pide que se cancele puss el acregdor
ha desistido de dicho pracedimiento.

Para cancelar |a nota serd necesario que el Notario
gue solicitd |a cerlificacidn registral haga constar ese desis-
timisnto par parte del acreedor hipotecario .

Mientras la nota marginal no se cancele, si llega al
Reqistro una escritura de cancelacion de la hipoteca el

Registrador debera comunicarlo inmediatamente al Notario,
art. 236-b.3 RH, {Lunes 4.30 n? 348)

221.- COMPRAVENTA CON CONDICIGN RESOLUTORIA

En el Registro figura inscrita la venta uneos pisos en
construceién a una serie de compradores particulares bajo
la condicion reselutoria de que si no pagan al vendedor la
cantidad de) precio pendiente de pago a la enirega de los
pisos terminados, se resolvera la venta y los pisos volveran
a la propiedad de la sociedad vendedora.

Después de esta venta, se anota el embargo del
derecho del vendedor a recuperar los pisos en caso de que
se cumpla la condicién resolutoria.

Con posterloridad, |la socledad constructora desapa-
rece sin haber terminado |los pisos, y los propietarios de los
mismos quieren cancelar |a condicidn resolutoria y la anota-
citn del embargo manifestande que si eflos na han pagado
la cantidad pendiente del precio es porgue |la constructora
no ha terminado los pisos ni los va a terminar ya que ha
desaparecido.

Por un lado, para fa cancelacidn de la anotacion del
embargo deberan personarse en el procedimiento y ante el
juez gue la ordend y exponer sus alagaciones, ya que es &l
Juez que ordena la anolacidén a quien le corresponde cance-
larla,

Para cancelar la condicidn resolutoria, dado que la
socledad constructora no puede prestar su consentimiento
en escritura publica, los inleresados tendrdn que ir a un
procedimianto declarativo ordinarfo. (Lunes 4.30 n? 348}

222 -CANCELACION DE LA HIPOTECA

El 22 de febrero de 1977 se inscribe una hipoteca
cuyo plazo de amortizacidn det crédito es de § afios.

En el afio 2000 se inscribe una escritura de ceslon del
crédito hipotecario olorgada el 1 de enero de 1996.

Ahora, el titular de |a finca solicita la cancelacidn de
la hipoteca por entender que estéd caducada de conformidad
con lo establecido en el art. 82,5 LH, al haber transcurrido el
plazo de 20 afios que sefiala el art. 128 LH y 1964 CC, més
el afio gue exige el art, 82.5 In fine.

Sin embargo, los contertulios entendieron que no se
cumplen los requisitos del art. 82.5 LH, ya gue exige que
durante esos 21 afios la hipoteca no haya sido renovada,
Interrumpida la prescripcion o ejecutada debidamente. La
cesion del crédito hipotecario realizada en 1996 supone un
reconocimiento de que éste sigue vivo, con lo gue se
interrumpe la prescripcion.

Esto significa, no s&lo que ahera no se va a poder
cancelar |a hipoteca porla via del art. 82.5 LH, sino que este
procedimiento no se va a poder utilizar en el futuro respecto
de esta hipoieca, aun cuande transcurran 21 afios desde la
cesion del crédito hipotecario, ya que dicho articulo recoge
un procedimiento excepcional que debe ser objeto de inter-
pretacion y aplicacién restrictiva. (Lunes 4,30 n? 350)

223.- SERVIDUMBRE

Un constructor adguiere una concasion para la utili-
zacidn del subsuelo pablice destinada la construccién de un
garaje. Este garaje (A) es contiguo al garaje (B) construido
en el sotano de un edificio, y |as plazas de aparcamiento del
primero (A} tendréan salida a |a calle por la rampa construida
en ef segundo (B), y para ello se constituye una servidumbre
de paso.
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La concasion para el uso del dominio plblico es por
9% anos, y la servidumbre se constituye con caricter perpe-
tuo y permanante entre el dueiio del garaje B {como duefio
del predio sirviente) y el conceslonario del garaje A (que el
predio dominante).

El Registrador se plantea si para la inscripcion de la
constitucién de esa servidumbre seria necesarlo que el
Ayuntamiento la aceptara, ya gue extinguida la concesion,
la revierte el garaje A y por lo tanto también la servidumbre.

Aunque hubo algin contertulio gque entendid que
dicho consentimiento era necesario, [a mayorfa entendieron
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lo contrario por las siguientes razones:

- esa servidumbre es algo que en nada perjudica al
Ayuntamiento, sino al contrario, Por ello, si extinguida la
concesion no quiare la servidumbre, la podrd renunciar;

- por aplicacidn analdgica de otros supuestos en los
que ro exigiriamos ese consentimiento, por ejemplo, el
caso del fiduciario o del superficiario;

- ¥ por entender que hay una aceptacidn tdcita de la
servidumbre por parte del Ayuntamiento, ya que en el
pllego de condiciones de la concesion, ya se prevé la
constilucion de esa servidumbre de paso. (Lunes 4.30 n®
350)
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