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Por Cristina Martinez Ruiz
(Registradora de la Propiedad)

SEGURO DECENAL EN LAS OBRAS NUEVAS

Se plantea el siguiente supuesto: un constructor/promotor compra 10 solares para construiren
ellos 10 viviendas unifamiliares. Solicita la licencia de obras, que se le concede a su nombre, y
comienza la construccién.

Con posterioridad, vende en construccidn cada una de las diez viviendas unifamiliares a diez
personas, que manifiestan que las van a destinar para uso propio; y acto seguido, cada uno de los
compradores declaran la terminacién de la obra nueva, alegando que no es necesario el seguro ya
que se trata de un autopromotor individual.

La mayorfa de los contertulios entendieron que este caso es un claro fraude de la ley, ya que
el legislador no estd pensando en este supuesto cuando en la DA2® de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, excluye la necesidad del seguro en el caso del autopromotor individual de una dnica
vivienda unifamiliar para uso propio, con lo que en el caso expuesto si serfa necesario el seguro
decenal.

Las razones alegadas son las siguientes:

1°-El legislador habla de autopromotor, es decir, un sefior que es duefio de un solar y busca
un constructor para que le construya la casa, pide la licencia de obras,..., es decir, es ese sefior
el que promueve la construccién.

Sin embargo, en este caso no estamos ante un autopromotor, sino simplemente ante un
comprador de una vivienda terminada o no, cuya construccién no ha promovido.

2°- La idea de que el sefior sea el autopromotor, es decir, quien promueve la construccion, es
la idea fundamental para la no exigencia del seguro, en el sentido de que, slo serd necesario
el seguro si quien promueve la construccién es distinto de quien va g destinar a uso propio la
vivienda, ya que, quien la ha promovido tendré que responder de los vicios de la construccion
frente a quien la compra.
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Mientras que si estamos ante un autopromotor, no hay tercero frente a quien responder, yaque
el promotor y el que va a vivir en la vivienda son la misma persona, por ello, en caso de venta dentro
de los 10 afios siguientes deberi constituirse el seguro, salvo que el comprador exonere expresamen-
te de ello al autopromotor.

3°- El momento en el que debe calificarse si una obra nueva requerird o no el seguro, es en el
momento de la declaracién de la obra nuevaen construccién, aunque su exigibilidad se retarde
al momento de la declaracion de su terminacién.

4°- El comprador no puede renunciar a la constitucion del seguro a favor del constructor/
promotor, ya que la ley s6lo prevé esta posibilidad cuando quien vende, es el autopromotor
que ha utilizado la vivienda.

CONVENIO DE SEPARACION. DERECHO DE USO

Se presenta en el Registro un convenio de separacién judicial del que resulta lo siguiente:

- la vivienda familiar pertenecia por mitades pro indiviso al marido y a la mujer,

- el matrimonio tenia hijos y éstos se quedan con el padre,

- como consecuencia del convenio se adjudica al marido la mitad de la vivienda familiar de la
mujer, con lo que pasa a ser el duefio del pleno dominio de la misma,

- se adjudica el uso de la vivienda familiar al marido.

Los contertulios se plantean si se puede inscribir ese derecho de uso, o por el contrario no
inscribirlo por entender que se ha consolidado con el dominio, ya que el duefio de la finca y el titular
del uso es el marido.

Lamayoria entendieron que si debe inscribirse el uso como medida para la proteccidn de los hijos,
ya que no se trata de un derecho de uso que se le conceda al padre exclusivamente, sino que se trata
del uso familiar de la vivienda familiar. :

LIBERACION DE UNA FINCA HIPOTECADA

En el Registro figura una finca gravada con una hipoteca.

Posteriormente, esa finca se divide en dos fincas, a las que se arrastra la hipoteca pero sin
distribucién de la responsabilidad hipotecaria.

Ahora, se quiere liberar una de las dos fincas y concentrar la hipoteca sobre la otra.

Para ello, ser4 necesario otorgar una escritura piiblica en la que acuerden la liberacién de dicha
finca tanto el acreedor, como el deudor, como los duefios de las fincas hipotecadas.

En el folio de la finca liberada practicaremos un asiento de cancelacidn, y en el folio de la otra
finca practicaremos una inscripcién narrando esa liberacidn.
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NOVACION DE HIPOTECA. HIPOTECA POR TRAMOS

Inscrita en el Registro una hipoteca se presenta ahora una escritura de novacién del préstamo
hipotecario.

En esta escritura se manifiesta que se han obtenido los beneficios establecidos en el Decreto 1/
2002 por Resolucion que se testimonia, concediéndoles la financiacidn cualificada.

Como consecuencia de ello, el importe del préstamo, que sigue siendo iinico, se divide en dos
tramos:

- uno, que es igual a la parte que no es objeto de financiacién cualificada y que seguird rigién-
dose por las mismas condiciones que se establecen en la escritura ahora modificada, y

- otro, que es igual al resto de capital y que es objeto de financiacién cualificada, que se regird
por las condiciones que se sefialan en la escritura de novacién.

Los contertulios, aunque con reservas, entendieron que esta novacién es inscribible, pero se
plantea el caso de que el préstamo inicial gravara dos fincas ;deberian indicar respecto de cada una
'de ellas qué parte del préstamo corresponde a cada tramo?. Teniendo en cuenta que $6lo una de las
fincas puede serla beneficiada por esa financiacién cualificada, ya que el interesado s6lo puede tener
una vivienda habitual, el tramo correspondiente a la financiacién cualificada deberd recaer
exclusivamente sobre esta vivienda, y esta circunstancia debe sefialarse expresamente.,

HIPOTECA DE CREDITO EN CUENTA CORRIENTE.
SUBROGACION.

Se plantea el caso de si puede tener lugar la cesién o subrogacidn en la hipoteca en garantia de
un crédito en cuenta corriente.

Es una cuestién que se abordd por la RDGRN de 17 de julio de 2001, y podemos llegar a las
siguientes conclusiones:

- en el crédito en cuenta corriente nos encontramos ante un contrato bilateral, ya que genera
derechos y obligaciones para las dos partes, a diferencia de lo que ocurre con el préstamo, se
trata de un contrato unilateral;

- 1a cesidn del contrato supone que la posicién que ocupa una de las partes en el contrato va
a pasar a ocuparlo otra diferente, y esta cesién del contrato sélo cabe respecto de contratos

bilaterales, ya que si se trata de un contrato unilateral realmente, lo dnico que puede haber, es
una cesidn del crédito o de la deuda, segiin se transmita la posicién del acreedor o del deudor.
Porello, lacesién del contrato requiere, en todo caso, el consentimiento del contratante cedido;

- en el préstamo, la cantidad prestada estd perfectamente determinada desde un principio, sin

embargo, en el crédito en cuenta corriente, se fija una cifra maxima, Qerd ¢l saldo de la misma
no esté inicialmente fijado;
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-laley 2/1994, de 30 de marzo, debe ser objeto de una interpretacidn estricta, ya que impone
- al titular del préstamo su transmision forzosa, y esta ley estd pensando en todo momento en
elpréstamo;

- de todo lo expuesto resulta que, para que pueda tener lugar Ia cesién o subrogacion en la
hipoteca en garantia de un crédito en cuenta corriente, o bien presta su consentimiento el
primer acreedor como contratante cedido, o bien, se convierte en una relacién juridica unila-
teral mediante la fijacion del saldo.

PARTICION HEREDITARIA. CAUSANTE SEPARADO

El supuesto que se plantea es el siguiente:
- se presenta en el Registro una escritura de particién de herencia,
- el causante estaba separado judicialmente de su esposa,

- el testamento que rige su sucesion fue otorgado antes de la separacidn, sin que posteriormente
lo revocara, y, en €l, establecia que dejaba a su esposa Diia. X el usufructo universal de su
herencia, sefialando que si sus dos hijos no lo aceptaban, sélo recibirfan lo que por legitima
estricta les correspondiera, es decir, lo que conocemos como “cautela socini”. También desig-
naba a un contador-partidor,

-se presenta en el Registro una escritura de particién de herencia que tiene por objeto una finca
que era privativa del causante. La escritura es otorgada exclusivamente por los dos hijos que,
ademis de intervenir en su propio nombre, dicen que son mandatarios verbales del contador-
partidor.

¢, Esta escritura de particién es inscribible?. Los contertulios entendieron que no se puede
inscribir, ya que la viuda necesariamente ha de concurrir a la particién.

También serfa inscribible la particién si la escritura se otorgara exclusivamente por el
contador-partidor, pero ajustindose a lo establecido en el testamento. Es decir, no podria, como
pretenden los interesados, interpretar el testamento en el sentido de que ya que el causante cuando
murié estaba separado, no debe corresponderle nada a la viuda.

Y esto por dos razones, en primer lugar, porque si el causante hubiera querido que Diia. X no
heredara nada, lo que tenia que haber hecho era revocar ese testamento, y, en segundo lugar, porque
lo dejado a la viuda no se hace bajo la condicién de que al fallecimiento de aquél.no estuviesen
separados.

LUNES CUATRO TREINTA / Ne 357/ 5 =




'1;|\
il

I

EJECUCION HIPOTECARIA. CANCELACION DE
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA POSTERIOR A LA HIPOTECA.

En el Registro figura inscrita una hipoteca sobre una vivienda, y con posterioridad se inscribe un
arrendamiento sobre la misma.

Después de la inscripcidn del arrendamiento, llega un mandamiento del juzgado solicitando la
certificacién de dominio y cargas del art. 656 LEC ya que se ha iniciado el procedimiento de
gjecucidn hipotecaria, y el Registrador extiende la correspondiente nota marginal de expedicién de
la misma notificando la existencia de ese procedimiento, entre otros, al arrendatario, art. 659.1 LEC

Ahora, llega el auto de adjudicacién junto con el mandamiento de cancelacién de cargas, y, dado
que la inscripcién del arrendamiento es posterior a la hipoteca pero todavia no han pasado los
primeros 5 afios del mismo, el Registrador se plantea si debe subsistir la inscripcidn del arrendamien-
to, o cancelarla.

El art. 13.1 LAU establece: * si durante los cinco primeros afios de duracién del contrato el
derecho del arrendador quedara resuelto por ... la enajenacién forzosa derivada de una ejecucidén
hipotecaria, el arrendatario tendré derecho, en todo caso, a continuar en el arrendamiento hasta que
se cumplan cinco aiios, sin perjuicio de la facultad de no renovacidn prevista en el art. 9.1".

Los contertulios se dividieron en dos posiciones:

- los que consideran que el arrendamiento de vivienda debe subsistir, en todo caso, durante los
cinco primeros afios del contrato, y por lo tanto, si el derecho subsiste, también debe subsistir
el asiento que lo publica, por ello, entienden que no debe cancelarse esta inscripcién. Esta
posicién es también seguida por Rafael Rivas Torralba en su libro “ Aspectos registrales del
nuevo proceso de ejecucién”.

- otros contertulios entienden que el art. 13.1 LAU supone que el derecho de arrendamiento
subsiste desde un punto de vista civil durante ese plazo minimo, pero este articulo no estd
pensando en la subsistencia o no del asiento registral, que, por lo tanto, debe regirse por los
principios hipotecarios y reglas generales aplicables en los procesos de ejecucidn, es decir,
subsistencia de cargas anteriores y purga de las posteriores.

IGUALDAD DE RANGO

Se presentan dos escrituras de constitucién de préstamo hipotecario sobre una misma finca.

Los acreedores hipotecarios son dos bancos diferentes, y los apoderados de ambos concurren al
otorgamiento de las dos escrituras, ya que se pacta la igualdad de rango entre ambas hipotecas; el
problema es que el Notario tinicamente hace constar que tienen poderes para conceder préstamos
hipotecarios. .

Los contertulios entendieron que esta relacién de facultades no es suficiente para poder pactar
esa igualdad de rango, ya que esos apoderados estdn disponiendo de su rango, estdn transigiendo
sobre el mismo, y para ello es necesario poder expreso, art. 1713.2 CC.
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REPARCELACION

Una reparcelacién se inscribi6 hace tiempo en el Registro. Uno de los afectados no estaba de
acuerdo con el importe que tenia que pagar en los costes de la urbanizacidn, y recurrid a los
tribunales.

El tribunal le da la razdn, y remite al Registro una sentencia anulando la reparcelacién en
cuanto a la cuota y al importe de la liquidacidn provisional que correspondia a esa finca en los costes
de la urbanizacién, lo que conlleva el cambio en las cuotas e importes de las demés fincas.

I.a demanda sélo se dirigié contra el Ayuntamiento, que fue quien ejecutd la urbanizacion, y
simplemente dice que se notifico a los interesados.

Sin embargo, los contertulios entendieron que esta notificacién no es suficiente para poder
inscribir la sentencia, ya que, al reducir la cuota de participacién en esos costes de la finca objeto
de la demanda, proporcionalmente se va a ampliar la cuota de los demds, es decir, se estd gravando
en mayor medida dichas fincas, y para ello, serd necesario tener el consentimiento de los titulares
registrales de las mismas, por ello, la demanda deberfa haberse dirigido contra el Ayuntamiento y
todos los titulares registrales de las demds fincas de reemplazo.

AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO

Se presenta una escritura de constitucion de una AIU que estd inscrita en el Registro de AIU. En
la misma, los sefiores que la constituyen, declaran ser duefios de determinadas fincas que aportan
ala AU, y la Registradora se plantea qué es lo que tiene que hacer.

Hemos de partir de que con la aportacidon de esas fincas, sus duefios no estin transmitiendo su
propiedad, tampoco se trata de propiamente de una titularidad fiduciaria, sino mas bien, una
representacién fiduciaria.

Es decir, los duefios de las fincas siguen siendo los particulares, que son quienes podran
realizar actos de disposicién respecto de las mismas.

No obstante, se considera que esa AIU podré constituir hipoteca sobre dichas fincas, previo
acuerdo de la Junta formada por todos los propietarios, y siempre que tenga por objeto garantizar
una operacion destinada a sufragar los costes de la urbanizacidn.

Como consecuencia de todo lo expuesto, los contertulios entendieron que, el asiento a
practicar, es una nota al margen de cada una de las fincas, en la que se haga constar que por razén
de dicha aportacién quedan afectas con cardcter real a la AIU constituida. Nota marginal que tendra
unaduracién de 3 afios, ya que se somete ala aplicacién analdgica de las normas sobre reparcelacion.
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DONACION. USUFRUCTO

El 28 de febrero de 1992 unos cényuges otorgan escritura puiblica por la que el marido dona
a la mujer el usufructo temporal de una finca durante 4 afios a contar desde la fecha de la escritura.

El 13 de noviembre de 1992, esos mismos cényuges, otorgan otra escritura piblica en la que
el marido dona a la mujer 1a nuda propiedad de esa misma finca.

Ambas escrituras se presentan ahora en el Registro, y el Registrador se plantea qué derecho
tiene la mujer, si el pleno dominio, 0 sélo la nuda propiedad.

Esdecir, ahora estamos en el 2003, y por lo tanto ya han pasado los 4 afios por los que el marido
dond el usufructo a la mujer, pero, transcurridos esos cuatro afios, ¢, volvié el usufructo al marido,
o se consolidé con la nuda propiedad que correspondia a la mujer?.

Algin contertulio entendid que, dado que el régimen de los usufructos temporales y de los
vitalicios debe ser el mismo, pasados esos cuatros afios, el usufructo revierte al nudo propietario
produciéndose la consolidacién. Es decir, que la mujer seria duefia del pleno dominio.

Sin embargo, 1a mayorfa entendieron que el marido al donar el usufructo sélo durante un
determinado plazo, es porque €l se reserva la expectativa de recuperarlo para cuando transcurra
dicho plazo, con lo que el usufructo deberd inscribirse a favor del marido y la nuda propiedad afavor
de la mujer.

AUTO DE ADJUDICACION. ARRENDATARIOS

Se presenta en el Registro el testimonio de un auto de adjudicacién de una finca recaido en un
procedimiento de ejecucién. En dicho auto se manifiesta que la finca estd arrendada, y que al
arrendatario se le ha notificado la existencia de dicho procedimiento.

Pero, ;, debe también notificdrsele el auto de adjudicacién para que conozca las condiciones
en las que se ha producido la transmisién a los efectos del derecho de retracto?. Los contertulios
entendieron que si que es necesaria esta segunda notificacidn para que pueda conocer, entre otros
extremos, el precio pagado por la finca.

PROPIEDAD HORIZONTAL. HIPOTECA

Se presenta en el Registro una escritura por la que se constituye un edificio en régimen de
propiedad horizontal con los siguientes elementos independientes: 7
- 25 pisos,

- 1 local comercial, y

&
i
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- 1 local que estd en el sétano destinado a plazas de aparcamiento y a trasteros, en concreto se
- especifica que suman 45 plazas y trasteros a los que se les da un nimero y una cuota que lleva
adscrito el uso de una determinada zona.

Es decir, tenemos 27 elementos independientes en esta propiedad horizontal.

Acto seguido, se presenta una escritura de hipoteca en la que se indica que se constituye en
garantfa de 72 préstamos { 27+45 ), se distribuye la responsabilidad hipotecaria entre los 25 pisos,
el local comercial y los 45 garajes y trasteros, y se fija para cada uno de esos 72 elementos el precio
en que son tasados para el caso de ejecucion.

Los 45 garajes y trasteros no se describen como seiiala el art. 68.3 RH y 53.2 RD 1093/97 de 4
de julio, sino que tan sélo se indica un nimero y una cuota.

Esta escritura de hipoteca no puede inscribirse y las soluciones posibles son dos:

1- Si lo que los interesados quieren es hipotecar esos 72 elementos en garantia de esos 72
préstamos, lo que tienen que hacer es describir los 45 garajes y trasteros con las circunstancias
que exige el 68.3 RH y 53.2 RD para que puedan tener la consideracién de finca registral y
se les pueda abrir folio independiente, tal y como establecié la RDGRN de 5 de enero de 1998.

Segin la DG “las cuotas indivisas sobre un local garaje que llevan consigo el uso de una
plaza que sélo se identifica por un simple niimero no pueden ser calificadas juridicamente
como fincas independientes dentro de un nuevo régimen de subpropiedad horizontal consti-
tuido sobre dicho local, respecto de las cuales puedan operar en todo su rigor los principios
hipotecarios... Para que pueda hablarse de propiedad separada en un régimen de propiedad
horizontal, no basta con definir una cuota abstracta respecto del todo, sino que se precisa,
ademds, la delimitacién suficiente de un espacio susceptible de aprovechamiento indepen-
diente sobre el que se proyecta ese derecho singular y exclusivo de propiedad, y en cuyo goce
se concreta esa participacidn abstracta... La sola cuota indivisa no es mas que una medida de
la participacion de cada comunero en la titularidad compartida. No existiendo, por tanto,
verdadera divisi6n del local en régimen de propiedad horizontal, no cabe la distribucidn de la
responsabilidad hipotecaria que lo grave.”

2- Silo que los interesados quieren es hipotecar 27 elementos, es decir, los pisos, el local co-
mercial y el local garaje, deberd rectificarse la escritura indicando que son 27 préstamos,
deberd distribuirse laresponsabilidad hipotecaria entre 27 elementos, y dar una tasacién sobre
27 elementos, no correspondiendo al Registrador, como pretende el Notario autorizante, su-
mar los préstamos, las cifras de responsabilidad hipotecaria ni las tasaciones de los 45 garajes
y trasteros para dar lugar a una sola cifra.

ANOTACION PREVENTIVA DE QUERELLA

Se presenta en el Registro un mandamiento en el que se ordena la anotacidn preventiva de la
querella interpuesta por D. X contra D. Y por estafa.

No se acompaiia la querella, y del mandamiento tinicamente resulta que D, Y vendié en

documento privado una finca a D. X y luego vendi6 en documento piiblico esa misma finca a otra
persona, y que el interesado no podra disponer de la finca,

LUNES CUATRO TREINTA /N9357/9



De lo expuesto resulta que no queda claro qué es lo que pretende el juez, si pedir anotacién
preventiva de prohibicién de disponer, o anotacién preventiva de querella, cuyo objeto debers
seflalarse claramente para comprobar que tenga trascendencia real, es decir, si se establece que tiene
por objeto la rescisién de la compraventa, ya que si tiene por objeto garantizar el pago de
indemnizaciones se tendrd que denegar por carecer de trascendencia real como ha establecido la DG
en diversas ocasiones, RDGRN 21 de julio de 1998.

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR

En el Registro una vivienda figura inscrita a nombre de unos esposos.

Esta vivienda se hipoteca, y, posteriormente, estos esposos se separarn, y llega al Registro el
convenio de separacion por el que se adjudica el pleno dominio de la vivienda familiar a la esposa,
y el uso de la misma se adjudica a la esposa y a los hijos, que son y siguen siendo menores.

Abhora, la mujer ha solicitado una ampliacién de la hipoteca, y al otorgamiento de la misma
inicamente concurre ella.

- Elart. 96 infine del CC prevé que para disponer de los derechos sobre la vivienda familiar cuyo
uso corresponda al cényuge no titular, serd necesario el consentimiento de ambas partes o la
autorizacién judicial, por Io tanto, podriamos entender que si el uso corresponde al cényuge titular,
€l, por s sélo, podria disponer de la vivienda.

El problema es que el derecho de uso de la vivienda familiar se adjudicé no sélo a favor de la
esposa, sino también, a favor de los hijos, y por lo tanto, alguien tiene que consentir Ia constitucién
de la hipoteca por esos hijos. Si los hijos fueran ahora mayores de edad, podrian éstos concurrir al
otorgamiento de la hipoteca, pero como siguen siendo menores, se plantea el problema de quién ha
de consentir.

Algiin contertulio entendié que si se trata de un supuesto de patria potestad compartida, el
problema podria salvarse si consiente el ex-marido .

Sin embargo, la mayoria entendieron que es necesario acudir al Juez, y que éste autorice la
ampliacién de la hipoteca.

REPARCELACION

En el caso de una reparcelacién voluntaria, respecto de una de las fincas aportadas se declara
un exceso de cabida.

Para acreditar ese exceso de cabida se acompaiia certificacién catastral grafica y descriptiva

de la finca, pero no se acredita que haya tenido lugar el trimite de informagi6n piiblica que exige
el art, 8.1 RD 1093/97, de 4 de julio.

El Registrador se plantea si el exceso de cabida en la reparcelacion se podria acreditar por los
medios ordinarios, y por lo tanto, valdria esa certificacién catastral.
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Sin embargo, los contertulios entendieron que los medios ordinarios para acreditar el exceso de
cabida no rigen en materia de reparcelacion, ya que rigen unas normas especiales, por lo que serda
necesario acompaiiar certificacién municipal acreditativa de que ha tenido lugar el tramite de
informacién publica referido expresamente a ese exceso de cabida.

Otra solucidn a este problema, dado que ese trimite de informacién piiblica no se ha realizado,
seria que el duefio de la finca en cuestidn solicitara la inscripcién del exceso de cabida, al margen
y con anterioridad a la reparcelacién, mediante instancia privada con las firmas legitimadas
notarialmente o ante el Registrador acompaiiada de la certificacién catastral.

ACUERDO ADMINISTRATIVO DE CANCELACION DE UNA
FINCA REGISTRAL '

Sepresentaen el Registro unaresolucién administrativa firmada por el Delegado de Economia
y Hacienda en la que se solicita que se cancele una finca que figura inscrita a favor del Estado.

Estaresclucién ha recaido en un expediente en el que se ha comprobado que, aunque el Estado
figura como titular de dichafinca en el Registro, existe un sefior que estd ocupandola finca y presenta
pruebas suficientes de posesion a los efectos de poder acreditar una posible usucapién.

Como consecuencia de él]o, el Abogado del Estado emite un informe indicando que el titulo
del Estado carece de virtualidad frente al ocupante, por lo que la finca se da de baja en el Inventario,
y se solicita del Registrador la cancelacién de el asiento de inscripcién de dicha finca, indicando al
final que contra esa resolucién caben una serie de recursos.

Los contertulios entendieron que no hay obsticulo en practicar esa cancelacién, de modo que,
si ese ocupante en el futuro quiere inmatricular la finca, deberd utilizar los medios ordinarios.

El problema se plantea porque se estd afirmando que la resolucidn no es firme ya que puede
ser objeto de recurso, y dado que se trata de una cancelacién, los contertulios entendieron que serd
necesario que se indique que esa resolucién es firme.

PARTICION HEREDITARIA

Una sefiora fallece casada y con dos hijos. Fallece testada, y en su testamento dispone gue:
- a sus hijos no les lega nada en concepto de legitima estricta, por haber recibido en vida de
la testadora, por donacién, bienes suficientes para cubrirla,

- al hijo le lega el tercio de mejora,

- en el remanente de los bienes instituye heredero al esposo.

No existe contador partidor, y el interesado se plantea si pueden realizar la particién el padre
y el hijo, sin necesidad de que concurra la hija por haber percibido lo que porlegitima le corresponde.

Sin embargo, los contertulios entendieron que la hija, como legitimaria, necesariamente ha de
concurrir a la particién para comprobar si ha recibido o no lo que por legitima le corresponde.
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Direccion General de los Registros y del Notariado

Por Francisco Molina, Ana M* Sabater y Susana Juste

(Registradores de la Propiedad)

R. 16 DE JUNIO DE 2003
(BOE 30 JULIQO)

DISOLUCION DE COMUNIDAD. EX-
CESO DE ADJUDICACION. CAUSA.
DISMINUCION DE CABIDA

- Supuesto: se presenta escritura de disolu-
cién de la comunidad formada por un padre, al
que corresponda una cuota del 50%, y sus 4
hijos, titulares proindiviso del 50% restante,
acordando la division de 1a finca en 4 partes,
adjudicadas a los hijos, abonando al padre el
exceso de adjudicacién en metilico. El Regis-
trador deniega la inscripcién, por no justificar-
se una reduccién de cabida, y no expresarse la
causa del exceso de adjudicacidn.

La DG confirma el primer defecto - si
bien las normas refieren en todo caso a los
excesos de cabida, para sus disminuciones
debe exigirseignal justificacién, a fin de evitar
una desinmatriculacién - pero rechaza el pri-
mero: siendo todos los participes plenamente
capaces, pueden verificar la divisién como
tengan por conveniente (art. 1058 CC en rela-
ci6n con art. 406 del mismo), siendo el exceso
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de adjudicacién oneroso, y la contraprestacién,
la mitad del total valor atribuido a la finca.
(Francisco Molina)

R. 19 DE JUNIO DE 2003
(BOE 30 JULIO)

COSTAS. ANOTACION PREVENTIV A
DEL DOMINIO PUBLICO. INTERVEN-
CION DEL TITULAR.

- Supuesto: presentado en el Registro un
mandamiento del Servicio Provincial de Costas
instando la anotacién preventiva del domimio
publico maritimo-terrestre, segin expediente
tramitado conforme al Reglamento de Costas
de 1980, que noexigialaintervencién del titular
registral, el Registrador deniega la operacidn,
por no constar la notificacién ni la intervencion
del actual titular en el deslinde.

-La DG confirma el defecto, por imperativo
de los principios de titela judicial efectiva y
tracto sucesivo, siendo incierta la pretension
del Abogado del Estado de estar proscrifa la



indefensién tinicamente en los procedimientos
sancionadores.
(Francisco Molina)

R. 20 DE JUNIO DE 2003
(BOE 30 JULIO)

ANOTACION DE DEMANDA: PRO-
RROGA

Negativa del Registrador a prorrogar una
anotacidn preventiva de demanda por no cons-
tar el nombre de la Autoridad que expidio el
mandamiento.

LaDireccidn General revoca la calificacién
del Registrador. En el mandamiento se identi-
fica el nimero del procedimiento, se inserta
literalmente la providencia, su fecha y que ésta
es firme; asf como el 6rgano colegiado del que
emana el mandamiento.

(Ana M" Sabater)

R. 21 DE JUNIO DE 2003
(BOE 30 JULIO)

HERENCIA

Se presenta en el Registro escritura de ma-
nifestacion de herencia junto con los documen-
tos complementarios, por lo que el albacea-
contador partidor y el apoderado del cényuge
supérstite disuelven la sociedad de ganancia-
les, satisfacen el pago de la legitima en metali-
coy adjudican el tinico inmueble de 1a herencia
a la designada heredera.

El Registrador suspende la inscripcién por
no acreditarse el consentimiento de los
legitimarios en la adjudicacién, dado que los
mismos no comparecen en la escritura de ma-
nifestacién de herencia.

La Direccidn General revoca la calificacién
del Registrador. La Particién de herencia he-
cha por el contador-partidor no requiere el

consentimiento de los herederos, siempre que
actiie dentro se sus funciones, que en el caso
debatido se respetan al ser el inmueble adjudi-
cado de cardcter indivisible.

(Ana M" Sabater)

R. 23 DE JUNIO DE 2003
(BOE 30 JULIO)

PRINCIPIO DE PRIORIDAD

Presentado en el Registro escritura de se-
gregacién y compra, y sin que exista ningin
asiento de presentacion pendiente de inscrip-
cién relativo a dicha finca.

Posteriormente se presenta mandamiento
judicial ordenando al Registrador practicar
Anotacién Preventiva de prohibicién de dispo-
ner sobre dicha parcela vendida.

El Registrador anota la prohibicién de dis-
poner y no practica operacién registral alguna
de despacho de la escritura de venta.

Se interpone recurso gubernativo contra la
calificacion del Registrador.

La Direccién General estima el recurso. La
calificacion de un documento debe realizarse
en funcion de lo que resulte de ese titulo y de 1a
situacidn tabular existente en el momento mis-
mo de la presentacidn en el Registro, sin que
pueda obstaculizar a su inscripcién titulos in-
compatibles posteriormente presentados.

(Ana M" Sabater)

R. 24 DE JUNIO DE 2003
(BOE 30 JULIO)

ANOTACION PREVENTIVA DE
DILIGENCIAS PREVIAS. TRACTO
SUCESIVO.

- Supuesto: por mandamiento Judicial se
interesa la prictica de anotacién preventiva de
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diligencias previas por delito contra la ordena-
cion del territorio, a lo que se opone el Regis-
trador, por no ser unade las anotaciones previs-
tas legalmente, y no ser el denunciado el titular
registral actual.

-La DG confirma el segundo defecto, sin
entrar por ello a valorar el primero.

(Francisco Molina)

R. DE 25 DE JUNIO DE 2003
(BOE 15 AGOSTO)

ANOTACION PREVENTIVA DE EM-
BARGO NO SIENDO EL EMBARGADO
EL TITULAR REGISTRAL”

Negativa a practicar Anotacién preventiva
de embargo como medida cautelar adoptadaen
un procedimiento administrativo de apremio,
frente al administrador de una sociedad limita-
da por el siguiente motivo: Los bienes objeto
de embargo figuran inscritos en el Registro, y
con cardcter privativo, a nombre de la esposa
del adminisirador, como consecuencia de la
disolucién de gananciales.

La DGRN confirma la Nota, puesto que la
Administracién Tributaria no tiene competen-
cia para declarar la responsabilidad de los
bienes de un cényuge por deudas contraidas
por el otro cényuge , sino que tal declaracién
compete alos Tribunales de Justicia.(ART 117
CONSTITUCION ESPANOLA)

(Susana Juste)

R. DE 26 DE JUNIO DE 2003
(BOE 15 AGOSTO)

CERTIFICACION CATASTRAL EN LA
INMATRICULACION

Se presenta escritura de agrupacién de tres
fincas colindantes pertenecientes a un mismo

duefio, una de las cuales no se halla inscrita , si
bien al efecto de inmatricular esta Gltima se
acompaiian las escrituras de adquisicién por el
agrupante y por su transmitente,y certificacién
catastral de la finca agrupada. El Registrador
suspende la inscripcidn de lafinca noinscrita y
de la agrupada por no referirse la certificacidn
catastral a la finca no inmatriculada, sino a Ia
agrupada. La DGRN revoca la Nota, puesto
que coincidiendo la certificacidn catastral con
la descripcidn de la finca resultante de la agru-
pacion, se entiende cumplido el requisito del
ART 53,7 de laLEY 13/1996.
(Susana Juste)

R. DE 27 DE JUNIO DE 2003,
(BOE 15 AGOSTO)

CONFESION DE PRIVATICIDAD

Se encuentra una finca inscrita en el Regis-
tro a favor de unos esposos para su sociedad de
gananciales, por haberla adquirido el esposo
sin haber hecho ninguna afirmacidn sobre el
cardcter del dinero pagado. Fallecida la espo-
sa, el marido, actuando en su propio nombre y
en el de los hijos comunes, en virtud de poder
suficiente, hace constar que el dinero que se
invirtid en la compra era privativo del marido.
La Registradora 1o suspende , dado que la
confesion de privaticidad sélo puede ser reali-
zada por el consorte (fallecido) o resultar de la
particién hereditaria. LA DGRNrevocalaNota,
pues Ia confesién puede hacerse en cualquier
momento (ART 95,6 del RH), y no es un acto
personalisimo, por lo que, fallecido un cényu-
ge la posibilidad de confesar se transmite a sus
herederos sin que exista precepto legal alguno
que imponga que se haga dentro de una parti-
cidn hereditaria.

(Susana Juste)
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R DE 30 DE JUNIO DE 2003
(BOE 15 AGOSTO)

ANOTACION PREVENTIVA DE EM-
BARGO EN SOCIEDAD DE GANAN-
CIALES DISUELTA Y NO LIQUIDA
DA”

Se presenta en el Registro mandamiento de
embargo contra una mitad indivisa de una finca
inscrita a favor de unos cényuges como ganan-
cial. Suspendida la anotacién por no haberse
notificado el embargo a la esposa del embarga-
do, se presenta un nueve mandamiento orde-
nando la anotacién sobre una cuarta parte indi-
visa, pues siendo la mitad de la finca ganancial,
a cada cényuge le corresponde una cuarta par-
te. Vuelta a suspender, se recurre.

LaDGRN confirmala Nota, pues no corres-
ponde a los conyuges individualmente una
cuotaindivisaen todos y cada uno de los bienes
que integran la sociedad de gananciales, sino
que, por el contrario la participacion de aque-
1los se predica globalmente respecto de la rnasa
ganacial.

El embargo de bienes concretos de la socie-
dad de gananciales en liquidacién, en con-
gruencia, con la unanimidad que preside la
gestion y disposicién de esta masa ganancial,
requiere que las actuaciones procesales se si-
gan contra todos los titulares,

(Susana Juste)

R. DE 1 DE JULIO 2003
(BOE 15 AGOSTO)

DQNACION. PERFECCION. ACEPTA-
CION DEL DONATARIO

- Supuesto: Realizada donacién a dos
donatarios, éstos la aceptan, separadamente,
en sendas escrituras independientes. De una de
ellas no consta la notificacidn al donante, que
a la sazén fallece antes de la presentacién a
Registro. Respecto de la otra donacién, se

aporto acta de requerimiento para que el Nota-
rio hiciera la pertinente notificacién, lo que se
intento por correo con acuse de recibo, hacien-
do constar el Notario por diligencia la recep-
cién del acuse de recibo, con las leyendas -
devuelto al "remitente"- y “desconocido”. El
Registrador no practica la inscripcidn solicita-
da, porno haber tenido el donante conocimien-
to de la aceptacidn antes de su fallecimiento.
- La DG estima el recurso; atendidos los
antecedentes histéricos (Derecho Romano,
Anteproyecto de Cdédigo Civil, Proyecto de
185 1, primera edicidn del Cédigo Civil) y la
doctrina y jurisprudencia modernas (STS 17-
abril-98), interpreta la Direccién que la dona-
cién se perfecciona con la aceptacion del dona-
tario, y su notificacién fehaciente al donante
s6lo determina la irrevocabilidad. Dado que la
facultad revocatoria no se transmite a los here-
deros del donante, fallecido éste, la donacién
es perfecta, consolidada, y firme, de modo que
lainscripcidn sélo vaarequerir acreditacion de
haberse hecho la aceptacion en vida de aquél.
(Francisco Molina)

R. DE 9 DE JULIO 2003
(BOE 15 AGOSTO)

DECLARACION DE OBRA NUEVA.
SEGURO. AUTOPROMOCION.

- Supuesto: Presentada en el Registro escri-
tura de declaracién de obra nueva, correspon-
diente a una vivienda unifamiliar de la que es
titular una sociedad mercantil, acompafiando
lalicencia municipal y certificado del arquitec-
to autor del proyecto, el Registrador suspende
la inscripcidn, por no acreditarse la constitu-
cién de las garantias pertinentes.

- La DG considera que no excluye el con-
cepto de autopromocidn el hecho de ser titular
una mercantil. La calificacién de vivienda
unifamiliar es meramente administrativa, el
concepto de individual no se restringe a la
persona fisica, y la finalidad del seguro es sélo
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evitar riesgos a adquirentes de viviendas, no al
propio promotor.
(Francisco Molina)

‘R DE 11 DE JULIO 2003
(BOE 15 AGOSTO)

VENTA. CLAUSULA FIDEICOMI-
SARIA DE RESIDUO. LIBERTAD DEL
DOMINIO

- Supuesto: La Sra. A adquirid la mitad de
una vivienda por adjudicacién en la liquida-
ci6n de la sociedad de gananciales, y la mitad
restante por herencia de su esposo, quien dis-
piiso en su testamento que “en caso de fallecer
la heredera designada sin haber llegado a serio,
o respecto de aquellos bienes que heredados
por la misma no haya tenido que disponer a
titulo oneroso durante su vida, la sustituye...
por sus sobrinos...” Presentada en el Registro
escritura de venta por ella otorgada, el Regis-
trador suspende la inscnpcién respecto de la
mitad heredada, pues, en virtud de la cldusula
fideicomisania, sélo podria disponer en caso
de necesidad debidamente justificada.

- La DG revoca la calificacidn, al entender
que la clidusula no limita las facultades
dispositivasdel titular. Pero, aunque autorizara
la disposicion onerosa sélo en caso de nece-
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sidad, silareservano se sujeta ajustificacién, la
concurrencia de aquella necesidad escaparia a
1a calificacion registral.

(Francisco Maolina)

R. DE 12 DE JULIO 2003
(BOE 15 AGOSTO)

EXCESO DE CABIDA. IDENTIDAD DE
LA FINCA

- Supuesto: en 1964 se procedid a inscribir
la agrupacién de dos fincas, con una superficie
total de 20.507 m?, y segregar de ella una finca
de 6.635 m® y otra de 6.835°66 m?, resultando
asf un resto de 7.036°28 m?, aunque segitin el
titulo de segregacién el resto serfan sélo 6.836
m* . Ahora se presenta escritura de venta de la
finca de 6.635 m?, declarando que en realidad
tiene 9.525 m®. El Registrador suspende la
inscripcién del exceso de cabida, por dudas
razonables sobre la identidad de 1a finca, maxi-
mo cuando la certificacidn catastral aportada
s6lo declara la superficie total que se pretende

inscribir, sin especificar los linderos.

- La DG desestima el recurso, dado lo
fundado de las dudas, y la desproporcién entre
[a cabida inscrita y la que se intenta reflejar.

(Francisco Molina)
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ALICIADE LA RUA NAVARRO
Registradora de la Propiedad

SENTENCIA DEL
TRIBUNAL SUPREMO DE 6 DE
MARZO DE 2003.

IMPROCEDENCIA DE LA
RESCISION POR LESION EN
MAS DE LA CUARTA PARTE DE
LA PARTICION DE LA SOCIEDAD
DE GANANCIALES POR CONVE-
NIO REGULADOR APROBADO
JUDICIALMENTE EN SEPARA-
CION LEGAL, EN EL QUE LOS
CONYUGES RENUNCIARON A
CUALQUIER RECLAMACION.

ARTICULOS CITADOS: 1258 DEL CODIGO
CIVIL Y 1707 DE LA LEY DE
ENJUICIAMIENTO CIVIL.

Hechos:

I°.- D. AAA y D" BBB otorgaron el 5 de
septiembre de 1991 convenio regulador de
separacion matrimonial, encuyacldusula cuarta
se reparten los bienes integrantes de la socie-
dad de gananciales, y estableciendo en la sép-
tima que “como quiera que el matrimonionoha
supuesto desequilibrio econdmico para ningu-
nodeloscényuges, éstos renuncianareclamarse
nada por este concepto, asi como tampoco por

el de alimentos entre ellos, ni a estipular nada
al respecto, aparte lo anteexpuesto”.

Dichoconvenio fue aprobado por Sentencia
del Juzgado de I" Instancia de 14 de octubre de
1991, acordindose en Sentencia de 13 de ociu-
bre de 1994 la disolucién del matrimonio por
divorcio, sin que proceda modificacion alguna
de las medidas contempladas en la Sentencia
de separacién.

2°.- D. AAA interpone demanda contra D®
BBB, solicitando larescisién de 1a particién de
Ia sociedad de gananciales producida por la
separacion legal de su matrimonio, y posterior
divorcio, por estimar que existia lesién en mds
de la cuarta parte contra el demandante.

3°.- El Juzgado de 1° Instancia desestima la
demanda. Interpuesto recurso de apelacidn, la
Audiencia Provincial revoca la sentencia recu-
mrida y decreta la rescision solicitada. La de-
mandada recurre en casacidn.

Fundamentos de Derecho:

La cuestién que se plantea es si el convenio
regulador y su aprobacién judicial implican la
renuncia a cualquier reclamacién ulterior, y
consecuentemente, la improcedencia de la ac-
cidn ejercitada en estos autos.

Se trata de una tarea de interpretacion de las
declaraciones de voluntad contenidas en dicho
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PRUDENCI

convenio aprobado judicialmente. En este sen-
tido, manifiesta el Tribunal Supremo que las
renuncias han de ser claras, terminantes o de-
. ducidas de hechos o actuaciones de interpreta-
c16n unfvoca, no dudosa o incierta.

En este caso, la renuncia deriva claramente
de la cldusula séptima, y se deduce de hechos,
actos o conductas relacionadas con la misma,
como lo son todas las estipulaciones que se
contienen en el convenio y que se han sometido
a aprobacidn judicial, sin que se pueda ahora
modificar, contra los propios actos, lo pactado,
puesello, ademds, Hevaria a modificar también
las resoluciones judiciales aprobatorias en un
proceso distinto al incidental de modificacién
por alteracion de las circunstancias en las que
el convenio se produjo.

En consecuencia, se estima el recurso de
casacion, asumiendo la Sentencia dictada en I*
Instancia.

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 8 DE MARZO DE
2003

PLAZO DE CADUCIDAD DELA
ACCION RESCISORIA POR
FRAUDE DE ACREEDORES: EL
DIES A QUO ES EL DE INSCRIP-
CION EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD. CARACTER
SUBSIDIARIO DE LA ACCION
RESCISORIA.

ARTICULOS CITADOS: 1294, 1299 Y 1911
DEL CODIGO CIVIL; 174 DEL CODIGO DE
COMERCIO; LEY DE SOCIEDADES DE
RESPONSABILIDAD LIMITADA.

Hechos:

1°- El Banco X concede a los cényuges D.
AAA yD"BBBel30deabrilde 1990, en pdliza
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mercantil intervenida por corredor de comer-
cio, un crédito de 25 millones de ptas., teniendo
éstos en su patrimonio 44 fincas.

2°.- El 19 de junio de 1990 los cényuges
constituyen la sociedad Y, S.L., a Ia que apor-
tan la mayoria de su patrimonio inmobiliario a
cambio de participaciones sociales; dicha so-
ciedad estd formada solamente por ambos cén-

yuges.

3°- La escritura de constitucidn y aporta-
cidn se presenta en el Registro de la Propiedad
el 21 de junio de 1990, produciéndose la co-
rrespondiente inscripcion el 21 de julio del
mismo afio.

4°.- En el afio 1991, el Banco intenta cobrar
su crédito mediante juicio ejecutivo, y al pre-
tender la anotacidn de embargo de las fincas, se
deniega porel Registrador porno pertenecer ya
a los demandados.

5°.-El19dejuliode 1994, el Banco presenta
demanda solicitando la rescision del contrato
de aportacion de bienes inmuebles por enten-
der que se habfa efectuado en fraude de acree-
dores.

6°.- El Juzgado de 1* Instancia, computando
el plazo de 4 afios desde la fecha del asiento de
presentacidn, considera caducada la accién y
absuelve a los demandados. La Audiencia Pro-
vincial confirma dicha Sentencia. El deman-
dante recurre en casacion.

Fundamentos de Derecho:

El plazo de caducidad de la accidn resciso-
ria, de acuerdo con el art, 1299 de] C.c., es de
4 afios, plazo que se contard segin el art. 1969
del mismo texto legal desde el dfaen que pueda
gjercitarse. Entiende el Tribunal Supremo que
este dia serd aquél en que el acreedor perjudi-
cado tuviera conocimiengo del acto fraudulen-
to, y por tanto, desde la fecha de la inscripcién
registral, que es la que legalmente publica
dicho acto, y no la del asiento de presentacidn,



que no produce los mismos efectos de publici-
dad, salvo que se acredite que el acreedor
defraudado conoci6 con anterioridad de modo
cabal y completo el acto impugnable.

En este caso, el plazo de 4 afios debe contar-
se desde el 21 de julio de 1990, y por tanto, no
habian todavia transcurrido en el momento de
presentarse la demanda el 19 de julio de 1994.

Entrando, en consecuencia, en el fondo del
asunto, para que prospere la accién rescisoria
es necesario que se cumplan los requisitos
exigidos en el Codigo Civil, y especialmente el
cardcter subsidiario del art. 1294 de dicho texto
legal, es decir, que el acreedor no pueda cobrar
por ningiin otro medio lo que se le debe.

En el caso de autos, el Banco no agotd la via
de apremio. Al resultar frustrado el embargo de
los bienes inmuebles, pidié y obtuvo del Juzga-
do en la mejora del embargo la traba de las
participaciones sociales de los dos tinicos s0-
cios de la sociedad, que eran los deudores, pero
considerando que éstas eran inembargables no
prosiguid el apremio.

Esta postura resulta errénea. En la actual
Leyde Sociedades de Responsabilidad Limita-
da se regula expresamente la transmisién for-
zosa de las participaciones sociales (el embar-
go y el procedimiento para su enajenacion).
Bajo la vigencia de [a anterior Ley, aunque no
se disponia nada expresamente al respecto,
también se admitfa en base al principio de
responsabilidad patrimonial universal del art.
1911 del C.c., porla admisién en el art. 174 del
C.Co. de la posibilidad de embargar los bene-
ficios de los socios en la sociedad, y por la
aplicacidn subsidiaria de los preceptos de la
Ley de Sociedades Andnimas que si preveia el
embargo de las acciones.

Por todo ello, procede casar la Sentencia
recurrida, por no haber transcurrido el plazo de
caducidad de la accién rescisoria, y en cuanto
el fondo del asunto, desestimar la demanda,
absolviendo a los demandados.

SENTENCIA DEL
TRIBUNAL SUPREMO DE 31 DE
ENERO DE 2003.

INCAPACITACION: NO PUEDE
NOMBRARSE TUTOR EN LA
MISMA SENTENCIA QUE
DECLARA LA INCAPACIDAD DE
UNA PERSONA

ARTICULOS CITADOS: 171, 210 Y 222.2
DEL CODIGO CIVIL; 359 DE LA LEY DE
ENJUICIAMIENTO CIVIL.

Hechos:

1°.- Se dicta sentencia decretando la incapa-
cidad de D.AAA pararegir su personay bienes,
por un retraso mental grave, permanente e
irreversible, y nombrando a D" BBB tutora del
mismo a todos los efectos legalmente proce-
dentes. Esta sentencia fue confirmada en ape-
lacién,

2°- El Ministerio Fiscal recurre en casa-
cion.

Fundamentos de Derecho:

Por un lado, se produce un claro y evidente
supuesto de incongruencia ultra petitum, pues
en la demanda lo que se solicita es que se
acuerde el régimen de tutela o guarda a que
haya de quedar sometido el declarado incapaz,
mientras que la sentencia sobrepasa esta peti-
cién con el nombramiento de tutor.

Por otro lado, de acuerdo con el art. 210 del
C.c., la sentencia que declare la incapacidad
determinard la extensién y limites de ésta, asi
como el régimen de tutela o guarda a que haya
de quedar sujeto el incapacitado, es decir, si
queda sujeto a tutela, curatela o patria potestad
prorrogada; pero laconstitucién delatutelay el
nombramiento de tutor debe llevarse a cabo,
una vez firme la sentencia de incapacitacidn,
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en expediente de Jurisdiccién Voluntaria.

Esto concuerda con la propia LEC y las
Disposiciones Adicionales de las Leyes de 24
de octubre de 1983, de reforma del C.c. en
materia de tutela, y de 15 de enero de 1996, de
Proteccidn Juridica del Menor, de donde re-
sulta que el procedimiento de incapacitacién
(declaracidn de incapacitacion) se tramitard a
través del juicio de menor cuantia, mientras

que las demds actuaciones judiciales derivadas
delos Titulos IX y X del Libro Primerodel C.c.
se atribuyen a la Jurisdiccién Voluntaria.

Por todo ello, procede dar lugar al recurso
de casacién, manteniendo la declaracién de
incapacitacion de lasentenciarecurriday deci-
diendo que la constitucion de tutela y nombra-
miento de tutor se llevard a cabo en expediente
de Jurisdiccién Voluntaria.

PORQUE SE DICE ...7

LA INTEMERATA (Duras;llevar; ser. Muchisimo tiempo) El adjetivo latino intemerata
significaba literalmente " no manchada, no contaminada". La forma coloquial la intemerata
paso adesignar en castellano "lo mds perfecto; lo que ha llegado al méximo", significado que
se mantiene actualmente, aunque de forma bastante limitada y sobre todo con el verbo ser.
El sentido de la expresién ha derivado hacia "lo mas grande, lo mis largo, lo mds extenso”.

LA JOYADELA CORONA (Serla persona u objeto mas valioso de entre un grupo). La
expresion se refiere a las valiosisimas joyas que se incrustaban en las coronas de los reyes.
Siempre habia una de mas valor, por su calidad o por lo que pudiera representar, que solia
colocarse en el centro o en la parte superior. Son especialmente famosas las joyas de las
coronas de los reyes de Inglaterra, custodiadas en la Torre de Londres.

LALEY DE LA SELVA/Jungla/del més fuerte (Ser; haber; imperar. Ser algo una selva/
jungla). Forma de comportamiento en la que impera el desorden total, 1a ley del que mas
puede y ademds, interpretando literalmente la expresion, el mas descarnado salvajismo. El
dichorefleja claramente la teoria darwiniana de la evolucion: el mas fuerte, el mejor adaptado
al medio, sale adelante y sobrevive. V. La llamada de la selva.

Iy
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BREVE COMENTARIOALA SENTEN-
. CIA 00166/2003 DICTADA EL 1 DE OC-
' TUBREDE2003PORELMAGISTRADO
JUEZ TITULARDEL JUZGADON°7DE
VALLADOLID EN AUTOS DE JUICIO
. VERBAL N° 725/02

Escribe para Lunes:
Vicente Dominguez Calatayud
(Registrador de la Propiedad)

Apenas concluida la parte anterior de estos comentarios que pretendia reflexionar breve-
mente acerca de una sentencia recaida el 2 de septiembre pasado en el Juzgado de Primera
Instancia n®4 de Alicante sobre calificacion registral de los poderes, nos comunica el Colegio.
que ha recaido otra sentencia respecto de la misma materia, es decir, relativa al alcance del
articulo 98 de la Ley 24/2001.

1.- ANTECEDENTES DE LA CUESTION

La sentencia ha sido dictada el dfa 1 de octubre de 2003 por el Magistrado Juez, titular del
Juzgado de Primera Instancia n® 7 de Valladolid en autos de juicio verbal n® 725/02 y es la
00166/2003 del citado Juzgado.

El juicio verbal resuelto por la sentencia contemplada se seguia contra resolucién presunta
de 1a DGRyN y a él se acumularon otros nueve juicios verbales seguidos ante distintos
Juzgados de Primera Instancia de la capital vallisoletana contra resoluciones presuntas de la
. DGRyN que dejaban abierta la via judicial civil pararecurrir contra calificaciones suspensivas
firmadas por los Registradores de Valladolid n® 6, Jorge Requejo Liberal (7 notas de
calificacién suspensivas), de Villalén de Campos, Pedro-José Martinez Rodriguez (una nota
de calificacién suspensiva) y de Valoria la Buena, Ana-Marfa Crespo Iribas (una nota de
calificacién suspensiva).

Todas las notas de calificacién recurridas suspendfan la inscripcién de escrituras piblicas
en las que habia intervenciones por representacion, respecto de las cuales, el Notario
autorizante se limitaba a declarar que juzgaba al interviniente con capacidad legal necesaria
para otorgar esta escritura de préstamo con hipoteca, de cancelacién de hipoteca, de
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Breve comentario a la sentencia 00166/2003 ....

compraventa, etc... o simplemente, para este acto. Todas estas férmulas de acreditar la
representacion fueron, fundamentalmente, las que motivaron la suspensién de la inscripcion
de las respectivas escrituras, las cuales, ademds, ni iban acompaiiadas de copia auténtica de
las escrituras de poder, ni en su cuerpo lo testimoniaban, ni resefiaban, siquiera sucintamente,
las facultades en virtud de las cuales actuaba el representante; en definitiva, de los titulos
presentados a inscripcién no resultaban suficientemente acreditadas, a juicio de los citados
Registradores, las facultades del representante a efectos de calificar si de las mismas resultaba
legitimacién suficiente para inscribir el negocio representativo formalizado.

II.-FUNDAMENTO DE DERECHO PRIMERO: PLANTEAMIEN-
TO DE LA CUESTION Y CRITICA A LA SENTENCIA DE LA
AUDIENCIA PROVINCIAL DE VALLADOLID SOBRE EL MISMO
TEMA.

En el Fundamento de Derecho Primero, el Juez centra la cuestion de fondo y se pregunta
“;cémo compaginar el tenor del articulo 98 de 1a Ley 24/2001 con la eficacia real de esa
funcién calificadora del Registrador? ... jcudles son las menciones que ha de efectuar el
Notario para que la escritura sea inscribible sin objeciones (naturalmente previa calificacion
del Registrador, deberfa afiadirse) en cuanto al apoderamiento?”.

En el mismo Fundamento de Derecho, en el primero, el Magistrado Juez deja en evidencia
la grave contradiccion interna de la que adolece la sentencia de la Audiencia de Valladolid de
30dejuniode 2003 cuandorechazala férmulasacramental "copias autorizadas de las referidas
escrituras he tenido ala vista y juzgo bastante para este acto” y, en cambio, declara inscribible
laescritura que utiliza la férmula *“ les juzgo, segiin intervienen, con capacidad legal necesaria
para otorgar la presente escritura de subrogacién de préstamo hipotecario ainterés variable..",
toda vez que una y otra en nada se diferencian y “tanto en un caso, como en otro, es el Notario
quien hace el juicio de suficiencia, de manera interna, sin dejar constancia de aquellos
elementos que le llevan al mismo, de tal forma que impide al Registrador un juicio propio, a
auténomo sobre esa capacidad de los otorgantes, sobre si realmente ese juicio es correcto o,
por el contrario, no existe tal capacidad apreciada por el Notario.”.

Este razonamiento es sumamente importante, porque deja claro que lo que califica el
Registrador es la capacidad-legitimacién de los otorgantes a los efectos de practicar la
inscripcidn y ello ha de hacerlo a través de “un juicio propio, autdnomo”, que, por definicién,
sélo se puede proyectar, sélo puede recaer sobre la misma copia auténtica de la escritura de
apoderamiento o sobre el testimonio, referencia, descripcién o resefia que, de las facultades
conferidas al apoderado en el negocio de apoderamiento, ha de hacer el Notario en la escritura
que formaliza el negocio representativo.

El “juicio propio, auténomo™ del Registrador sobre la suficiencia y¥subsistencia de las
facultades del representante no se puede, por definicién, pues entonces no serfa ni propio (ya
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que serfa el juicio sobre el juicio de otro, un juicio derivado), ni auténomo (pues dependeria
del previo juicio del Notario que a su vez valorarfael Registrador), no se puede, digo, proyectar
o no puede recaer sobre el juicio de suficiencia del Notario, lo que exigiria de manera
inevitable una resefia, por definicién sucinta, de las facultades legitimadoras del representan-
te.

El juicio notarial de suficiencia tiene su propia funcién en el Ordenamiento, que no es otra,
come la de los demds juicios que realiza el Notario con ocasién de la prestacién de su
ministerio, que la de habilitarle para autorizar la escritura, con el valor que ésta tiene, la dacién
de fe piiblica notarial, que dota al encadenado fictico del otorgamiento presenciado, oido y
narrado por el Notario de las presunciones de veracidad e integridad que sefiala el articulo 17
bis.2.b) de la Ley del Notariado de 26 de mayo de 1.862, tal como ha sido introducido por el
articulo 115 de la Ley 24/2001.

Lo que sueede es que, inevitablemente, cuando el Registrador hace el juicio propio y
auténomo sobre esa capacidad/legitimacion de los otorgantes, de manera colateral, refleja e
inevitable estd comprobando si el juicio de suficiencia del Notario es correcto o, por el
contrario, no existe tal capacidad/legitimacion apreciadas por el fedatario.

Loqueel Registrador califica, el dmbito propio dela calificacidn registral, segtin el articulo
18 de 1a LH - al objeto de practicar o no la inscripcidn del negocio representativo y proteger
as las titularidades de él resultantes con las fuertes presunciones integrantes de los principios
registrales de legitimacidn y fe piiblica registrales - es la suficiencia de 1a legitimacidn de los
representantes sobre la base de los datos facticos del negocio de apoderamiento (que el Notario
hatenido a la vista copia auténtica de la escritura de apoderamiento, que ha resefiado los datos
identificativos de la misma y que ha trascrito, copiado, testimoniado o descrito, porque él las
ha visto contenidas en la escritura de poder, las facultades legitimadoras) datos fécticos del
apoderamiento plasmados por el Notario en la intervencion de la escritura que formaliza el
negocio representativo, datos, éstos si, que no los juicios notariales, en general, ni el de
suficiencia, en particular, cubiertos por la fe piblica notarial. Lo que no debemos entender es
que el Registrador califique la correccidn o no del juicio que el Notario, previamente a la
autorizacion de la escritura y como requisito necesario para la prestacién de su ministerio, ha
debido hacer sobre el mismo extremo, pues tal juicio notarial ya ha producido su efecto,
totalmente ajeno a la funcidn registral y propio, en cambio, por excelencia, de la funcidn
notarial, cual es la autorizacién de la escritura piiblica. '

I11.- EL FUNDAMENTO DE DERECHO SEGUNDO. EL NUCLEO
DOCTRINAL RELEVANTE DE ESTA SENTENCIA.

En el Fundamento de Derecho Segundo, el Magistrado Juez declara o, mejor, constata la
evidente coexistencia de los articulos 98 de laLey 24/2001 y del articulo 18-1 de laLH, lo que
en los términos de la resolucién de la DGRyN de 12 de abril de 2002 se estimaba como la no




Breve comentario a la sentencia 00166/2003 ....

alteracion o modificacién, como consecuencia del articulo 98 de la Ley 24/2001, de las
funciones de los principales protagonistas de nuestro sistemade seguridad juridica preventiva,
los Notarios y los Registradores, pese al incremento de la fe piblica notarial contenido en el
articulo citado o mayor rigor de la actuacién fedante del Notario en relacién con la redaccién
de la intervencién por representacién en la escritura que formaliza el negocio representativo,
incremento de la fe piblica notarial respecto a la intervencién por representacion que lo es en
cantidad o extensidn, por decirlo de alguna manera, pero no alterando el significado y alcance
de la fe pablica notarial, como evidencia el articulo 17-bis.2.b) de la Ley del Notariado al que
antes me he referido.

A partir de la coexistencia de los articulos 18-1 de la LH y 98 de la Ley 24/ 2001,el
Magistrado Juez reclama una interpretacién sistemética de ambos preceptos, interpretacién
que, por lo demds, impone el articulo 3 del Titulo Preliminar del Cédigo Civil, ya que ambos
preceptos s6lo en apariencia estdn en conflicto, del que les sustrae el que forman parte de un
sistema, el nuestro de seguridad juridica preventiva. A partir de esta reflexidn, el Magistrado
Juez desaconseja la sola y exclusiva interpretacion literal de los dos preceptos, es decir, la que

" notengaen cuenta, ademds del tenor literal de Ias normas en cuestién, el diferente &mbito sobre
el que una y ofra se proyectan y la distinta finalidad de ambas:

A.-elarticulo 98 de laLey 24/2001 es un precepto dirigido al Notario, g quien dice c6mo
debe redactar la intervencién por representacién en las escrituras que formalizan nego-
cios representativos. La escritura, asiredactada, haré fe suficiente por si sola, de larepre-
sentacion acreditada, es decir, tal escritura estard revestida de las presunciones de ve-
racidad e integridad predicables, por definicién, sélo de los hechos, por lo que aquf inte-
resa, los concernientes o relativos a la representacion que el Notario ha percibido al
haber tenido a la vista copia autorizada de la escritura de apoderamiento (datos de la
copia autorizada que ha tenido a la vista). Ademds, el Notario debe plasmar su juicio de
suficiencia de la representacidn, juicio previo a la autorizacién y a los solos efectos de
tal autorizacion, pues si del juicio notarial resultara la insuficiencia del poder, el Notario
sencillamente no deberfa autorizar la escritura que formalizara el negocio representativo
sin contar, de alguna manera fehaciente, con la ratificacién del representado. La escritu-
ra asf autorizada, con cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 98 de
laLey 24/2001 y demés previstos en la legislacién notarial o en cualquier otra aplicable,
producir los efectos que le son propios segiin, fundamentalmente, los articulos 17-bis
de la Ley del Notariado y 1218 del Cc.

B.- si se pretende la inscripcién registral de dicha escritura, como acto previo a tal ins-
cripeidn, tal escritura tendrd que ser calificada por el Registrador, con la extensién obje-
tiva previstaenel articulo 18 dela LH. Tal calificacidn registral serd la fuente productora
y el presupuesto del plus de efectos de que la inscripcidn dota a las titularidades resul-
tantes del negocio juridico representativo escriturado contenidos en los articulos 32, 34,
38,etc ... de la LH o 606 del Ce.

Sobre los extremos de la escritura de los que ésta da fe suficiente o qué estdn cubiertos por
las presunciones de veracidad e integridad incluidas en la fe piblica notarial, derivadas de la
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presencia e intervencién notariales, previos los juicios, valoraciones o representaciones
mentales notariales que permiten al funcionario intervenir y de los que éste deja constancia
en la escritura por él autorizada, sobre tales extremos del negocio formalizado cubiertos por
la fe, se proyecta la calificacién registral con una funcién y finalidad bien diferente de las que
presiden la intervencion notarial, como antes vefamos, por lo que los juicios notariales no
bastan para producir una parte de los asientos registrales protegida por los principios de
legitimacidn y fe piiblica registrales, sin una previa calificacion registral completa del titulo
inscribible que permite al Registrador firmar el asiento y que éste produzca los efectos del
sistema bajo su responsabilidad.

En el mismo Fundamento de Derecho Segundo, la sentencia tras proclamar, como tesis, que
los articulos 98 de la Ley 24/2001 y 18-1 de la LH sélo estdn en aparente conflicto, pues
responden con toda 16gica a las premisas de nuestro sistema que reconoce dmbito distinto y
diferentes efectos a la escritura piblicas y a la inscripcidn registral, trae, en apoyo de la tesis
sostenida, los textos de diferentes resoluciones de la DGRyN, en particular, la de 30 de
septiembre de 2002.

Laesenciade estaresolucidn es modificar el tradicional y sistemadtico &mbito objetivolegal
de la calificacién registral que pasa de estar constituido por la suficiencia de la representacion
a serel juicio de suficiencia notarial de 1a misma, su motivacidn y la congruencia de uno y otra
con el contenido negocial escriturado y los antecedentes registrales,

Otro hito cientifico significativo de esta resolucidn fue la elevacién del juicio notarial de
suficiencia de la representacién y, l6gicamente, el de los demds juicios notariales que se
producen o deben producirse con ocasién de la autorizacién de la escritura al rango de
“decisién juridica adoptada en el 4mbito de la funcién piblica”, cuando no pueden ser otra
cosa que representaciones mentales que el Notario se formula internamente contrastando la
juridicidad de los elementos del negocio cuya formalizacion se le solicita con su conocimiento
del Ordenamiento Juridico para, ahora sf, adoptar la decisién juridica, en el ambito de su
funcién publica, de dispensar o no su intervencién fedante. Por lo demds y para evitar
reiteraciones, me remito, con toda modestia por obvio sometimiento de mis posiciones a otras
mejor fundadas en Derecho, a un comentario mio anterior sobre esta resolucidn.

Para laDGRyN, lo que el Registrador de la Propiedad califica respecto a la suficiencia de
los poderes es la congruencia del juicio notarial de suficiencia y su fundamentacién o
motivacién con el contenido del negocio representativo formalizado y los antecedentes
registrales. Si para la DGRyN éste es el dmbito de la funcién calificadora respecto a la
suficiencia de la representacion, es 1dgico que sostenga, por ejemplo “ que no sea exigible al
Notario que transcriba o copie, siquiera parcialmente, las facultades representativas conteni-
das en el apoderamiento” (res de 30 de octubre de 2002) o “que basta unarelacién de la esencia
de tales facultades™ (res de 8 de noviembre de 2002). Es obvio que en la doctrina de la DGRyN
se pretende un desplazamiento del centro de gravedad a favor del juicio notarial de suficiencia,
del que la calificacién registral serfa puramente subordinada o subsiguiente, con lo que la
DGRyN entraria en contradiccién con la doctrina sentada por ella misma en la resolucidn de
12 de abril de 2002, segtn la cual el articulo 98 de la Ley 24/2001 no habia modificado en
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Breve comentario a la sentencia 00166/2003 ....

absoluto la funcién de los principales protagonistas del sistema espafiol de seguridad juridica
preventiva.

El juicio notarial de suficiencia y la resefia de la escritura de apoderamiento, comprensiva
delosdatosidentificativos de éstae irremediablemente, y “malgré tout”, de laresefia transcrita
o copiada por el Notario de las facultades legitimadoras para el negocio representativo, en
cuanto hacen fe por si solas, serfan configuradas por el Notario con total libertad y
subjetivismo. Esa es la consecuencia de creer que la fe piiblica notarial puede alcanzar a los
juicios notariales y que, atin admitiendo, contra el més elemental rigor técnico que asi fuera,

- tal cobertura por la fe piblica del juicio notarial de suficiencia podrfa sustituir la calificacién
-registral a los efectos de, sin tal calificacién, permitir el acceso, no de lo fictico, sino de lo
valorable, sin calificacién registral a los libros del Registro de la Propiedad, eso si, bajo la
firma y responsabilidad del Registrador de [a Propiedad.

El Magistrado Juez, pese a invocar en apoyo de la muy correcta tesis que sostiene en el
pérrafo primero del Fundamento de Derecho Segundo de la sentencia que comentamos la
incorrecta doctrina de las resoluciones de 8 de noviembre de 2.002 {pirrafo segundo del FD
2°) y de 30 de septiembre de 2.002 (parrafos tercero y cuarto del FD 2°) discrepa en el parrafo
séptimo del FD 2° de las consecuencias de tal doctrina, es decir, de las consecuencias que,
referidas a cada una de estas resoluciones, quedan entrecomilladas en el parrafo anterior al que
precede a éste.

El niicleo doctrinal relevante de Ia sentencia que comento se encuentra en el parrafo 6° de
su FD 2° Insiste el Magistrado Juez en que el objetivo de la calificacin registral es la-
correccion o incorreccion del juicio de suficiencia del poder efectuado por el Notario y poreso
reclama “que al Registrador se le aporten datos objetivos, datos sobre el tenor del poder, para
que pueda valorar la correccion o no del juicio de suficiencia del Notario” y exige que se le
aporten al registrador a fin de que pueda cumplir su funcién calificadora “cudles son las
concretas facultades que aparecen en el poder, de las que deriva esa capacidad que el Notario
aprecia.”.

El Magistrado Juez exige en la sentencia que comento que se le aporten al Registrador
“datos objetivos, datos sobre el tenor del poder.” Aqui radica, a mi modo de ver la esencia
doctrinal de esta sentencia, en el requerimiento de “datos objetivos ... sobre el tenor del poder”.
Clarifica, creo, traer a colacidn las acepciones primera y tercera de la palabra objetivo, segiin
el diccionario de la Real Academia Espafiola (ed 21 de 1.992) :

A.-segiin la primera acepcion, objetivo equivale a “perteneciente o relativo al objeto en
si y no a nuestro modo de pensar o sentir”

3
B.-y, segiin latercera acepcidn, la filoséfica, objetivo “dicese de lo que existe realmente
fuera del sujeto que lo conoce.”.

Combinando ambas acepciones, parece que el Magistrado Juez esté éxigiendo al Notario
que incorpore a la escritura que formaliza el negocio representativo datos o contenidos de la
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escriturade poder tal como son en si, tal como estdn realmente redactados, tal como los percibe
el Notario por los sentidos, sin referencia alguna a como los piensa o valora el Notario
autorizante, sin perjuicio de que a los solos efectos de la autorizacion de la escritura plasme
en ella su juicio de suficiencia.

Calificando esos datos en relacién con el contenido del negocio representativo y con los
antecedentes registrales es como el Registrador cumple su funcidn de control de legalidad que
antecede a la inscripcidn de la que dimanan los potentes efectos implicitos en los principios
registrales de legitimacidn y fe piiblicaregistrales. Porque el Registrador califica la capacidad/
legitimacidn de los otorgantes, como resulta del articulo 18-1 de la LH y no el juicio de
suficiencia o de capacidad natural que hace el Notario. Igualmente, el Registrador califica la
validez de los actos dispositivos contenidos ent las escrituras ptiblicas y no el juicio notarial
de adecuacién de éstos al Ordenamiento Juridico por méds que uno y otros juicios queden
plasmados en la escritura. El Registrador, en fin, califica la suficiencia de la representacion
por los “datos objetivos ... sobre el tenor del poder” contenidos en la escritura y califica la
validez de las declaraciones negociales y de todos sus elementos y presupuestos por 1o que,
presenciado por el Notario, éste narra en la escritura bajo la fe notarial, constatando si tales
elemento negociales narrados por el Notario cumplen con los requisitos del Ordenamiento,
pero nunca contrastando las motivaciones que el Notario haya tenido para formular el juicio
de adecuacién al Ordenamiento de los presupuestos y elementos esenciales del negocio que
formaliza con lo requerido por la legislacién vigente aplicable. Los juicios notariales y la
calificacion registral son operaciones intelectuales distintas, tienen presupuestos y caracteris-
ticas diferentes, se producen en dmbitos distintos y dan lugar a efectos bien diferenciados.

Es por todo ello, que no se termina de entender ¢c6mo, tras exigir el Magistrado Juez que
se aporten al Registrador datos objetivos del poder a efectos de calificar conforme al articulo
18 de la LH su suficiencia, el mismo Magistrado Juez, sin duda influido por la doctrina de las
resoluciones de la DGRyN que maneja, proclame que el objetivo de la calificacion registral
sea “valorar la correccion o no del juicio de suficiencia del Notario.” Con eso y todo, con ese,
en mi opinién, error teleoldgico, hay que destacar que la doctrina esencial de esta sentencia,
antes referida : a saber, que al Registrador hay que aportarle “datos objetivos, datos sobre el
tenor del poder” para que cumpla la funcién de calificar la capacidad/legitimacion que le
impone el articulo 18 de Ia LH es absolutamente correcta y reclama sin duda su fundamento
en que el dmbito objetivo de la calificacién de la suficiencia de los poderes, no radica en
comprobar la correccién o no del juicio notarial de suficiencia, sino en la congruencia de esos
datos objetivos del poder aportados con el contenido de la escritura que formaliza el negocio
representativo y los antecedentes registrales relevantes respecto del mismo.

IV.- LA CONGRUENCIA DE LA POSICION DE LOS
REGISTRADORES IMPLICADQOS EN LOS PROCEDIMIENTOS
ACUMULADOS

Los Registradores afectados por la sentencia que comento no hicieron otra cosa que
pedir o reclamar esos datos objetivos por presentacién de copia autorizada de los poderes, por
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inclusién en las escrituras calificadas de testimonio de los mismos o por sucinta resefia de las
facultades legitirnadoras en la intervencidn por representacién. Reclamar unas formas u otras
de justificar las facultades legitimadoras de los apoderados no creo que sea una evolucién en
la posicion de los Registradores concernidos, como parece subrayar el parrafo noveno del FD
2° de la sentencia, sino manifestaciones, dependientes de las circunstancias concurrentes en
cada caso, de una misma e idéntica posicion perfectamente congruente con la naturaleza,
ambito y finalidad de la funcidn calificadora del Registrador.

V.- UNA VEZ MAS ALGUNA REFLEXION SOBRE LOS COMU-
NICADOS DE LOS CARGOS COLEGIALES QUE ACOMPANAN LA
REMISION DE LAS SENTENCIAS SOBRE PODERES A 1.OS
COLEGIADOS

En los términos expuestos, cabe concluir pues que la sentencia n® 00166/2003 dictada por
el Magistrado Juez titular de] Juzgado de Primera Instancia n°7 de Valladolid en autos de juicio
verbal 725/02 se acerca a los criterios interpretativos de la cuestién expuestos por la Junta de
Gobierno de nuestro Colegio, pero no crec que podamos alegrarnos todavia como,
bienintencionadamente sin duda, propone nuestro Decano Antonémico, Vicente Carbonell,
en su comunicacidn, de fecha 13 de octubre, de la sentencia de referencia por las razones
desgranadas en estos breves comentarios.

I.a sentencia comentada exige que se suministren al Registrador a los efectos de califica-
cién datos objetivos referentes al poder, pero todavia considera que el objeto de la calificacién
es la correccidn o no del juicio de suficiencia de la representacién plasmado por el Notario en
la escritura que formaliza el negocio representativo, cuando, en realidad, el objeto de la
calificacidn, segiin el artfculo 18 LH, no es otro que, simplemente, la suficiencia o no de los
poderes representativos.

Por lo dicho, tampoco parece que pueda sostenerse que la sentencia que termino de
comentar acoja la tesis que sostuvo el Juzgado de Primera Instancia n® 1 de Valladolid en Ia
impecable sentencia de 23 de enero de 2003, que tuve ocasién de comentar, (confréntese el
magnifico y esclarecedor FD 6° de la referida sentencia y la conclusién final de su FD 7°, pese
que éste empieza diciendo, probablemente con confesa perplejidad del Magistrado Juez,
*Quizd, porellolaDGRyN en resolucién de 30 de septiembre de 2.002...) como parece querer
decirnos el Vicedecano en su amable comunicacién hecha por correo electrénico del pasado
dia O de octubre. La sentencia del Juzgado de Primera Instancia n°1 de Valladolid en ningtin
momento dice, como la que aqui hemos comentado, que el objeto de la calificacién registral
sea la correccion o no del juicio notarial de suficiencia de los poderes; aunque, repito, la
sentencia aqui comentada tiene el indudable mérito de exigir que le sean aportados al
Registrador, a los efectos de la calificacién, datos objetivos del tenor de los poderes.

Hemos de seguir pues muy atentos y aplazar las alegrias para dia “certus an”, aunque
“incertus quando”.
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VI.- UNA SINGULARIDAD DE LA SENTENCIA 00166/2003 DEL
JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N°7 DE VALLADOLID: LA
MENCION AL TRABAJO DEL PROFESOR PRATS ALBENTOSA

En la sentencia que comento hay también otro punto llamativo por lo inusual; en efecto, en
el FD 1° de la misma, el Magistrado Juez nos dice que "...sobre el mismo tema han aparecido
articulos docirinales, como el publicado en LA LEY por el Catedritico de derecho civil
D.ILorenzo Prats Albentosa el 18 de julio de 2.003."

No es usual que en las sentencias, los redactores de las mismas, citen autores, sdlo he visto
tal proceder en escasas sentencias, que serefieren a algiin prestigioso autor, siempre fallecido,
cuya opini6n sirvié de fundamento o apoyo esencial a la "ratio decidendi” de 1a sentencia. Lo
normal es que la jurisprudencia no se refiera a la doctrina o lo haga a ésta de un modo genérico
y raras veces también a alguna escuela. De la base de datos, precisamente, de LALEY extraigo
algunos ejemplos :

A .- el TS en sentencia de 14 de junio de 1943, al referirse al "error in substantia" y sus
consecuencias, previo a formularlas, enmarca el tema al decirnos "Considerando que,
no obstante las graves dificultades y largas polémicas que ha suscitado el conceptoyla
doctrina del "error in substantia”, que la generalidad de las legislaciones contempora-
neas, las latinas sobre todo, han tomado por conducto de POTHIER, de un pasaje atribui-
do en el Digesto (libro XVIII, titulo 1, fragmento 9, parrafos 2,11y 14) a ULPIANO y
que la critica actual considera interpolado, pueden ser admitidas, como seguras, en
cuanto interesan al caso de este recurso las siguientes conclusiones...".

B.-lasentenciade la sala de lo Civil y Penal del Tribunal Superior de Justicia de Catalu-
fia de 26 de febrero de 1.990 vine a decimos, en sintesis, que el concepto de justo precio
ha venido siendo perfilado desde la época de los Glosadores en que BARTOLUS iden-
tifica precio justo con precio comiin y ACCURSIUS lo define como aquél por el cual
puede venderse una cosa, no lisingulariter”, sino "cominuniter” (se estaba ejercitando
una accion rescisoria al amparo del articulo 321 de la Compilacién de Derecho Civil
catalana).

C.- la sentencia de la Sala Primera del TS de 30 de enero de1.998 a la hora de nominar
el contrato preparatorio o precontrato (vorvertrag) utiliza la expresién "pactum in con-
trahendo" que la Sala refiere a la doctrina pandectista.

D.-la sentencia de la Sala Primera del TS de 23 de junio de 1.998 atribuye a la doctrina
romanista medieval el brocérdico segin el cual, el poder del propietario se extiende
"usque ad sidera et usque ad inferos”; en otra sentencia la misma sala del Alto tribunal
cifraen ULPIANO el concepto de prédigo dado por la Partida 6%, del Tftulo 11 delaLey
5 de Partidas cuando lo define como "desgastador de bienes", etc...
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De los casos citados, se desprende que la cita de autores es escasa en la Jurisprudencia y
referida a escuelas o autores y en el caso de estos tltimos, fallecidos, de indiscutible autoridad
cientifica, y trafdos a colacién por sus posiciones decisivas para la "ratio decidendi” de la
sentencia respectiva.

Cierto que el Magistrado Juez no se pronuncia sobre el fondo del trabajo referido, ni lo
valora, nilocitaalolargo dela sentencia, sélo parece aducirlo para demostrar que el tema estd
siendo objeto de atencién doctrinal y en eso no se equivoca.

El meritorio trabajo del Profesor Prats Albentosa ha sido publicadoen LA LEY y también,
ampliado, en la Revista Critica de Derecho Imnobiliario, n° 678, paginas 2325 a 2355. Es
esencial y mayoritariamente un trabajo recopilatorio de los pronunciamientos de Ia DGRyN
y de los Tribunales de Justicia hasta el momento en el que el autor lo concluye; es un trabajo
bienintencionado, como se desprende de los pérrafos segundo y tercero del apartado 7. del
mismo que recoge su CONCLUSION y cuya repeticion aqui excuso remitiendo al lector a los
textos publicados; pero, es un trabajo que :

A.- por una parte, sostiene que el objeto de la calificacién registral de los poderes es Ia
correccion o no del juicio notarial de suficiencia

B.-y, por otra parte, considera , en el pirrafo octavo de su CONCLUSION (pagina 2354
“infine" deln®678 de laRCDI}, atinadala sentencia de la Audiencia Provincial de Valla-
dolid pues «al haber dicho el Notario en la escritura poco mds adelante que "Les iden-
tifico por sus resefiados documentos y les juzgo, segiin intervienen, con capacidad legal
necesaria para otorgar la presente escritura de subrogacién de préstamo hipotecario a
interés variable" quedan perfecta mente cumplidos los requerimientos legales, por lo
que resultaba insostenible la calificacién negativa del Registrador.

Valga esta cita como representativa de la posicién del autor respecto al tema debatido y
confréntela el paciente lector con la sostenida por el Magistrado Juez en los dos dltimos
parrafos del FD1°,asf como en los parrafos tercero a séptimo del FD2°, de todos los cuales
contio haber dado aqui cumplida cuenta. El traba o doctrinal citado no coincide en absoluto
con la sentencia comentada y mucho menos, si cabe, con la posicidn de quien estas lineas ha
escrito.

VICENTE DOMINGUEZ CALATAYUD.
Registrador de la Propiedad de Xitiva.



NAS ACLARACIONES SO-

S BRE CALIFICACION POR RE-

I{GISTRADOR SUSTITUTO

Nos escribe para Lunes:
Manuel Gonzalez-Meneses Robles
(Registrador de la Propiedad)

En trabajo publicado en esta Revista sobre calificacion por Registrador sustituto,
teniendo en cuenta el Real Decreto de 1 de agosto de 2003, en el que se regula, precisamente,
la calificacién por Registrador Sustituto, hice la signiente manifestacion:

“ Constituye novedad lo dispuesto en el articulo 2.3 del citado Real Decreto de 1 de
agosto de 2003, ya que prevé la posibilidad de acudir a una segunda calificacién por otro
registrador sustituto, al disponer que: “En el caso de que se produzca calificacién desestimatoria
del registrador sustituto, podrd el interesado optar por instar otra nueva calificacion
conforme al cuadro de sustituciones, o bien, recurrir ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado la calificacion de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 24/2001,
de 27 de diciembre. De medidas fiscales, administrativas y de orden social”.

Al exponer esta idea, no profundice en la misma y, sin decirlo claramente, di a entender
que siempre cabia acudir a una nueva calificacidn por Registrador sustituto, cuando fuera
negativa la calificacién de otro Registrador sustituto.

Publicado dicho trabajo, D. Fernando Rodriguez, alegando su condicidn de suscriptor
de Lunes 430, me dirige una consulta a través de un e’mail, en los siguientes términos: “He
leido con atencidn su trabajo publicade en el nitm. 354 Pag. 10 sobre calificacion sustitutoria
y me sigue quedando la duda, al igual que cuando he leido el trabajo al respecto en Lunes 353.
;puede solicitarse una segunda calificacién sustitutoria en el caso de que el primer
registrador sustimuto califique negativamente el documento? 6 solo queda después la
posibilidad del recurso.” '

Por el mismo conducto, contesté en el sentido de que, aunque en el art. 19 bis de la Ley
Hipotecaria, reformado por la Ley de Acompaifiamiento, no estaba prevista esa posibilidad, si
la permitia el RD de 1 de agosto de 2003.

Después de contestar en este sentido, me surgid la duda de que no era muy légica una
posible tercera calificacién, aunque fuera a cargo de Registrador sustituto, lo que me ha
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obligado a matizar o completar esa mi primera idea, en el sentido de que solamente cabe

acudir auna segunda calificacién por Registrador sustituto, y para llegar a esta conclusidn
me baso en la siguiente distincidn, que no tuve en cuenta en un primer momento, esto es: que
puede acudirse a Registrador sustituto en dos situaciones:

I°. Cuando el Registrador competente ante quien se ha presentado un titulo, no califica
el mismo en el plazo de quince dias que le marca el art. 18 de la Ley Hipotecaria, o en
los tres siguientes a requerimiento de los interesados (art. 18 LH).

2%, Cuando el Registrador competente ante quien se ha presentado un titulo, con cumpli-
miento de sus obligaciones y dentro del plazo establecido, califica negativamente, total
o parcialmente (art. 19 bis LH).

El Real Decreto de 1 de agosto de 2003 también se refiere a los dos supuestos, al
disponer, en su art. 1° que: “Este real decreto tiene por objeto regular el procedimiento para
el ejercicio del derecho reconocido a los interesados para instar la intervencion de un
registrador sustituto cuando el registrador competente no califigue el titulo correspondiente

“en el plazo mdximo legalmente establecido o lo califiqgue negativamente”.

Pues bien, y aquf viene mi aclaracién al anterior trabajo, de 1as normas contenidas en los
articulos 18 y 19 de la LH y del RD de 2003, se deduce que el legislador pretende que no sea
uno solo el Registrador que califique, antes de acudir a la alternativa del recurso ante la
Direccién General, pero no que sean tres los que califiquen. En efecto, esa segunda
calificacién a que se refiere el RD siempre serd segunda calificacion, ya que solamente
procederd cuando haya una previa calificacidn, que puede haber realizado el Registrador
sustituto, si no calificd en plazo el Registrador competente (art. 18) o sila calificacion de éste
hubiera sido negativa. Por tanto, si ya calificé negativamente el Registrador competente, y
luego lo hace el sustituto, ya no cabrd otra calificacién sustitutiva.

El Ejido a 31 de octubre de 2003
MANUEL GONZALEZ-MENESES ROBLES
Registrador de la Propiedad de El Ejido

Tan Sin embargo ya fuera en cuyo predmbulo se contienen las siguientes palabras:
¥Todos los sistemas legales sean cuales sean sus efectos y los requisitos exigidos a los
diferentes titulos -tanto materiales como formales- susceptibles de inscripcion, atribuven a
los registros la caracteristica de exclusividad territorial en todos los aspectos. De este modo,
aseguranlaindependenciade las decisiones registrales -tanto mds necesaria cuanto mayores
sean los efectos del sistema registral- y consiguen proteger los intereses de terceros que no
hayan sido parte en el acto o negocio de cardcter privado que incorporan dichos titulos.
Ahora bien, sigue diciendo: “La exclusividad territorial y la independencia registral que
proporciona, pueden generar, sin embargo, efectos colaterales no deséados. Por un lado, la
posibilidad de que las operaciones registrales se retrasen indebidamente. Por otro lado, la
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posibilidad de que la proteccion de terceros -que, no olvilemos, sonos1odos--se-cony| 53,
ocasionalmente, con un rigor excesivo para los intereses de las partes . Y se sigue
manifestando que: “Para evitar estos peligros, la solucidn aplicada durante mds de un siglo
en Espaiia se ha basado en la posibilidad de que los interesados pudieran instar, bien la
apertura de un expediente sancionador en caso de retraso, bien, en caso de calificaciones
desestimatorias, un recurso ante la Direccién General de los Registros y del Notariado, la
cual debia resolver la discrepancia. Por iiltimo, en el parrafo siguiente, se indica cudl es el
fundamento de las reformas introducidas por la Ley de Acompafiamiento del 2001, en estos
términos: “Por razones diversas, que no viene al caso analizar aqui, la via del recurso ante
la Direccion General de los Registros y del Notariado se ha demostrado - especialmente en
los tiltimos tiempos- menos eficaz de lo que demandan las actuales necesidades del trdfico
juridico, Por este motivo, la Ley 24/2001 no sélo ha reformado el recurso contra la
calificacion registral, y acortado los plazos para calificar, sino que ha establecido la
posibilidad de que, tanto en el supuesto de incumplimiento del plazo de calificacion, como en
el de calificacion desestimatoria dentro de plazo, los interesados pueden instar la aplicacion
de un cuadro de sustituciones establecido al efecto

En definitiva, creo queda bien patente que la Ley de Acompafiamiento del 2001
mantiene 1aindisolubilidad entre calificacién e inscripcién, el binomio calificacién-despacho,
como se desprende de la regulacién que se hace en el nuevo articulo 19 bis de la LH de esta
calificacién por sustituto, ya que la misma pone de manifiesto que es el Registrador sustituto
no sélo el que califica, sino el que inscribe el titulo positivamente calificado, como se deduce
de varias de las reglas que se contienen en el articulo 19 bis que vamos a exponer a
continuacién, como la 3% en que se dice que, si el Registrador sustituto calificara
positivamente el titulo.... ordenari al Registrador sustituide que extienda el asiento
solicitado, remitiéndole el texto comprensivo en los términos en que deba practicarse

aquél...” Esto es, el Registrador sustituto, no sélo califica el titulo, sino que también ordena
su inscripcién conforme al texto que remite.

A) SUPUESTOS EN QUE PUEDE ACUDIRSE A REGISTRADOR SUSTITUTO

LaLey de Acompafiamiento ha previsto una solucién que podemos considerar interme-
dia, a la que se ha llegado para evitar situaciones de falta de atencién al Registro -no
calificacién en plazo- o para simplificar tramites y recursos, al permitir, a modo de una
instancia intermedia, antes de acudir a la Direccién General, que un Registrador pueda estimar
inscribible un documento rechazado por otro Registrador -calificacién negativa-.

Enefecto, aunque el parrafo tercero del articulo 19 bis de laLH s6lo se refiere al supuesto
de calificacién negativa, total o parcial, son dos los supuestos en que se permite a los
interesados instar esta calificacién por sustituto:

1°. El de que no se haya calificado en el plazo sefialado en el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, como prevé el nuevo pérrafo tercero de dicho precepto, al disponer que:
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“Si transcurrido el plazo mdximo seiialado en el pdrrafo anterior, no hubiera tenido
lugar la calificacion, el interesado podrd instar del Registrador ante quien se presents el
titulo que la lleve a cabo en el término improrrogable de tres dias o la aplicacion del cuadro
de sustituciones previsto en el articulo 275 bis de esta Ley”.

2°. El caso de calificacién negativa, total ¢ parcial, del nuevo articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria, citado antes, y en el que se permite como alternativa a la interposicién de
recurso gubernativo al disponer:

“Si el Registrador, en cumplimiento de sus obligaciones y dentro del plazo establecido,
califica negativamente, total o parcialmente, el interesado podrd recurrir ante la Direccidn
General de los Registros y del Notariado o bien instar la aplicacién del cuadro de
sustituciones previsto en el articulo 275 bis de esta ley."

El Real Decreto de 1 de agosto de 2003 se refiere a los dos supuestos, al disponer, en
su art. I° que: “Este real decreto tiene por objeto regular el procedimiento para el ejercicio
del derecho reconocido a los interesados para instar la intervencion de un registrador
sustituto cuando el registrador competente no califique el titulo correspondiente en el plazo
mdximo legalmente establecido o lo califique negativamente”.

Constituye novedad lo dispuesto en el articulo 2.3 del citado Real Decretode 1 de agosto
de 2003, ya que prevé la posibilidad de acudir a una segunda calificacién por otro registrador
sustituto, al disponer que: “En el caso de que se produzca calificacion desestimatoria del
registrador sustituto, podrd el interesado optar por instar otra nueva calificacién conforme
al cuadro de sustituciones, o bien, recurrir ante la Direccion General de los Registros y del
Notariado la calificacién de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre. De medidas fiscales, administrativas y de orden social”.

El articulo 4.3.c) del mismo RD se ocupa de este supuesto, coma luego veremos, al
regular el sistema de sustituciones.

B) REGISTRADOR ANTE QUIEN SE PUEDE PEDIR LA CALIFICACION POR
REGISTRADOR SUSTITUTO

Se trata de un tema para el que hay que tener en cuenta algunas normas del Real Decreto
de 1 de agosto de 2003, en las que se determina el Registrador ante quien se puede solicitar
esa calificacion sustitutiva, y que se deducen de lo establecido en sus articulos 2,3,5,y6. 1,

a saber: la instancia puede hacerse ante el Registrador al que se presente el titulo, ante el que
lo califique o ante el propio Registrador sustituto. Como también se da entrada al Colegio de

Registradores en esta instancia, deben tenerse en cuenta las normas orientativas que, con
cardcter provisional, nos haremitidoel Vicedecano de dicho Colegio, don JUAN SEGOVIANO:
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1°El Registrador ante quien se presenté el titulo o el Registrador Calificador (Registrado

" Sustituido) (articulos 2,3, y 3) al solicitrsele la intervencidn de Registrador Sustituto,
lo comunicari as{ al Colegio, remitiendo al mismo copia de la peticion del interesado,
con especificacién del dia y 1a hora de su recepcidn, y del titulo que va a ser objeto de
calificacién sustitutoria, asf como copia del escrito en el que por el Registrador Sustitui-
do se indique al interesado el Registro a cuyo titular corresponde actuar segiin el cuadro
de sustituciones (articulo 5.1). El Colegio confirmard la indicacién de Sustituto hecha
por el Registrador Sustituido comunicédndolo de inmediato a éste Gltimo por correo
electrénico o fax. Caso de que no proceda la confirmacién de dicha asignacién, con
arreglo a las normas reguladoras del cuadro de sustituciones, el Colegio lo comunicara
igualmente al Registrador Sustituido con indicacién del Registrador Sustituto a quien
efectivamente corresponda la actuacidn. El Registrador Sustituido notificard a su vez al
interesado tal circunstancia, rectificando la anterior informacién ofrecida.

2°. El Registrador ante quien se solicite su intervencién como Registrador Sustituto me-
diante 1a presentacion de la oportuna documentacién (articulo 6.1), lo comunicari al
Colegio, quien de inmediato confirmard por fax o correo electrénico su competencia
como tal Registrador Sustituto o, en otro caso, le notificard la incompetencia, en razon
al caréacter rotatorio del cuadro de sustituciones, con indicacién expresa del Registrador
Sustituto concreto al que corresponda calificar. En este dltimo supuesto el Registrador
Sustituto indebidamente requerido por el interesado comunicard a éste la circunstancia
de su no idoneidad poniendo a su disposicién la documentacién entregada y una copia
de la notificacién del Colegio.

C) REGLAS QUE REGULAN EL PROCEDIMIENTO DE ACTUACION DEL
REGISTRADOR SUSTITUTO.

Entrando ya en el procedimiento para la intervencién de Registrador Sustituto, una
vez determinado a quien le corresponda por los medios que acabamos de ver, se tendrdn en
cuenta las normas del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria con el complemento de las
contenidas en el Real Decreto de 1 de agosto de 2003, que son las siguientes:

En primer lugar, el articulo 19 bis de Ia Ley Hipotecaria establece que:

“Los interesados tendrdn el derecho a solicitar al Registrador del cuadro de sustitucio-
nes la calificacion de los titulos presentados, en los supuestos previstos en el apartado
anterior, conforme a las siguientes reglas:

1°. El interesado deber ejercitar su derecho en los quince dias siguientes a la notifica-
cién de la calificacién negativa, durante la vigencia del asiento de presentacién, median-
te la aportacion al registrador sustituto del testimonio integro del tftulo presentado y de
la documentacién complementaria.
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2*ElRegistrador sustituto que asuma la calificacién del titulo lo comunicaré al Registra-
dor sustituido, pudiendo con carécter previo y en orden a esta finalidad solicitar que se
le aporte informacién registral completa, de no existir o ser insuficiente la remitida con
el testimonio integro del titulo.

El Registrador sustituido hard constar dicha comunicacién, en el mismo dia de su
recepcmn o el siguiente hdbil, por nota al margen del asiento de presentacion, indicando que
se ha ejercitado el derecho a solicitar la calificacién de los titulos a un Registrador de los
incluidos en el cuadro de sustituciones, la identidad de éste y el Registro de que sea titular, A
partir de la fecha de recepcién de la comunicacién referida, el Registrador sustituido deber
suministrar al Registrador sustituto informacién continuada relativa a cualquier nueva
circunstancia registral que pudiera afectar a la préctica del asiento.

3" Siel Registrador sustituto calificara positivamente el titulo, en los diez dias siguientes
al de la fecha de la comunicacidn prevista en la regla anterior, ordenar4 al Registrador
sustituido que extienda el asiento solicitado, remitiéndole el texto comprensivo en los
términos en que deba practicarse aquél, junto con el testimonio integro del titulo y docu-
mentacién complementaria.

En todo caso, en el asiento que se extienda, ademds de las circunstancias que procedan
de conformidad con su naturaleza, debera constar la identidad del Registrador sustituto y el
Registro de que fuera titular.

Extendido el asiento, el Registrador sustituido lo comunicara al Registrador sustituto,
y devolverd el titulo al presentante con nota al pie del mismo, extendida conforme a la
legislacién hipotecaria.

4* Siel Registrador sustituto asumiera la inscripeion parcial del titulo se proceder del
modo previsto en las reglas segunda y tercera. Dicha inscripeidn parcial s6lo podra prac-
ticarse si media consentimiento del presentante o del interesado.

5" 5i el Registrador sustituto calificara negativamente el titulo, devolvera ésta al intere-
sado a los efectos de la interposicion del recurso frente a la calificacién del Registra
dor sustituido, ante la Direccién General de los Registros y del Notariado.

6" Practicado el asiento solicitado, corresponderd al Registrador sustituto el cincuenta
por ciento de los aranceles devengados y al Registrador sustituido el cincuenta por cien-
to restante.

Los derechos arancelarios se abonarédn por el interesado a cada Registrador en su parte
correspondiente.

7% Las comunicaciones que deban practicarse conforme a las reglas precedentes se rea-

lizardn por correo, fax, correo electrénico o cualquier otro medio telemético que permita
tener constancia de su recepcién.”
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" ElReal Decreto de I de agosto de 2003, respeta estas normas, como no podia ser menos
dado su rango, pero viene a completarlas en algunos puntos, asi:

- Respecto a laregla I*, afiade que también puede presentarse, en lugar del testimonio
fntegro del titulo presentado y de la documentacién complementaria, el documento original,
que tendra derecho a retirar del registro donde se hubiera presentado.

La regla 2° se completa con lo establecido en los nidmeros 2 a 5 del articulo 6 del Real
Decreto en los que se dispone:

2. “ El registrador sustituto deberé notificarlo al registrador sustituido en el mismo dia
de su recepcidn, o el hibil siguiente, al domicilio, fax o direccién de correo electrénico del
registro, solicitando al mismo tiempo de aquél Ia informacidn registral completa necesaria
para el adecuado ejercicio de la funcién calificadora”.

3. “El registrador sustituido deberd suministrar al registrador sustituto la informacion
el mismo dia de la recepcion de la solicitud o el dia hdbil siguiente. Durante los 10 dias hibiles
siguientes a la recepcion de la comunicacién, el registrador sustituido seguird informando de
forma gratuita y continuada, sobre cualquier circunstancia que pueda afectar al despacho del
asiento solicitado.

A estos efectos, en el supuesto de calificacién fuera de plazo, el registrador sustituido
deberd entregar gratuitamente al interesado, en el mismo dia en que se presente a retirarlo o
en el dia habil siguiente, el testimonio integro del documento presentado y de la documenta-
cién complementaria o de su original.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la obligacién del registrador sustituido de
suministrar, transcurrido el plazo sefialado, cualquier otra informacién registral que pudiera
afectar al despacho del asiento solicitado.

4. “El registrador sustituto deberd expedir recibo de la documentacién presentada por
el interesado, si lo solicitase, y calificar en el plazo médximo de 15 dias a contar desde la fecha
de aportacién completa de la documentacién correspondiente”.

5.“El registrador sustituido inicamente podré trasladar su oposicién a que el registrador
sustituto atienda la peticién del interesado cuando el titulo cuya calificacién se pretende
hubiese sido ya objeto de inscripcién. En cualquier caso, hard constar por nota al margen del
asiento de presentaci6n que se ha instado la aplicacién del cuadro de sustituciones, laidentidad
del registrador sustituto y el registro de que sea titular”.

A continuacién, se ocupa el Real Decreto de la calificacion estimatoria y de la
desestimatoria del registrador sustituto en los articulos 7 y 8, que vienen a desarrollar lo
dispuesto en las reglas 3 @ 5 del art. 19 bis de la Ley Hipotecaria, en estos térrninos:




Unas aclaraciones sobre calificacidn por Registrador sustituto.

Art. 7. Calificacién estimatoria del registrador sustituto.

“1. Sila calificacién solicitada fuese estimatoria, el registrador sustituto comunicard la
autorizacién de la operacién al registrador sustituido, adjuntando el texto comprensivo
de la minuta del asiento y la documentacién recibida, de la que conservard una copia para
su propio archivo :

2. El registrador sustituido deberd, en todo caso, practicar la operacién registral solici-
tada en el plazo de tres dias habiles desde la recepcién de la documentacién correspon-
diente, dejando constancia en el asiento de la identidad del registrador sustituto y del
registro de que sea titular.

La Direccion General de los Registros y del Notariado podré., a solicitud del registrador
sustituido, prorrogar este plazo 15 dias cuando aprecie una causa justa. La solicitud de la
prérroga se cursard por via electrénica o telemdtica dentro de los dos primeros dfas del plazo.

3. Practicado el asiento, el registrador sustituido comunicard esta circunstancia al regis-
trador sustituto y devolverd el titulo al interesado, con nota al pie de aquél en los términos
previstos en la legislacion hipotecaria.

Art. 8. Calificacion desestimatoria del registrador sustituto.

1. Cuando el registrador sustituto desestime la pretensién solicitada, formulars su
calificacién desestimatoria, sea suspensiva o denegatoria, y deberi:

a) Devolver a los interesados el titulo y la documentacién complementaria aportada.
b) Comunicar la desestimacién al registrador sustituido en el supuesto de falta de califi-
caciénen plazo, con objeto de que extienda las oportunas notas de calificacién al margen
del asiento de presentacion del titulo

2. Cuandoelregistrador sustituto confirmase parcialmente [a calificacién desestimatoria,
podré autorizar la inscripcidn, también parcial, del titulo, si mediara el consentimiento de los
interesados”.

El Articulo 9 del RD se ocupa del reparto del Arancel, desarrollando la regla 6° del 19
bis de la Ley Hipotecaria, en estos términos:

Art. 9 Aranceles.

1. Los aranceles devengados como consecuencia de la practica del asiento se distribui-
réin al 50 por ciento entre los registradores sustituto y sustituido.

2. La calificaci6n realizada fuera de plazo producird una reducciénie un 30 por ciento
en los aranceles, que correrd exclusivamente a cargo de los honorarios del registrador
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sustituido. As{, el registrador sustituto percibird el 5 0 por ciento y el registrador susti-
" tuido el 20 por ciento.

3. Los derechos arancelarios serdn abonados en la parte correspondiente a cada registra-

dor, conforme a la minuta que formule. Corresponderd al registrador sustituto formular

por los aranceles que le correspondan la minuta bajo su responsabilidad, y 1o mismo al

registrador sustituto por los suyos.

Se ocupa, por dltimo, el articulo 10 del RD, como la regla 7 del articulo 19 de la Ley
Hipotecaria, de las

Comunicaciones entre registros.

“Las comunicaciones y remisiones qite deban hacerse conforme a las reglas preceden-
tes se realizardn por correo, fax, correo electronico o cualquier otro medio telemdtico que
permita tener constancia tanto de su emision como de su recepcion por los medios técnicos
apropiados”.

Por dltimo, en cuanto al cuadro de sustituciones, la Ley de Acompaifiamiento se limité
a decir en el nuevo articulo 275 de la Ley Hipotecaria que:

"La Direccion General de los Registros y del Notariado designara, en la forma que
reglamentariamente se determine, un cuadro de sustituciones en virtud del cual uno o varios
Registradores que sirvan un Registro de la Propiedad puedan calificary despachar documen-
tos correspondientes a olros Registros.

Dicho cuadro podrd incluir Registradores de la misma provincia o de provincias
limitrofes sin que en ningiin caso puedan tener estas sustituciones cardcter reciproco”.

La resolucién de la DG, antes citada, de 4 de julio de 2002, resolvid la situacidn
transitoria hasta que se elaborase el especifico dicho cuadro de sustituciones, diciendo que “...
lo procedente es aplicar el cuadro de sustituciones aprobado por Resolucion de esta DG de
fecha 29 de octubre de 1984, con sus modificaciones posteriores, pero haciéndolo de manera
rotatoria y sucesiva, para que se vayan alternando los Registradores que puedan calificar y
despacharlos documentos correspondientes. Asi, sien un determinado caso un usuario solicita
la intervencion del Registrador sustituto por retraso o disconformidad con la calificacién
negativa tendrd que acudir en primer lugar al primer registrador del cuadro, el siguiente
acudird al segundo, el siguiente acudird al tercero, el siguiente otra vez al primero y asi
sucesivamente.

Estos criterios se sefialan en el articulo 4 del RD de 1 de agosto de 2003, en que se dice,
bajo el enunciado Sistema de sustituciones:

1. Elrégimen de sustituciones de los registradores se realizard forma rotatoria, de mane-

raque la primera solicitud para la intervencién del registrador sustituto serd sustanciada
porel registrador que figure en primer lugaren el cuadro de sustituciones correspondien-
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te al registrador sustituto; la siguiente, por el que figure en segundo lugar, y as{ sucesi-
vamente,

2. Sielregistro sefialado como sustituto estuviera vacante o su registrador titular hubiera
comunicado una ausencia reglamentaria o hubiese obtenido una licencia, las obligacio-
nes del registrador sustituto recaerdn sobre el registrador interino o accidental corres
pondiente,

3.La aplicacidn del cuadro de sustituciones debera respetar las siguientes especialida
des. '

a)La rotacién se realizard respecto del registrador que no haya calificado o haya
calificado negativamente.

b) Se entender4 por registrador sustituido aquel ante el que se presenté el titulo
¥ que no calificd en plazo o que calificé negativamente.

c) En el caso del apartado 3 del articulo 2, las comunicaciones que el registrador
sustituto debe realizar al registrador sustituido deberin realizarse a los dos regis-
tradores precedentes.

Se trata en este apartado c) del supuesto que permite acudir a una nueva calificacién por
otro registrador sustituto, que vimos regula el articulo 2.3 del RD, para el caso en que,
habiéndose acudido a registrador sustituto, éste produzca calificacién desestimatoria

Teniendo en cuenta los criterios anteriores, en la disposicién adicional primera del RD
de 1 de agosto de 2003, se dispone que:

1.-LaDireccion General de los Registros y del Notariado elaborar un cuadro de sustitu-
ciones conforme a lo previsto en el articulo 4, y respetard, en todo caso, los siguientes
requisitos.

a)Tendr4 caracter rotatorio y no reciproco,

b) Contendré por cada registrador competente seis registradores sustitutos de [a
misma provincia o provincias limitrofes, sin que en ningiin caso puedan pertene-
cer a la misma localidad o plaza donde esté radicado el registrador sustituido.

2.-Fl cuadro de sustituciones serd objeto de publicacién en el “Boletin Oficial del Esta-
do" y se modificara cuando lo haga la demarcacidn.

Dicho cuadro de sustituciones ha sido aprobado en resolucién de la Direccidn General

el 1 de agosto de 2003, y publicado en el “BOE”, por lo que habr4 que atenerse al mismo.

MANUEL GONZALEZ-MENESES ROBLES
Registrador de la Propiedad de El Ejido

W
%§40 / LUNES CUATRO TREINTA / Nt 357



Por Mercedes Fuertes
(Catedratica EU de Derecho Administrativo Universidad de Ledn)
Tomado de la Buhaira n® 89(1-Febrero -2003)

1. LOS PROYECTOS DE EQUIDIS-
TRIBUCION.

El primer supuesto inscribible al que se
refiere el articulo 307 del Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana de 26 de junio de 1992, es el “acto firme
que aprueba el expediente de ejecucidn”. La
materializacién en el terreno de las determina-
ciones del plan incide y altera en la mayoria de
los casos 1a realidad fisica y juridica, de ahi la
imprescindible constancia registral regulada ya
desde el Reglamento de Reparcelaciones de
1966.

La redaccidn de este precepto establece
que sélo deberd inscribirse este acto administra-
tivo de “aprobacidn” cuando concurra alguna
de las circunstancias que especifica el legisla-
dor, a saber, que modifique las fincas registra-
das o que afecte al dominio o los derechos reales
existentes sobre las mismas. El articulo 307.1
del TR 92 formula este elemento mediante tres
condiciones que, en realidad, pueden resumirse
en las dos expresadas, porque la tercera -la
constitucién de garantias para la ejecucion o la
conservacion de la urbanizacidn-, no es sino una
forma de afectar la propiedad con una garantia
de cardcter real. Es facil advertir que sélo cuan-
do la ejecucién del planeamiento incide en la

base fisica o juridica de las fincas, estard intere-
sado el Registro de la Propiedad en la constan-
cia de actos administrativos. En caso contrario,
cuando dicha ejecucidén no alterani los lindes de
la finca, mi las titularidades existentes en la
misma, parece que el Registro pudiera prescin- |
dir de las restantes precisiones urbanisticas en
dicha ejecucién que nada aportan al posible
trifico jurfdico inmobiliario. Aunque, a decir
verdad, es dificil que en la prictica se presenten
sencillas ejecuciones del planeamiento de las
que no resulte afectado o modificado algin
elemento descriptivode lafinca, porloqueenla
mayoria de los casos siempre existe alguna
incidencia registral al ejecutar el planeamiento.
Llevar a la prictica las lineas, trazos, cuadros y
dibujos que contiene el plan, origina, con caric-
ter general, grandes alteraciones en los espacios
fisicos y en las titularidades registrales.

La normativa estatal, al amparo de la
finalidad que debe perseguir la ejecucién del
planeamiento, ha agrupado sus prescripciones
en un capitulo bajo laribrica de “inscripcidn de
los proyectos de equidistribucién™. Sin embar-
g0, no s6lo interesa al Registro de la Propiedad
difundir la inscripcién de los definitivos pro-
yectos de equidistribucién. La seguridad del
trafico juridico inmobiliario exige que no sdlo
conste el acto concluyente, que modifica las
fincas y derechos inscritos, sino que las mini-
mas exigencias que derivan de la seguridad
juridica imponen que el Registro advierta de la
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existencia de un proceso que originard sin duda
una alteracion de las titularidades inscritas. Los
procesos de ejecucion del planeamiento son
largos y complejos, de ahi que el Registro deba
alertar que las descripciones que ofrece de las
titularidades inscritas estdn sujetas a un proceso
de profunda transformacién, porello se iniciala
regulacion con la atencién o una nota marginal
que da noticia del proceso de equidistribucién,
y por logica, el estudio debe también iniciarse
con el andlisis de la misma.

I1I. LA NOTA MARGINAL DE
INICIACION DEL PROCEDIMI-
ENTO.

Tan contundente es la inscripcién del
proyecto de equidistribucién, que cierra histéri-
cos folios de una finca y abre nuevas hojas
registrales, y que traslada e, incluso, extingue
derechos reales, entre otros efectos, que es por
lo mismo muy necesario desde que se tiene
conciencia de la existencia de un proceso de
equidistribucién dar fiel noticia del mismo.
Constituird una falta de transparencia adminis-
trativa y una falta de aprecio o desinterés por la
trascendencia de Ia funcién que satisface el
Registro de la Propiedad, no dar cuenta de la
existencia de un procedimiento de
equidistribucién urbanistica. Se quebrarfa total-
mente la seguridad que pretende ofrecer el Re-
gistro en el trdfico inmobiliario si a recientes
adquirentes de una finca no se le advirtiera que
su derecho de propiedad se puede transformar
por acuerdo administrativo en un aprovecha-
miento urbanistico de muy distinta configura-
cién. De ahf la singular relevancia de esta nota
marginal, que regulan los articulos 310 del TR
y 5 del Reglamento de 1997, que permite, en
consecuencia, alentar de lo mds que previsible
modificacién de los derechos inscritos.

Debido a la trascendencia de esta nota
marginal siempre se ha predicado que la misma
posee un cardcter obligatorio, Tanto el TR 92,
como antes el Reglamento de Gestién Urbanis-
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tica, utiliza la expresién imperativa “se hardn
constar”, lo que no puede albergar duda
interpretativa alguna.

A) El oportuno momento para la constan-
cia registral.

La nota marginal difunde la existencia
de un procedimiento de equidistribucién, por lo
que podrd promoverse su difusién registral a
partir del momento en que este procedimiento
administrativo se inicie. Habrd que atender a
cada especifica modalidad de sistema de ejecu-
cidn para precisar desde qué instante se entiende
iniciado el procedimiento.

En el sistema de compensacién, el pa-
pel protagonista es interpretado por su junta de
compensacion, entidad que agrupa a los propie-
tarios y que se define como entidad colaborado-
ra de la Administracién. Sélo con la adecuada
constitucidn de esta junta se pone en marcha el
sistema de actuacion. Porello, tinicamente cuan-
do se inscribe esta entidad en el Registro Admi-
nistrativo de Entidades Urbanisticas Colabora-
doras y adquiere personalidad jurfdica, se des-
pliegan importantes efectos de los que ha de
darse noticia al Registro de la Propiedad. Nunca
se ha puesto en duda la idea de la trascendencia
de la constancia registral del tinico sistema de
compensacién cuando se ha constituido una
junta.

La redaccidn del articulo 5° del Reglamento
de 1997 ha introducido una precisién que podra
suscitar algin problema. En €l se afirma que
para Ia préctica de esta nota marginal en el
sistema de compensacion “bastard que haya
sido otorgada la escritura piblica de constitu-
cién de la entidad”. Debe recordarse que la
personalidad juridica sélo se adquiere cuando 1a
constitucién de la junta queda inscrita en el
Registro de Entidades Colaboradoras. ;Por qué
se admite, entonces, la posible constancia
registral de la junta desde que se otorga la
escritura piblica? Puede interpretarse este pre-
cepto en el sentido de entender que la escritura
publica es el acto esencial que atribuye el reco-
nocimiento de personalidad juridica, pero es la



inscripcién en el referido Registro el elemento
determinante del reconocimiento de personali-
dad.

Estaideanoimpide que, con anterioridad ala
inscripcion en el Registro de Entidades Colabo-
radoras, se admita la realizacién de actuaciones
durante el periodo de tiempo en que la entidad
urbanistica estd “en formacion™ a falta de la
bendicién final del Registro Administrativo. El
hecho de que no esté inscrita no impide que
pueda ya anunciarse su aparicion en el mundo

juridico.

No acceden, en principio, al Registro de Ia
Propiedad las normas estatutarias ni las bases de
actuacion de la junta de compensacion. Aspecto
que podria sorprender en cierta medida ante la
evidente trascendencia de estas reglas. ;No se
inscriben los Estatutos de las Comunidades de
Propietarios en el denominado régimen de pro-
piedad horizontal? ;Por qué, entonces, no se
inscriben estas reglas? Lo cierto es que estas
importantes reglas gozan ya de una general
publicidad, por o que puede entenderse que ala
misma nada afiade la difusidn registral.

Cuando exista un empresario urbanizador,
promotar o beneficiario de la adjudicacién del
proyecto de urbanizacion, deberd el mismo acu-
dir al Registro de la Propiedad para solicitar la
prictica de esta nota marginal.

El acuerdo administrativo que le otorgue las
facultades de ejecucidn servird de documento
que acredite su interés registral.

B) La legitimacién para solicitar la practica
de la nota marginal.

Pueden presentar la solicitud para que se
practique esta nota marginal la Administracidn,
1a entidad urbanfistica actuante, “asi como cual-
quier persona o entidad que resulte autorizado
porlalegislacién autonémica aplicable. En prin-
cipio, lo 16gico serd que en el sistema de coope-
racién la nota se practique a instancia de la
Administracién actuante, por ser ella la que
lleva la bamuta en la actuacién urbanistica. En el

mismo sentido, en el sisterna de compensacién,
serd la junta de compensacién la que deba
dirigirse al Registro de 1a Propiedad, al ser esta
entidad la que gestiona todas las actuaciones
relativas a la urbanizacién en este sistema de
actuacidén.

Es cierto que la normativa hipotecaria admi-
te que todo “interesado” puede promover los
correspondientes asientos registrales (articulo 6
LH). Pero esta posibilidad tedrica encuentra en
la préctica ciertas dificultades. Por un lado, los
propietarios o las empresas urbanizadoras de-
berin hacerse en el Ayuntamiento con los docu-
mentos y certificaciones procedentes que inclu-
yan los datos indispensables que necesita el
Registrador para practicar de manera adecuada
este asiento, Por otro lado, no se explica muy
bien por qué sélo unos propietarios o una em-
presa han de soportar los gastos regisirales que
deberian repartirse entre mds interesados.

C) Problemas relativos al dmbito de esta
nota marginal.

La nota marginal se ha de extender sobre
todas las propiedades y derechos incluidos en el
poligono o unidad de actuacién. Es convenien-
te, sin embargo, atender de manera separada a
los cldsicos sistemas de actuacién porque pre-
sentan en este aspecto, problemas peculiares.

Con relacién al sistema de compensacidn, la
nota marginal ha de constar en todos los folios
de las fincas afectadas, ya se hayan incorporado
o no dichos titulares a 1a Junta de Compensa-
cién. La constancia de esta nota no impedird a
los disidentes vender su propiedad; por ello es
conveniente ajustar los mecanismos de protec-
cién publica para que el tercer adquirente no
pueda ignorar ni eludir el proceso de compensa-
cién. Si no se adhiere a la Junta padecerd las
consecuencias de la posible expropiacidn, sin
que en modo alguno pueda invocar su condicién
de tercero registral protegido por el articulo 34
de la LH.

Mayores problemas puede suscitar la pricti-
ca de esta nota en el sistema de cooperacién
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porque no siempre se practica esta nota margi-
nal en todas las parcelas incluidas en la unidad
de ejecucidn.

No puede albergarse ninguna duda de que es
conveniente que en todos los folios registrales
de las fincas conste la noticia de que existe un
proceso de reparcelacién, Por ello, no debe
liberarse a la Administracion de una. eficaz
actuacién desde el inicio del expediente, en
orden a describir todas las fincas incluidas en la
unidad, que permita su correcta localizacion por
el Registrador. De ahi que la Administracion,
siempre que se incorporen nuevos interesados o
identifique otra finca, debiera adoptar la buena
costumbre de comunicar al Registrador estos
nuevos datos para facilitar la actualizacién del
Registro de la Propiedad y la correcta publici-
dad del procedimiento de reparcelacién.

Otro problema conexo que se presenta con
cierta frecuencia en la prictica es la, en princi-
pio, imposible constancia de esta nota en rela-
ci6n a algunos inmuebles al no existir ninguna
noticia en el Registro de su existencia.

(Cémo dar noticia de un proceso de
equidistribucién sobre fincas no inmatriculadas?

Ninguna Ley del Suelo ni tampoco, el Regla-
mento de 1997 ha ofrecido una eficaz solucién
ante la falta de inscripcién de fincas incluidasen
el poligono o unidad de actuacion.

Una posibilidad para evitar las disfunciones
que este obsticulo suscita seria ia solicitud de
practicar una anotacién preventiva, describien-
do la finca y enunciando el inicio del procedi-
miento de equidistribucidn. Esta opcidn estaba
prevista en el articulo 21 del derogado Regla-
mento de reparcelaciones, y ademds, es la solu-
cién ofrecida en el la legislacién hipotecaria
para otros casos a los que puede acudirse en
virtud de la anologfa. Es conocido que cuando
no figura inscrito un derecho puede promoverse
una anotacion preventiva de suspensidn (articu-
lo 20.3 LH) y también cuando se pretende
practicar una anotacién preventiva de embargo
sobre una finca no inscrita se permite una ano-

tacion preventiva de suspensién (articulo 140.2
RH). En consecuencia, esta misma solucion se
podria traer al problema suscitado en los pro-
yectos de equidistribucién. Ubi est eadem ratio,
ibi idem ius.

Sin embargo, no debe ocultarse que existe un
problema, nada baladi, por cierto. A saber: el
breve plazo de vigencia que otorga la normativa
hipotecaria a estos asientos. En este sentido, la
Administracidn urbanistica deberia redactar un
completo informe al Registrador sobre el proce-
so de equidistribucién paramantener la difusién
de la nota marginal, aunque la finca no esté
inmatriculada por el tiempo necesario para con-
tar con la aprobacion de proyecto que tiene,
como veremos, eficacia inmatriculadora. Se
evitarian asi los complejos problemas que se
plantearian si la finca accede al Registro de
manera independiente y con desconocimiento
del proceso de reparcelacion que existe.

J. M.. Garcia Garcia ha propuesto otra posibi-
lidad para evitar los futuros conflictos, a saber,
la llevanza de un cuaderno especial en el que se
tomase nota de las fincas no inmatriculadas para
que, si solicitan su incorporacién al Registro,
pueda darse noticia al Ayuntamiento de estos
nuevos propietarios y titulares. Plausible solu-
cidn que ha de contar necesariamente con la
diligencia del Registrador.

D) Efectos y vigencia de esta nota margi-
nal.

La trascendencia de esta nota marginal se
advierte al considerar los importantes efectos
que origina. Debe destacarse que este asiento da
noticia de la existencia de un procedimiento de
equidistribucion y, en consecuencia, de Ia exis-
tencia de obligaciones concretas paraejecutarel
planeamiento como la de entregar los terrenos
que constituyan las cesiones obligatorias, asi
como el pago del coste de la urbanizacidn.

La noticia de Ia exiglencia de un procedi-
miento de equidistribucién implica la facultad
del Registrador de cancelar todos aquellos dere-
chos, cargas o gravimenes que accedieron con



posterioridad a este asiento al folio registral y
que no subsistan en el proyecto de
equidistribucién, La falta de nota marginal im-
plicard la imposibilidad de cancelar
automdticamente estos derechos.

En el sistema de compensacion advierte tam-
bién estanotamarginal delasimportantes facul-
tades que se reconoce a la Junta, en especial, las
facultades de disposicién al reconocerle una
titularidad fiduciaria sobre las fincas incluidas
en el poligono o unidad de actuacién, asi como
la posibilidad de promover la expropiacién de
una finca si su propietario no se adhiere al
sistema o incumple las obligaciones y cargas
impuestas.

Pero tal vez el efecto mds importante es que
esta nota marginal facilita la deseada subroga-
cién de los aprovechamientos urbanisticos pre-
viamente existentes en las nuevas previsiones
acordes con el plan. Mediante este asiento se
instrumentaliza la subrogacién de los viejos
derechos en los nuevos aprovechamientos urba-
nisticos. Permite, ademads, la subrogacién de los
futuros adquirentes en los aprovechamientos
fijados en el proyecto de equidistribucién. Esta
nota impide que se pueda ignorar o eludir este
proceso mediante la invocacién-de la falta de
publicidad registral; que se apele al principio de
fe publica registral para obstaculizar el resulta-
do de una reparcelacién o evitar los deberes de
cesién o abono de los costes de urbanizacién.

El plazo de vigencia de esta nota marginal se
extiende por un periodo de tres afios, que podra
ser prorrogado por otros tres a peticion de la
persona que solicité su practica.

Previsién ésta que proviene de la Ley de
Reforma de 1990 y que ha permitido concluir
con la vieja polémica que existia sobre este
punto porque al no especificar la posible vigen-
cia de la nota de modo explicito el Reglamento
de Gestion Urbanistica, se discutia su caricter
indefinido o limitado, con base al articulo 21 del
Reglamento de Reparcelacion de Suelo de 7 de
abril de 1966.

Esta previsién evita que subsistan notas mar-
ginales una vez sobrepasado el plazo para el
cumplimiento de los deberes urbanisticos. Trans-
currido el plazo maximo de vigencia, el Regis-
trador debe de oficio practicar la cancelacion
oportuna, Esta cancelacién permitird conocer a
los posibles adquirentes de la finca la cadencia
del sistema de actuacidn y la posible expropia-
cidn, si la Administracién actuante utiliza las
facultades que le reconoce el ordenamiento
urbanistico, como la ocupacién y ejecucién
forzosa o la expropiacién forzosa.

En todo caso, sin esperar al transcurso de
estos afios, la nota marginal puede perder su
vigenciay eficacia por la llegada al Registro del
anunciado y deseable proyecio de
equidistribucidn. ‘

-CONTINUARA-
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SECCION FISCAL

|Como se liquidaria ...
1Un caso tipico de:

Por PEDRO FANDOS
(Registrador de la Propiedad)

OPCION DE COMPRA

1.-NATURALEZA
- Laopci6n de compra es un derecho real inscribible en el Registro de la Propiedad y sujeto
a TPO (arts 14.2 LITPAJD y 24 RITPAID).

2.-SUJETO ACTIVO

Es el concedente,

-Si es un particular, la opcién tributaria por TPO.

-Si es un sujeto pasivo de IVA, la opcién es una operacién sujeta a IVA (arts. 20.1.23
LIVA), produciéndose la extrafia situacién de que la venta pueda estar su jetayexentadeIVA
y no estarlo la opciGn que es preparatoria de la venta. La opci6n sujeta a TVA, resulta también
inscribible (art. 14 RH), por lo que tributaria a! 0,50% o al 1%, seglin CCAA.

3.-SUJETO PASIVO
La persona a cuyo favor se concede la opcidn, es decir, el optante (art. 8a LITPAJD) (art.
34a) RITPAJD).

4.-HECHO IMPONIBLE
La transmisi6n onerosa de un derecho real de opcién de compra sobre un inmueble de un
particular, esta sujeta a ITPAJD, por el concepto de TPO y también, en su caso, por AJD.

5.-BASE IMPONIBLE
Se determina por doble criterio.
1.-Si se ha convenido precio o prima superior al 5% de la base aplicable al contrato
principal de compraventa, dicho precio o prima, constituye la base imponible.
2.-5i no se ha convenido precio o prima, o esta es inferior al 5% de la base aplicable
al contrato principal, del que 1a opcién es preparatoria, la base imponible estara consti-
tuida por el indicado porcentaje (art. 14,2 LITPAJD y 50.5 RITAID)
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6.-TIPO
4% o 7% dependiendo de la naturaleza mueble o inmueble sobre los que la opcidn se
concede. Aunque las CCAA pueden establecer otros porcentajes.

7.-DEVENGO
En el momento de constituir la opcién, sin gque haya que esperar al otorgamiento de la
escritura de compraventa (arts. 49.1 LITPAJID y 92.1 RITPAID)

8.-DECLARACION
Mediante autoliquidacién por el sujeto pasivo, beneficiario de la opcién, seglin modelo
autondomico, en el plazo de 30 habiles contados desde el devengo (arts 97 a 103 RITPAID)

TRACTO DE RESERVA DE DOMINIO

1.-HECHO IMPONIBLE

El pacto de reserva de dominio incluido en una compreventa entre particulares que esta
sujeta al ITPAID por el concepto de TPO.

Elart. 2.3 RITPAJD configurael pacto de reserva de dominio, desde el punto de vista fiscal,
como una condicién resolutoria, por lo que se devenga al formalizarse la compraventa, pero
si no se consolida la transmisién, por incumplimiento de la condicidn, en cuya garantia se
establece el pacto de reserva de dominio, no genera el derecho de devolucién, (art. 95.4
RITPAID)

2.-SUJETO PASIVO
Es el comprador.

3.-TIPO
1% sobre la base del precio aplazado (art. 2.3 RITPAID)

4.-TRIBUTACION

Como hemos dicho el pacto de reserva de dominio es accesorio de una compraventa, por
lo que no puede constituir un hecho imponible auténomo de TPO, pero puede serlo de ATD
si se refiere a bienes inmuebles, conste en escritura piblica y garantice una obligacién
cuantificable, como lo es el precio aplazado, siendo sujeto pasivo el transmitente en cuya
seguridad se constituye el pacto.

PACTO DE RETROVENTA

1.-HECHO IMPONIBLE.
El retracto convencional regulado en los arts. 1506 y ss C.C puede constituirse de 2
maneras: '
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-Como contrato independiente a una transmisién, en este caso tributa por el concepto de
TPO, si hay precio o contraprestacidn, o por ISD, si se ha constituido gratuitamente.

-Como pacto accesorio de una transmisién y que no esté sujeta por el concepto de TPO, pero
si a AJD, si se cumplen los requisitos del art. 31.2 LITPAID.

Si el particular utiliza su derecho de retracto frente a una entidad, esta transmisién esta
sujeta a IVA.

Dentro del Hecho imponible se incluye:

1.-Transmisién con cldusula a retro.

2.-Transmisién del derecho de retraer.

3.-Ejercicio del derecho de retrato.

4.-Extincién del derecho de retracto.

5.-Prérroga del derecho de retracto.

2.-SUJETO PASIVO _
1.-En la transmisién con cldusula a retro: el adquiriente.
2.-En la transmisién del derecho de retraer: el adquiriente del derecho.
3.-En la transmisién derivada del ejercicio del retracto: el retrayente.
4.-En a extincién del derecho: el adquiriente en la transmisidn.
(arts 8a) LITPAJD y 34 a)RITPAID)

3.-BASE IMPONIBLE

1.-En la transmisi6n de bienes sujetos a retracto convencional, la Base imponible estard
constituida por el mayor valor entre el declarado o 2/3 del comprobado.

2.-En la transmisi6n del derecho de retraer, la base imponible serd 1/3 del valor compro-
bado, salvo que se declare uno superior.

3.-En la transmisi6n derivada del ejercicio del derecho de retracto, la base imponible esta
constituida por el mayor valor entre el precio de retrocesién y los 2/3 del valor comprobado,
si el derecho se ejercita dentro del plazo estipulado, antes de 10 afios.

Si se ejercita fuera de plazo o después de 10 afios, 1a base imponible ser4 el valor real del
bien o derecho en este momento.

4.En la extincién del derecho de retracto, la base imponible serd la diferencia entre la
anterior base de liquidacidn y el valor comprobado en el momento de la extincién.

5.-Enlaprérroga del plazo del derecho de retracto, la base imponible serd 1a cantidad o cosa
variable consignda en el documento notarial, tributando por el concepto de AJD, si se cumplen
los requisitos del 31.2 LITPAID.

4.-CUOTA TRIBUTARIA
6% 6 7% segiin CCAA.

5.-DEVENGO
En la fecha de otorgamiento del contrato (49.1 LITPAJD y 92.1 RITPAID)

6.-DECLARACION
Arts. 97 a 103 RITPAID.

g,
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SECCION HUMOR

Un dfa en Salamanca, D.Miguel de Unamuno visitaba la exposicién de un pintor
abstracto, cuyas obras eran, como poco, muy extrafias. El pintor lo reconocié, se acercé
a €l y, con amabilidad, le preguntd:

-¢Le gusta?

-No-respondié Unamuno secamente.

El pintor prosiguid:

-Esta es la manera como yo veo el mundo.

Unamuno se lo quedd mirando y le dijo:

-Pues si es verdad que lo ve asi, ;por qué lo pinta?.

En una ocasién similar una dama impertinente le pregunto a Pablo Picasso (1881-
1973):

-, Cémo puede pintar asi?

-Pinto lo que veo sefiora, -respondid Picasso.

-Listima que no vea lo que pinta- concluy® la sefiora.

Cierto dia le preguntaron durante una comida al abogado, diplomatico multimillo-
nario estadounidense Joseph Hodges Choate (1832-1917) quién le habria gustado ser,
de no ser el mismo y respondid sin dudar:

-Mi heredero.

Se cuenta que, durante la Segunda Guerra Mundial, el pintor espafiol Pablo Picasso
(1881-1973) sufrid alguna persecucién por parte de la GESTAPO de los nazis alemanes
que ocupaban Paris. Un inquisitivo oficial alemdn fue a registrar su apartamento y al
ver una fotografia de su obra Guernica, le pregunto:

-;, Ha hecho usted esto?

-No, lo hizo usted -teplicd Picasso.

{(Anecdotario Universal de Cabecera de
Gregorio Doval. Ediciones Prado)

s

i
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D. Miguel Soria, Registrador de la Propiedad, nos envia la siguiente resefia
bibliografica

BREVIARIO DE CAMPANA ELECTORAL.

La editorial acantilado ha publicado el Breviario de campaiia electoral de Quinto
Tulio Cicerén

Aunque haya dudas de su autorfa, esta obra aparece como una carta escrita por el
autor a su hermano mayor Marco Tulio Cicerdn, sobre la estrategia que debia seguir
para ganarse el voto de sus electores en las elecciones a Cénsul de Roma,

Giulio Andreotti sefialé que su autor al escribir la carta que hoy presentamos, no
pudo imaginarse que su breve tratado pudiese ser leido a mas de dos mil afios de
distancia y resultar extraordinariamente interesante, no sélo como documento histérico
y literario, sino también por una especie de imprevisible actualidad en los hechos que
describe.

En los momentos actuales, esta carta constituye mds que una recomendacién
fraternal un documento denuncia para nada recomendable a electores roménticos que
crean en las buenas intenciones de quienes pretenden ser elegidos. La ambicion porel
poder es una emocidn que ha permanecido en el mismo nivel de conciencia durante mas
de dos mil afios... jAsi nos val.

g
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RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 1-15 de Noviembre de 2003 )

DISPOSICIONES ESTATALES

PATRIMONIO DEL ESTADO.

LEY 33/2003, de 3 de noviembre (BOE 4/11), del Patrimonio de las Administraciones
Piblicas.

TELECOMUNICACIONES
LEY 32/2003, de 3 de noviembre (BOE 4/11), General de Telecomunicaciones

SEGUROS PRIVADOS

LEY 34/2003, de 4 de noviembre (BOE 5/11), de modificacién y adaptacién a la
normativa comunitaria de la legislacién de seguros privados.

INVERSION COLECTIVA
LEY 35/2003, de 4 de noviembre (BOE 5/11), de Instituciones de Inversién Colectiva.

MEDIDAS ECONOMICAS
LEY 36/2003, de 11 de noviembre (BOE 12/11), de medidas de reforma econdmica.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

PRESUPUESTOS

LEY 21/2003, de 24 de octubre (BOE 14/11), de Presupuestos de la Comunidad
Auténoma de Aragén para el afio 2004.

Por la importancia de su contenido, transcribimos a continuacién la SENTENCIA
n°656 de 5 de noviembre de 2003, de la Seccién Séptima de la Audiencia Provincial de
Valencia
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DON VICENTE VALLET PUERTA, SECRETARIO DE LA SECCION SEPTIMA DE
LA AUDIENCIA PROVINCIAL DE VALENCIA.

CERTIFICO: Que en la apelacion de los aulos de que luego se hard mencion, se ha
dictado la siguiente resolucion: |

Rollo N° 662/03
Seccion 7"

SENTENCIA
SECCION SEPTIMA cinco de
Iimos.Sres. Magistrados: noviembre del do
Presidente:
D.José Antonio Lahoz Rodrigo. Vistos,  ante la Seccion
Magistrados: Séptima de la llma. Audiencia Provincial
D*.Pilar Cerdan Villalba. de Valencia, en grado de apelacidn, los
D®.Maria Ibifiez Solaz. autos de juicio verbal, n® 22/03, seguidos

ante el Juzgado de Primera Instancia N° 5

de Valencia, entre partes, de una como
demandante-apelado D.-D".ENRIQUE ROBLES PEREA, Notario del Ilustre
Colegio de Valencia, con residencia en la Calle Jorge Juan n°® 24-17; de otras,
como demandado-apelante la DIRECCION GENERAL DE LOS
REGISTROS Y DEL NOTARIADO, representada por el Sr. Abogado del
Estado, como demandado-apelado D. ADRIAN JARENO GONZALEZ,
Registrador de la Propiedad de Valencia N° 9 y, por Gltimo, como ferceros
interesados D*. LUCIA EXPOSITO SANZ y D. JULIO, D. VICTORIANO,
D. ALFREDO y D*. ROSALIA ALMONACID EXPOSITO.

Es Ponente el [ltmo. Sr. Magistrado D. José Antonio Lahoz Rodrigo.
ANTECEDENTES DE HECHO

1.- En dichos autos, por el-la [lmo-a Sr-Sra. Juez de Primera Instancia
N® 5 de Valencia, en fecha 31 de marzo del 2003, se dictd sentencia cuya
parte dispositiva es como sigue: FALLO: “Que estimando la demanda
interpuesta por D. Enrique Robles Perea en impugnacion de la Resolucion
dictada en fecha 6 de noviembre del 2002 por la Direccion General de los
Registros y del Notariado, debo anular y anulo dicha reselucion en lanto en
cuanto que confirmé la nota de calificacion que extendi6 el Sr. Registrador de
la Propiedad de Valencia n® 9 el 16 de abril del 2002, por la que se exigia la
aprabacion judicial come requisito para la inscripcion de la escritura piblica
autorizada por el Notario demandante el 21 de diciembre del 2000. Y en
consecuencia, debo ordenar y ordeno al antes citado Sr. Registrador que
practique las correspondientes inscripciones con relacién a las fincas

-
-1
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descritas en la citada escritura que se encuentren en [a circunscripcion del
referido Registro.”

2.- Contra dicha sentencia, por el Sr. Abogado del Estado se prepard
en tiempo y forma recurso de apelacion, teniéndolo por. preparado por
providencia de 22 de abril del 2003 que emplazé al recurrente pard; . due lo
interpusiera en plazo de 20 dias, efectuandolo en ti mpo y forma
providencia de 30 de mayo del 2003 se dio uaslédo del escutojfde
interposicidn a la parte demandante y codemandada, emplazandolas pma,hue
formularan oposicién/impugnacion, oponiéndose al 1ecurso;él St Ncﬁauo
demandante. Pnn e

3.- Por providencia de 23 de junio del 2003 se remitieron las
actuaciones a la Ilma. Audiencia Provincial de Valencia, turnandose a €sta
Seccion; por diligencia de 2 de septiembre del 2003 se turnd la ponencia,
designando al Magistrado D. José Antonio Lahoz Rodrigo, y por providencia
de 24 de septiembre del 2003 se sefiald para que tuviera lugar ]a VOTACION
y FALLO el dia 2 de octubre del 2003.

4.- por providencia de 8 de octubre del 2003 se acordd promover de
oficio motivo de nulidad de pleno derecho, al amparo del articulo 240-2 de la
LOPJ, dando audiencia a las partes para que en término comin de cinco dias
alegaran lo que fuera de su interés, dando cumplimiento la Abogacia del
Estado y el Sr. Notario, alzandose la suspension por providencia de 22 de
octubre para la deliberacion y fallo del recurso.

5.- En la tramitacion del recurso se han observado las prescripciones
lepales en materia de procedimiento. '

FUNDAMENTOS DE DERECHO

1.- Antes de entrar en el enjuiciamiento del motivo de apelacion que
plantea la Abogacia del Estado, debemos resolver el motive de nulidad que ha
promovido este Organo jurisdiccional al considerar que podia haberse
infringido el articulo 3, apartado 7 y 9 de la Ley 50/1981, de 30 de diciembre,
reguladora del Estatuto del Ministerio Fiscal en relacién con los articulos 272
y 273 del Cédigo Civil y articulo 6-1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
concretada en la omision de citar al juicio en primera instancia al Ministerio
Fiscal, al estar interesados en la resolucion que se dicte dos personas
incapacitadas, D" Teresa y D. Joaquin Almonacid Expésito. De conformidad
con las alegaciones de las partes debemos considerar que el articulo 6-1°-6°
de la L.E.C limita la intervencion del Ministerio Fiscal a aquellos procesos en
que, conforme a Ja ley, haya de intervenir como parte, y para ello nos
referimos al articulo 328 de la Ley Hipotecaria que crea este procedimiento
declarativo especial a sustanciarse por los tramites del juicio verbal,
restringiendo la legitimacion, tanto en lo referente a la interposicion del
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recurso ante la Direccion General de los Registros y Notariado como al inicio
de la via jurisdiccional civil, a los supuestos expresamente previstos en el
articulo 325 de la Ley Hipotecaria, reconociendo legitimacion al Ministerio
Fiscal cuando la calificacion se refiera a documentos expedidos por las
autoridades judiciales en el seno de procesos civiles o penales en los que deba
ser parte con arreglo a las leyes, todo ello sin perjuicio de la legitimacion de
quienes ostenten la condicion de interesados conforme a lo dispuesto en este
numero. lgualmente, si atendemos al articulo 7-2 de la L.E.C, norma general
en el ambito de la comparecencia en juicio y representacion en el
procedimiento civil, por las personas que no estén en el pleno ejercicio de sus
derechos civiles compareceran mediante la representacion o con la asistencia,
la autorizacion, la habilitacion o el defensor exigidos por la Ley ; por tanto,
constando en las actuaciones que a los incapaces, D. Joaquin y D". Teresa, se
les designd como tutor a su hermano D.Julio, la representacion la ostenta este
de acuerdo con el articulo 267 del C.C.

Despejadas las dudas sobre la intervencion del Ministerio Fiscal en
este procedimiento especial, procede entrar en el analisis del motivo principal
de recurso.,

2.- La cuestion a resolver es de orden juridico y se contrae a determinar
si es necesaria la aprobacion judicial de la particion hereditaria del causante,
D. Pilar Almonacid Gémez, cuando en la misma se encuenfran interesados
dos de sus hijos declarados incapaces y actla en su representacion el tutor, D.
Julio, hermano de aquellos, también interesado en la herencia. El Sr. Notario
que insta el procedimiento alega que por razones que afectan al principio de
economia procesal, al derecho sustantivo, en cuanto no existe tal particion, a
las consecuencias civiles y fiscales y, por ultimo, a la logica, en cuanto que en
la Resolucion de 23 de julio de 1990 se acepto la particién cuando intervino
un defensor judicial, debe anularse la Resolucion de fecha 6 de noviembre
que declara necesaria la aprobacion judicial de la particion de conformidad
con el articulo 272 del C.C.. Por el contrario, la lesis que maniiene el Sr.
Abogado del Estado, coincidente con la manifestada por el Sr, Registrador de
la Propiedad N° 9 de Valencia, es que su funcion calificadora, articulo 18 de
la Ley Hipotecaria y 98 del Reglamento, se extiende a la legalidad de las
formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite
la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de
ellas y de los asientos del registro, y si del especifico contenido de la escritura
se desprende que en la particion estaban interesados dos personas
incapacitadas, aunque estuvieran representadas por su tutor, es necesaria su
aprobacion judicial conforme al articulo 272 del C.C.. Por (ltimo, la sentencia
recurrida acoge la tesis defendida por el Sr. Notario y acuerda la anulacion
parcial de la resolucion en cuanto declara [a necesidad de [a aprobacion
judicial de la particion.
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La sala no comparte los razonamientos de la sentencia recurrida en
cuanto, en sintesis, {ras declarar la preferencia en la aplicacion del articulo
272 sobre el 1060 del C.C., considera que debe analizarse el concreto acto
dispositivo, y como la voluntad testamentaria era que el patrimonio familiar
se mantuviera en indivision, en tanto viviera la esposa del testador, D". Lucia
Exposito, y penalizaba con la reduccion a la legitima estricta al heredero que
no estuviera conforme con tal voluntad y exigiera la entrega de su parte de la
herencia en vida de su madre, la adjudicacion de los bienes del causante es
determinativa porque respeta la voluntad del testador, y no es dispositiva, al
no efectuar los herederos acto alguno de tal naturaleza ( inventario, avaluo,
capitalizacién y adjudicacion). Sin embargo, esa tesis infringe lo dispuesto en
el C.C., articulo 272, segin redaccion dada por la LO 1/1996, de 15 de enero,
que exime al tutor de la autorizacion judicial para partir la herencia cuando
estén interesados incapaces, pero exige la aprobacidn judicial una vez
practicada, de ahi que la claridad de la literalidad del precepto no requiere de
mayor interpretacion. En todos los casos en que en una particion de herencia
estén interesados incapaces serd necesaria la aprobacién judicial una vez
practicada, pues asi se desprende del artiuclo 216 del Codigo Civil, parrafo
primero, sin que el hecho de que pueda calificarse como determinativa o
dispositiva, distincién no contenida en el C.C., altere la consideracion de que
constituye un titulo traslativo de dominio, que individualiza y concreta el
derecho abstracto herencial, y si para su eficacia se condiciona a la
aprobacion judicial, necesariamente deberd constar la misma para que se
inscriba en el Registro de la Propiedad, pues, de lo contrario, la salvaguarda
de los derechos de los incapacitados, atribuida a los drganos jurisdiccionales
y al Ministerio Fiscal, quedaria orillada segin la apreciacién que el Sr.
Notario autorizante de la escritura tuviera sobre si la particion es
determinativa o dispositiva. En definitiva, el principio de seguridad juridica
impone la necesaria aprobacion judicial, y esa advertencia legal queda
comprendida en las que deben consignarse por escrito en la escritura tal como
dispone el articulo 194, parrafo segundo del Reglamento Notarial.

Procede estimar el recurso y revocar la sentencia de instancia,
confirmando la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 6 de noviembre del 2002.

3.-. De conformidad con el articulo 398-1-2 de la L.E.C., al estimarse
el recurso, no procede efeciuar especial pronunciamiento en cuanto a las

costas de ésta instancia.

En su virtud,
Vistos los preceptos legales y demas de general y pertinente
aplicacidn,
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FALLAMOS

Que con estimacion del recurso de apelacion, interpuesto por la
Abogacia del Estado en representacion de la DIRECCION GENERAL DE

U’ LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO contra la senlencia de fecha 31 de

marzo del 2003, dictada por el Juzgado de Primera Instancia N° 5 de
Valencia, debemos revocar la misma y, en su lugar, se dicta ofra por la que:
“Desestimando la demanda instada por el Notario del Ilustre Colegio de
Valencia, D. ENRIQUE ROBLES PEREA, debemos confirmar {4 Kesolucidn
de la Direccién General de los Regisiros y del Notariado de fecha 6 de
noviembre del 2002.”

Sin pronunciamiento especial en cuanto a las costas de primera y
segunda instancia.

Y, a su tiempo, devuélvanse los autos al Juzgado de procedencia, para
su ejecucidn y debido cumplimiento.

Asi por ésta nuestra Sentencia, de la que se unira certificacion al rollo
de Sala, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.,

J.A. Lahoz.- P. Cerdan.- M". Ibafiez.- Rubricados.-

PUBLICACION.- Doy fe. La anterior resolucion ha sido leida y publicada
por el Sr. Magistrado Ponente, estando celebrando audiencia piblica la
Seccion Séptima de la [lma. Audiencia Provincial, En Valencia a cinco de
noviembre del dos mil tres. V. Vallet.- Rubricado.-

Asi resulta y es de ver de Ia resolucidn original a que me remito, QUE
TIENE EL CARACTER DE FIRME. Y para que sirva de notificacion en
forma al REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 9 DE VALENCIA, ¢xpido la
presenle, que firmo en Valencia a seis de noviembre de dos mil tres. /\
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