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CASOSPRACTICOS

CRISTINA MARTINEZ . Rregistradora de la Propiedad

TRACTO SUCESIVO

En el Registro una finca figura inscrita a favor de varios titulares:
- 4/5 partes de dicha finca estan inscritas a nombre de dos hermanos, y
- 1/5 parte esta inscrita a nombre de un antepasado de ellos.

Los dos hermanos inician un procedimiento declarativo en el que no se demandani al titular registral
ni a sus posibles herederos, sino que tan so6lo se demanda a dos hijos de dicho titular registral que en
su dia renunciaron a su herencia.

Eljuez admite lademanday entiende que esta bien planteada, ya que dicho titular registral vendio
en su dia en documento privado esa 1/5 parte de la finca al titular de las otras 4/5 partes ( el padre de
los dos hermanos), y, por ello, condena a los dos hijos a otorgar la correspondiente escritura pablica.

Enel Registro se presenta la indicada escritura junto con el mandamiento judicial cuyo contenido
es el antes expuesto, y el Registrador se plantea si puede inscribir dicha escritura.

Los contertulios entendieron que no puede inscribirla por faltar el tracto:

-por un lado, la demanda deberia haberse dirigido contra el titular registral y contra todos los
posibles e ignorados herederos, aunque hemos de tener en cuenta la RDGRN 27-10-2003, donde la
DG entendio6 que la demanda interpuesta contra los ignorados herederos no equivale a un emplaza-
miento de la masa hereditaria ain no aceptada, sino que debe designarse a un administrador que la
represente ( art. 6.4, 7.5, 540, 790.1, 791.2.2, 797 y 798 LEC). Como consecuencia de ello, la DG
entendio que era necesario nombrar a dicho administrador y no admitio la escritura ptblica
otorgada por el Juez ante la incomparecencia por rebeldia de los interesados.

-y, por otro lado, porque los dos hijos que han otorgado la escritura, dado que han renunciado
alaherenciadel padre, pierden la cualidad de heredero y, en consecuencia, no estan legitimados para
dicho otorgamiento.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA

Enel Registrounas fincas figuran inscritas anombre de una viuday sus dos hijos a titulo de herencia
como consecuenciadel fallecimiento del titular registral que era, respectivamente, su esposoy padre.

Después de aceptada la herencia y practicadas las inscripciones correspondientes, se plantean
diversas demandas contra los herederos del causante ( la viuda y los dos hijos) por las que las que les
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reclaman unas cantidades de dinero como indemnizacion por los dahos ocasionados por el causante
en el ejercicio de su profesion.

Las cantidades reclamadas son muy superiores al valor de la herencia, y los herederos entienden
que hubo error en la aceptacion de la misma, ya que, de haber conocido dichas deudas, no la habrian
aceptado, o lo hubieran hecho a beneficio de inventario.

Como consecuencia de ello, los herederos interponen una demanda solicitando que se declare la
nulidad de la aceptacion de la herencia por entender que hubo “vicio del consentimiento™, y, en
consecuencia, que se declare la nulidad de los asientos practicados volviendo a figurar las fincas a
nombre del causante.

Los demandantes piden que se anote preventivamente lademanday el juez libra mandamiento en
tal sentido al Registro, y el Registrador se plantea si se puede practicar dicha anotacion cuyos
beneficiarios son los propios titulares registrales.

Los contertulios entendieron que si que debe practicarse dicha anotacion ya que tiene una evidente
trascendenciareal, porque sise declaralanulidad de laaceptaciony la particion, implicaria un cambio
en la titularidad de la finca y, en beneficio de la publicidad y del trafico, esa posibilidad debe figurar
en el Registro.

SUBROGACION EN LOS PRESTAMOS CUALIFICADOS

Se plantea el problema de si cabe la subrogacion activa en los préstamos cualificados destinados
a la adquisicion de VPO.

Esdecir, sicabe la sustitucion del actual acreedor hipotecario por otro acreedor de conformidad con
la regulacion establecida en la Ley 2/1994, de 30 de marzo, de subrogacion y modificacion de
préstamos hipotecarios.

Estos préstamos cualificados se caracterizan porque el tipo de interés esta fijado por la Adminis-
tracion y los subsidia en parte, es decir, el interesado paga parte de los intereses y la Administracion
la otra parte.

Se trata de operaciones que son aprobadas individualmente por la Administracion y, por lo tanto,
en estas operaciones de préstamo hipotecario no solo intervienen el deudor y el banco acreedor, sino
también la Administracion.

Porello, se entiende que el deudor, por sisolo, no puede cambiar de banco manteniendo el préstamo
cualificado con todos los beneficios de que goza como tal, sino que, necesitaria la autorizacion de la
Administracion concedente para dicho cambio.
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RESOLUCIONES

Direccidén General de los Registros y del Notariado

FRANCISCO MOLINA, , ANA M2

tradores de la Propiedad)

R. 30 DE SEPTIEMBRE 2003
(BOE 25-11-03)

HIPOTECA

En laescrituraque motivael recurso se
establecequelavigenciadelahipotecaesta
supeditada a la resolucion definitiva de la
reclamacionquecontraladeudagarantizada,
afavor delaAgencia Estatal Tributaria, se
habiainterpuesto anteel Tribunal Economi-
co-Administrativo Central, “pudiendo
prorrogarse, si asi lopermiteel drganojuris-
diccional, tal y como sefialael Reglamento
Genera de Recaudacion, o laviajurisdic-
cional hastala decision firme del Tribunal
Supremo, en su caso”. Su inscripcion se
suspende por € Registrador por fata de
fijaciondel plazodevencimiento, frentealo
cual € recurrenteal egaqueestamosanteuna
hi potecadeseguridad quegarantizaunaobli-
gacioncuyaexistenciaenel futuroesincier-
ta, sometidaalacondicion suspensivadela
resolucionfirmedel expedienteenviaEco-
nomico-Administrativa, extendiéndoseala
viaContencioso-Administrativa, ademasde
gue dicha falta de fijacion del plazo, no
perjudicaaterceros, frentealo cual € Re-
gistrador alega que dicha falta de fijacion
infringe los principios hipotecarios clasi-
cosdePublicidady Especiaidad. LaDGRN
revocalanotay estima el recurso diferen-
ciando€ plazodeduraciondelahipotecadel
plazo devencimientodelaobligaciongaran-

SABATER Y PEDRO FANDOS (regis-

tizada, dado el caracter accesoriodelahipo-
teca; asi si lahipotecaeshdbil paraasegurar
todo tipo de obligaciones, incluidas las
litigiosas y si una obligacion sin plazo de
vencimiento esexigible desdeluego a am-
parodel art. 1113 CC, ningn problemaplan-
teasu garantiahipotecaria. En el caso deba-
tido, ladeudatributariaexistey esexigible
enprincipio, s bienquedaen suspensocomo
consecuenciadelareclamacioninterpuesta,
lo cua se consideracomo término incierto,
guenecesariamentehadellegar,y sienél se
declararaimprocedentedichadeuda, supon-
driaquelaaobligaciénestariasometidaauna
condiciénresolutoria, cuyagarantiahipote-
cariatampoco planteaproblemas.

(Pedro Fandos)

R. 1 DE OCTUBRE DE 2003
(BOE 25-11-03)

OPCION DE COMPRA

Se presenta en el Registro escritura de
opciéndecompra, calificadanegativamente
por el Registrador, en cuanto a inciso que
permite lalibre designacion por el optante
delapersonabeneficiariadelaopcion, pues
el glerciciodelaopcion por personadistinta
del optanterequierelatransmisiondedicho
derecho, por cualquiera de los cauces que
preve el Ordenamiento Juridico, conforme
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al art. 609 CC. LaDGRN confirmalanota
del Registrador, declarando que para que
personadistintadel optante puedagercitar
la opcion se requiere e previo negocio
traslativo detal derecho.

Pedro Fandos

R. 2 DE OCTUBRE 2003
(BOE 25-11-03)

COMPRAVENTA

Se suspende lainscripcion de unaescri-
turadecompraventapor laqueun ciudadano
britanico vende unafincade su propiedad a
personadeterminada, por queen lainscrip-
cion anterior figurael nimero de pasaporte
del vendedor, mientras que en la escritura
gue motiva la nota objeto del recurso el
ciudadanobritanicoapareceidentificadocon
su tarjeta de residencia donde consta un
numero distinto, por lo queel registrador no
puede apreciar laidentidad del vendedor; €
Notario recurrente alega que la identifica-
cion de los otorgantes de una escritura co-
rrespondeal Notarioautorizante, quesegus-
t6 a los arts. 23 de la Ley Organica del
notariadoy 187 del ReglamentoNotarial, a
identificar al vendedor extranjero con su
tarjeta de residencia, ademas no existe pre-
cepto legal ni reglamentario que obligue a
utilizar siempre el mismo medio
identificador y alin habiéndoseutilizado, |0s
numeros de ambos documentos podrian no
ser coincidentes, dadaslascaracteristicasde
|os pasaportes britanicos, sin que tampoco
tengan porgue coincidir el nimero de pasa-
portecon el nimero delatarjetaderesiden-
cia, motivosquesonestimadospor laDGRN,
gquerevocael defecto alegado por €l Regis-
trador.

(Pedro Fandos)

R. DE 13 DE OCTUBRE 2003
(BOE 25-11-03)

BIENES GANANCIALES.
PRIVATICIDAD DEL DINERO.
ACTOS PROPIOS

- Inscrita una finca a favor del marido
como adquiridaparasu sociedad de ganan-
ciales, seaportaahoracopiadeactaenlaque,
semanifiestaqueel dinerodelaadquisicion
proviene en parte de fuentes privativas sin
especificar, y en parte de la previa venta
verba deunafincaprivativa, ventaposterior-
mente elevadaapublico, compareciendo al
efectoenel actael marido, quienlevendidla
fincalnscrita, y el comprador delaprivativa.
El Registrador rechazalaposibilidad deha-
cer constar €l carécter privativo delafinca,
por faltar el consentimiento del conyuge, o
resolucionjudicial sustitutiva.

- LaDG confirmael defecto: lasdeclara-
ciones contenidas en el actano bastarian ni
paradestruir lapresunciondeganancialidad,
pues no hay prueba documental fehaciente
deser privativo e dinero empleado, y, ade-
mas, escontrariaaunapreviamanifestacion
del propio interesado, que consta
registralmente.

(Francisco Molina)

R. DE 14 DE OCTUBRE 2003
BOE 25-11-03

REGIMEN ECONOMICO
MATRIMONIAL.
ADQUIRENTES
EXTRANJEROS
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- Unos conyuges extranjeros adquieren
unafinca, conarregloasuregimenmatrimo-
nial, quesegun, manifiestanesel legal desu
nacionalidad. El Registrador suspendelains-
cripcion, por no manifestarse ni acreditarse
cual seatal régimen matrimonial.

LaDGreiterasudoctrinaenestamateria,
al considerar inscribiblelaadquisicion” con
sujecion asu régimen matrimonial”, y pos-
poniendo la expresion y acreditacion del
mismo a un ulterior acto de engjenacion o
gravamen.

(Francisco Molina)

R. DE 17 DE OCTUBRE 2003
BOE 25-11-03

ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO. TRACTO
SUCESIVO. IDENTIDAD DEL
EMBARGADO

- Presentado mandamiento para que se
tome anotacion preventiva de embargo, €l
Registrador suspende su préactica, yaque, s
bienel nombrey apellidosdd titular registral
y del deudor contrael quesedirigeel embar-
go coinciden, no asi suNIF.

- LaDG mantiene la calificacion: hade
haber una perfecta correspondencia de los
datos identificativos del sujeto, derivados
del Registroy del documentojudicial, exis-
tiendo motivosen este caso paradudar dela
perfectaidentidad del titular registral y con
el deudor.

(Francisco Molina)

R. DE 18 DE OCTUBRE 2003
BOE 25 -11-03

TRACTO SUCESIVO

Sepresentaen el RegistrodelaPropiedad
testimonio de sentencias de divorcio en €l
gueentreotrosaspectosseatribuyeel dere-
cho de uso de la vivienda conyugal a la

ESPOoSa.

El Registrador deniegalainscripcion por
figurarlafincainscritaanombredeunterce-
ro ( Sociedad Anénimaque es personadis-
tinta de los que intervienen en e procedi-
miento), conforme art. 20 delaLH.

Sepresentarecursogubernativoalegando
larecurrenteque, s bienlapropietariaesuna
sociedad patrimonial, sussociosfundadores
fueronlosconyugeslitigantesdeviniendola
esposa posteriormente como unicoy exclu-
Sivo accionista, siendo ésta a quien se le
atribuye el uso segun sentenciajudicial.

LaDireccion General confirmalacalifi-
caciondel Registrador. El derechodeusode
laviviendafamiliar nopuedeinscribirses €
bienestainscritoafavor deunterceroqueno
interviene en el procedimiento, por faltade
tracto.

L aDireccionponedemanifiesto quecon-
formealasalegacionesdel recurrente (titu-
lar registral eslaSociedady laesposadeviene
nico accionista) nos encontramos ante un
terceroformal peronomaterial, aunqueello
no desvirtlalareglageneral, porque la so-
ciedadnohasidodemandadacomotal yenla
propiasentenciaresultagueno seabordo e
temadelatitularidad delas acciones.

(Ana M2 Sabater)




R. DE 22 DE OCTUBRE 2003
BOE 25-11-03

RM. SA. AUMENTO DE
CAPITAL. CERTIFICACION
BANCARIA DE LOS
DESEMBOL SOS

UnaSA adoptael acuerdodeaumentar su
capital social, antes de que transcurran dos
mesesdesdelafechadel acuerdo, seexpide
certificacion bancariadelos de- sembolsos
correspondientes a las aportaciones
dinerarlaspor lasnuevasacciones, y, trans-
curridosdosmesesdesdelafechadeésta, se
gjecuta el acuerdo otorgando la correspon-
diente escritura. El Registrador considera
gue el plazo del art. 132-1 RRM ha sido
vulnerado por ser lacertificacionanterior en
més de dos meses ala escritura de acuerdo
deampliaciondecapital.

- LaDG estima € recurso: ciertamente
|as certificaciones bancarias deben satisfa-
cer el objetivodegarantizar laintegridad del
capital social, y precisamente para ello se
dispuso en e art. 132- 1 RRM un plazo
maximo parael caso quelasindicadascerti-
ficaciones fueran anteriores al acuerdo de
aumento de capital, pero no cuando sean
posteriores al mismo, atendiendo, precisa-
mente, alafechadel acuerdo, no alade su
gjecucion, dado que no hay plazosparaele-
var apublicoel acuerdo (sinperjuiciodelas
consecuencias de ladilacion de seis meses
del art. 162 LSA), y que lainscripcion del
aumentodecapital esmeramentedeclarativa,
noconstitutiva.

(Francisco Molina)

R.M DE 23 DE OCTUBRE 2003
BOE 25-11-03

CIERRE REGISTRAL.

Se presenta en € Registro Mercantil es-
critura de elevacion a publico de acuerdos
adoptados en JuntaGenera y Universal de
disolucion de Sociedad, cese de los admi-
nistradores solidarios y nombramiento de
liquidadores.

El Registrador Mercantil suspendio la
inscripcion por haber causado la Sociedad
bajaprovisional enel IndicedeEntidadesde
la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria(AEAT)

Seinterponerecursogubernativo alegan-
do que lainscripcion de tales acuerdos son
necesarios para la reapertura de la hoja
registral delaSociedad, yaqueparasolicitar
ante la AEAT €l ata de la Sociedad en €l
Indice de Entidades, debe acreditar €l pago
delosimpuestos, tener designadaspersonas
fisicas que las representen, por lo que es
necesario lainscripcion del nombramiento
delosliquidadores.

La Direccion General confirma la
calificaci6ndel Registrador. Vigentelanota
margina de cierre del Registro Mercantil
por baja provisional de una Sociedad en €l
IndicadeEntidadesdelaAFAT, ninginasien-
topodrapracticarseaexcepciondelosorde-
nadospor laAutoridad Judicial y delosque
sean presupuesto paralareaperturadedicha
hojaoel depositodecuentasanuales. Dichas
excepciones no amparan los acuerdos de
aperturadel periodo de liquidacién y nom-
bramiento deliquidadores.

Ana M2 Sabater
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R. 27 DE OCTUBRE DE 2003
BOE 3-12-03

TRACTO SUCESIVO

Por documento privado sevendevivien-
da. Fallecidalavendedorasin otorgar testa-
mento, se interpone por los compradores
demandacontra“ |osignoradosherederos’ a
findeelevar apublicoe documentoprivado
decompraventa.

Admitidaatramitelademandasedatras-
lado ala parte demandada (en lamismavi-
viendavendida). Declarada en rebeldia, se
ordend posteriormentedespachar g ecucion.

Seelevaapublico por € Juez en sustitu-
cion de losignorados herederos.

Presentadadichaescrituraen el Registro
delaPropiedadfuésuspendidapor &l Regis-
trador porgue la demanda debi6 dirigirse
contrael legal representante delamasahe-
reditariaalnno aceptada. Afiadeen suinfor-
meel Registrador, queesal administrador a
quien corresponde la representacion de la
herencia y la sentencia asi obtenida seria
eficaz contra quien resulta definitivamente
herederoy por tantoinscribibleenel RPcon
pleno respeto al Principio de Tracto Sucesi-
VO.

LaDireccion General confirmalacalifi-
cacionregistral: Nadiepuedeactuar ennom-
bre de otro sin estar por éste autorizado o
tener por Ley legitimaciOn pararepresentar-
le.

El Notarioautorizantedelaescrituraotor-
gadapor el Juez, nodafedesulegitimacion.

Lacalificacionregistral (anteladelicada
cuestion deprecisar sualcancefrenteactua-
ciones judiciales) debe extenderse a tales
extremos.

También confirmalaDireccion General
la necesidad de designar un administrador
que represente ala masa hereditaria, cues-
tion que también acanza a la calificacion

registral conformeart. 100 del Reglamento
Hipotecario.
(Ana M2 Sabater)

R. DE 28 DE OCTUBRE 2003
BOE 3-12-03

DIVISION HORIZONTAL

Se inscribe obra nueva que se describe
como viviendaunifamiliar. Posteriormente
se otorga escritura de division horizontal
dandolugar atresel ementosprivativosdes-
critoscomo viviendas.

Presentada la anterior escriturade di-
vision horizontal fué suspendidapor un Re-
gistrador de Mallorca por los siguientes
defectos:

-No acompaniarse lalicencia munici-
pal, yagueenladeclaraciondeobra nuevase
aportd licencia municipal para vivienda
unifamiliary al convertirseen plurifamiliar
tendria que acreditarse la obtencion de
licencia correspondiente previstaen el art.
1° de la Ley 10/1990, 23 de octubre de la
Comunidad AutonomadelaslislasBaleares
sobre DisciplinaUrbanistica.

- No se especificasi lavivienda sefia-
ladacon el nUmerotres, tienesu accesoala
viapublicao aun elemento comun.

I nterpuestorecursogubernativocontrala
anterior nota,laDireccion General revocala
calificacion del Registrador.

Segun Sentencia del Tribunal Constitu-
ciona del 20 de marzo de 1991 que anul6
partedel textorefundidodelal ey del Régi-
men del suelo del 26 de junio de 1992, las



competencias en materia de urbanismo se
hallantransferidasalasCCAA.

La Ley 10/1990 de 23 de Octubre de
Disciplina Urbanisticade lalslas Baleares
ensuart. 1°quecitael Registrador selimita
adecir quéseentiendepor licencia. Y € art.
2° determinaqué actos estan sujetosalicen-
ciay entreellosno seencuentralaconstitu-
cion del régimen de propiedad horizontal.

En cuanto el segundo defecto tampoco
puede ser mantenido . Deladescripcion del
elemento privativo resulta aunque con “
paladina claridad " que tiene su acceso a

elemento comun.
Ana M2 Sabater
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SENTENCIAS

ALICIA DE LA RUA NAVARRO Registradora de la Propiedad

SENTENCIA DEL
TRIBUNAL SUPREMO DE 12 DE
JUNIO DE 2003

REGISTRO DE LA PROPIEDAD:
PRINCIPIO DE FE PUBLICA
REGISTRAL; NO AFECTAN AL
TERCERO HIPOTECARIO LAS
CAUSAS DE INEFICACIA DE SU
TRANSMISION QUE CONSTEN
EN UN FOLI10O DEL REGISTRO
DISTINTO AL DE LA FINCA
TRANSMITIDA.

ARTICULOSCITADOS: 34,35Y 38
DE LA LEY HIPOTECARIA; 361
DEL CODIGO CIVIL.

Hechos:

1°.- Laentidad A, S.A., titular registral dela
fincaX, lavendeaD.BBBy DaCCC

2°.- La Fundacion D ejercita accion
reivindicatoria, interesando como petitumprinci-
pal |adeclaraciondesu propiedad sobrelafinca,
conlasrepercusionescorrespondientesenel Re-
gistrodelaPropiedad, y lacondenaal osdeman-
dadosD.BBBYy D2CCCarestituir suposesion;y
comopetitumsubsidiariolamismadeclaracionde
propiedady, s aquéllosestan protegidospor lafe
publicaregistral, lacondenaalacodemandada
entidad A, S.A. aindemnizar dafiosy perjuicios.

3°.- LaSentenciade 18I nstancia, confirmada
en apelacion, estima el petitum principal. Los
codemandados interponen sendos recursos de
casacion.

FundamentosdeDer echo:

Encuantoa recursopresentadopor D.BBBYy
DaCCC, sebasaenlainfracciondel art. 34 dela
LH, alegando su cualidad deterceroshipoteca-
ros.

Quedaacreditadoquelasfincaseran propie-
dady estabaninscritasdesde 1964 enel Registro
delaPropiedad afavor delademandante, Funda:
cionD.En1991laentidad A, S.A. lasabsorbi6
sobreel Registroabasedemodificacionestabu-
laresy lasinvadio fisicamente a comenzar la
urbanizacionde terreno.

Seplanteas anteestoshechosesdeaplicacion
lapresuncioniurisetdeiuredeexactitudregistral
del art. 34 delalLH, queprotegeal queadquiere
confiadoenloqueexpresael Registro. Lospresu-
puestosparal aaplicaciéndedicho principioson:
adquisiciéndeunderechodequienaparezcaene
Registroconfacultadesparatransmitirlo, buena
fe, adquisicionatitulo onerosoeinscripciondel
derecho. El primerodeestosrequisitosesel que
lassentenciasdeinstancianieganqueconcurra, ya
gueend RegistrodelaPropiedad constatambién
lainscripcidndelasfincasreivindicadasafavor de
laFundaci ndemandante. El Tribunal Supremo
entiende, snembargo, queaunqueestoescierto,
tal inscripcionnosehallaend folioregistral dela
fincaadquirida. Laprotecciéndel tercerohipote-
carioderivadeloqueexpresael folioreal dela
fincaobjetodeadquisicion, y nopuedebasarseen
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loquepuedaresultar del conjuntodeloslibrosdel
Registro, lo que obligaria a todo adquirente a
realizar unaexhaustivainvestigacionparacom-
probar si enel Registroaparece, enotrofoliode
otra finca, una causa de ineficacia que pueda
afectarasuadquisicion.

Encuantoa recursoformulado por laentidad
A, S.A. frentealaa egaciondehaber adquirido
lasfincasmedianteusucapi onsecundumtabul as,
yser deaplicacionlosarts. 35y 38delalLH, €
Tribunal Supremosefidlaquefueen 1991 cuando
estasociedad absorberegistralmentelasfincas
objetodelaaccionreivindicatoriay comienzala
posesional invadirlasal realizar laurbanizacion,
por loqueno hantranscurridolosplazosnecesa-
riosparaproducirsetal usucapionsegunel C.c.y
loscitadospreceptosdelalH.

Y frentealaal egacioéndelaaccesi dncontinua
artificia enbienesinmueblespor edificacionen
suelogenoconmaterialespropiosde art. 361 del
C.c., tampoco ésta se ha producido, en primer
lugar, porquenosehaprobado e hechomismode
laedificacion, suposibleva or ni quiénhaedifica
do, y ensegundolugar, porqueparalaaplicacion
detal preceptoseexigebuenafe, queenestecaso
dificilmentepuededarseenlaentidad A, S.A.

Enconsecuencia, concluyee Tribuna Supre-
mo quelaacciénprincipal debeser desestimada,
al quedar protegidos los adquirentes por lafe
publicaregistral,y si debeser estimadalaaccion
subsidiaria. Esdecir: laentidad A, S.A. seapode-
ro, registral y material mente, deunasfincas, las
eng/enailicitamenteperoconamparoenlainscrip-
cionregidtral,y e terceroadquirente, comoterce-
ro hipotecario, esmantenido en suadquisicion,
guedando como adquirente a non domino; la
entidad A, S.A. hacausadoasi dafiosy perjuicios
alademandanteFundacién D, verdaderapropie-
taria, queno puederecuperar lasfincas, porloque
deberaindemnizarle.

SENTENCIA DEL
TRIBUNAL SUPREMO DE 28 DE
JUNIO DE 2003.

ACCION DE RETRACTO EN
ARRENDA- MIENTOS
RUSTICOS: CORRESPONDE A
QUIEN SEA ARRENDATARIO
EN EL MOMENTO DE
TRANSMISION DE LA FINCA,
AUNQUE DESPUES SE ANULE O
RESUELVA EL
ARRENDAMIENTO:; INICIO DEL
COMPUTO DEL PLAZO PARA
SU EJERCICIO.

ARTICULOS CITADOS: 16 DE
LA LEY DE ARRENDAMIENTOS
RUSTICOS DE 15 DE MARZO DE
1935; 86 Y 88 DE LA LEY DE
ARRENDAMIENTOSRUSTICOS; 7.1
DEL CODIGO CIVIL.

Hechos:

|°.- Como consecuenciadeprocedimientode
apremio seguido por la Agencia Tributaria se
engjenalafincaX medianteactadeadjudicacion
directade bienesde 15 de enero de 1996, otor-
gandoselaescriturapublicadead)udicacionel 30
deabril de1999, escrituraquenotuvoaccesoal
RegistrodelaPropiedad hastadespuésdeinicia-
do el procedimiento del que derivael presente
recurso.

2°.- El arrendatario de lafinca habiatenido
conocimiento afios antesdel procedimiento de
apremio seguido contrael arrendador, s bienla
ultimaactuacion quelefuenotificadafuelade
subastay sustipos, paralaprimera35millonesde
ptas., y paralasegunda26 millones, cantidades
muy superioresaladeenajenacidnquefuefinal -
mentede6 millonesdeptas. El retrayentenotuvo
conocimiento delaadjudicaciony su precioy
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demascondicioneshastaquefuedemandado por
losadquirentesdelafincaenjuiciodedesa- hucio
por cumplimientodel plazo.

3°.- El 6deabril de2000recaesentenciafirme
enel procedimientoderesoluciondel contratode
arrendamiento por cumplimientodel términodan-
dolugara mismo.

4°.- Antesderecaer dichasentencia, el arren-
datariogercitalaaccionderetractoodeadquisi-
cionpreferente.

5°.- El Juzgadodel@Instanciaestimalademan-
da, sendoestoconfirmado por laAudienciaPro-
vincial enapelacion. Losadquirentesdelafinca
arrendadarecurrenen casacion.

FundamentosdeDer echo:

Alegalaparterecurrente, enprimer lugar, que
el actor, al tiempodesgjercitar laaccionderetrac-
to, yaconocialaexistenciadel juicioderesolucion
del contratodearrendamientoy, Sendoestimatoria
lasentenciafirme, susefectosdebenretrotraerse
a momentodeiniciaciondel proceso, anteriora
iniciodd juicioderetracto, porloqued retrayente
notendriayalacondiciondearrendatario.

El motivo esdesestimado por el Tribunal Su-
premo, puespodragjercitar laaccionderetracto
quienseaarrendatarioenlafechadelatransmision
delafinca, aunquee arrendamientoseaanulable
oresudtoenfechaposterior. Independientemente
delacuestion de s lasentenciaresolutoriadel
arrendamiento produceefectosdesdelademanda
odesdelafechaenqueganafirmeza, lociertoes
gueenel momentoenqueseproducelaadjudica-
cion en el procedimiento de apremio mediante
ActadeAdjudicaciondirectade15deenerode
1996 € actor eraarrendatariodelafinca, y sequia
siéndolocuando seotorgalaescriturapublicade
ventael 30deabril de1999,y por tanto, titular de
underechodeadquisicionpreferentemediantela
oportunaaccionderetracto, anteel incumplimien-
todel oseng enantesy adquirentesdelanotifica-

12/ LUNES CUATRO TREINTA / N 30 s

cionfehacientea arrendatario establecidaenél
art. 91delaLAR.

Ensegundolugar, alegalaparterecurrenteel
gjercicio de la accion de retracto después de
transcurridoel plazolegal paraello.

También este motivo es desestimado por €l
Tribunal Supremo, puesel plazodesesentadias
habilespara€l g erciciodelaaccionsecontaraa
partir delafechaen que por cualquier medio el
arrendatariohayatenido conocimientodelatrans-
mision. Dichoconocimientohadecomprender el
detodos|oselementosesencialesdel contrato,
entre ellos, siendo |a enagjenacion onerosa, €l
precio. El arrendatario solo teniaconocimiento
anteriormentedelaexistenciadel procedimientoy
delostiposparalasubasta, siendoel mésbajode
26 millonesdeptas., totalmentedistintoal quefue
el preciofinal por € quefueadjudicadalafinca, 6
millonesdeptas. Unavez conocidoel precioreal
de engjenacion y demas condiciones de ésta,
cuandofuedemandadode” desahucio” por cum-
plimientodel plazo, y acomodandoseaquél asus
posibilidadeseconomicas, € arrendatariogjercita
laaccionderetractodentrodel plazolega estable-
cidod efecto.

En consecuencia, sedesestimael recurso de
casacion.



SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 10 DE JUNIO DE
2003

DISTINCION ENTRE DOBLE
VENTA Y VENTA DE COSA
AJENA. EL PRINCIPIO DE FE
PUBLICA REGISTRAL NO
CONVALIDA LOSVICIOS DE
INVALIDEZ O NULIDAD DE QUE
ADOLEZCA EL ACTO
ADQUISITIVO DEL TERCERO.

ARTICULOS CITADOS: 34 DE
LA LEY HIPOTECARIA; 1442 DE LA
LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL,;
1473 DEL CODIGO CIVIL.

Hechos:

[°.- Por escriturapublicade21 dediciembrede
1989, D. AAA compraalamercantil B, S.A.una
viviendaunifamiliar, habiendoentradoenlapose-
sionmateria del bienadquirido, sSinqueestaescri-
turaaccedaal RegistrodelaPropiedad.

2°.- En juicio gecutivo nimero x /1991, a
instanciadel BancoC, contralaentidad B, S.A.,se
embargalafincael 30deenerode 1992, anotan-
doseen el RegistrodelaPropiedad el 16 deabril
de 1992.

3°.-Enjuiciogecutivonimeroy /91, ainstancia
del BancoD, contralaentidad B, S.A., seembarga
lamismafinca, siendo anotadalatrabael 18 de
mayo de 1992.

4°.- End primerodel osprocedimientosy envia
deapremio seadjudicalafincasubastadapor auto
de 2 dejunio de 1995 a D.EEE, y por auto de
rectificaciondel anterior,lofueafavor del referido
y de D2 FFF, cancelandose las anotaciones de

embargopracticadas, inscribiendosutituloel 6de
juliode1995.

5°.- D. AAA interponedemandareclamando
lapropiedad delafinca. Antesudesestimacionen
apelacionrecurreen casacion.

FundamentosdeDer echo:

Comienzad Tribuna Supremodiferenciando
entredobleventay ventadecosagjena, al distin-
guir dossupuestos: a) quelaprimeracompraven-
ta, queseoponealasegundaque causdinscrip-
cionregistral, no se hubieraconsumado por no
haberseproducidolaposesionreal odehechodel
bienadquirido, encuyocasolaquepredominay
resultavaidaeslaqueseinscribeend Registrode
laPropiedad, y b) que laprimeracompraventa
resulte plenamenteconsumadapor pagointegro
del precioy entregade lacosay suinmediata
posesiony disfrute.

Estelltimoesd supuestodeautos, enel queno
setratadeunadobleventa, sinodeventadecosa
g ena, oinexistenciadelasegundaventapor falta
deobjeto. Laadjudicacion judicial suponeuna
transmision carentedeobjeto, yaquelafincano
perteneciaal aentidad deudoraejecutada, quela
habiavendido anterionnentemedianteescritura
publicade 21 de diciembre de 1989, habiendo
operadotradicionrea y efectiva.

El motivo hadeser, pues, acogido.

Encuantoalaal egaciondefaltadebuenafeen
losadquirentespor adjudicacionjudicial, éstos
consultarone RegistrodelaPropiedad, compro-
bando quelafincaconstabainscritaanombrede
ladeudoraejecutada. El hechodequeal margen
delainscripcionaparezcaunanotade” presenta-
dountituloa nimeroxdel Diarioy”, queademés
sehallabatachado, carentedeeficacia, nopuede
exigirenlosinteresadosunal abor deinvestigacion
quesupondriaunadiligenciaextrema, mésalade
loracional. El “pende’ nadadiceoalertaporsi,y
el propioRegistrador certificaguenoexistepre-
sentado y pendiente de despacho documento
algunosobrelafincadel pleito.
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Estemotivoserechaza.

Finalmente, sealegaaplicacionindebidadel
art. 34delalL Hyfaltadeaplicaciondel art. 33del
mismotextolegal. Sefidae Tribuna Supremoque
s el actoadquisitivodel terceroesinexistenteo
nulo, lafe publicaregistral no desempena una
funcionsanatoria, yaquenoconvalidalosviciosde
invalidez onulidad dequeadol eciera.

Paraqueel art. 34 delaLH resulteaplicable
debeservdidod tituloadquisitivodel terceroque
lo inscribe. No siéndolo, queda privado de la
protecciondedichopreceptoy sdloentraenjuego
lapresuncioniuristantumde art. 38delal.H, que
haresultadodesvirtuadapor pruebaen contrario,
a demostrarselainexactituddel

Registro delaPropiedad, puesno erayatitular
guienenésteapareciacomotal.

Cuandoe actoadquisitivodel terceroesnulo
seaplicad art. 33delal H, afectandoladeclara-
ciondenulidadd adquirentecomo partequeesen
el actonovalidojuridicamente. El art. 34 esuna
excepciondel 33, comoresultadesufinaidad, su
primitiva formulacion en laLH de 1861y su
colocacionsistematicaenlal ey vigente,y solo
protegealanulidad del actoadquisitivoanterior,
nodel propio.

Asi, e motivohadeser acogidoy entender que
losadjudicatariosno sehallan protegidosensu
adquisicionpor lafepublicaregistral.

Enconsecuencia, seestimael recursodecasa-
cion.

UN PRESO SINGULAR

Y €l preso contesto:

estan presosdetrasde estasrejas?

llegasadartecuentadequelo estas.

CUENTOS CLASICOSDE LA INDIA

Eraun hombre que habiasido encarcelado. A travésde un ventanuco que habiaen su celda
gustabademirar al exterior. Todoslosdiasseasomabaal ventanuco, y, cadavez queveiapasar a
alguienal otroladodelasrejas, estallabaen sonoraseirrefrenabl escarcajadas. El guardianestaba
realmentesorprendido. Undiayano pudo por menosquepreguntar al preso:

-Oye, hombre, ¢agquévienetodasesasrisotadasdiatrasdia?

-¢Como quedequémerio?jPero estasciego! Merio detodosesosque hay ahi. ¢Novesque

El maestrodice: Por faltadediscernimientopuro, nosoloestasencautiverio, snoqueni siquiera
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ESCRIBEPARALUNES

CARL OSPINDADOLOPEZ,Y JOSE L UISFERNANDEZ MAESTU. (Registradores
de la Propiedad)

EL DERECHO DE PLANTACION DE VINEDOSANTE EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD

“Laagriculturanohamuerto”, JestisL 6pezMeddl.

SUMARIO:

-Introduccién.

-Fuentes.

-ConceptosBésicos.

- Naturalezadel derechodeplantacion.

- Naturalezadelaintervenciénadministrativadel derechodeplantacion.
-Derechodeplantaciony Registrode BienesMuebl es.
-Derechodeplantaciony RegistrodelaPropiedad Inmobiliaria.
-Transmisiondel derechodeplantacion.

-Hipotecadel derechodeplantacion.
-Colisionesentrehipotecas.

-Bibliografia

INTRODUCCION

Comonoesnuestro proposito hacer unaexégesisdelahistoriadelapropiedad ristica, ni podemos
mejorar el trabagjodeBallarinMarcial, nolo haremos, bastarecordar que, yaen Egiptoencas todoslos
huertosprivadostambién habiaa menosunaspocascepasalineadasy quedaban hermososracimosde
uvas. Hubo unvifiedo especid mentefamoso enlosdominiosde TemplodeAmonenTebasllamadoK a-
n-Kemet (el espiritudeEgipto) queproduciavinodulce.

PorloqueaEspanaserefiere, end sigloX1X sesentaronlasbasesparael funcionamientodel mercado
detierrasy de autotrabajo autorregulado, un marco idoneo para el completo desarrollo del homo
economicus, nucleovertebrador delanuevasociedad. Ennuestro paislaimplantaciondelasmedidas
liberalizadorasnofueautomética, ni S métricay estuvo mediatizadapor lasestructurasdepoder |ocalesy
regional esquehicieronunainterpretaciony puestaen practicaparticular enfunciondelacorrelacionde
fuerzasen cadazona. Bastarecordar enestesentidolasdificultadesen Catal uiaparaenfrentarseal tema
delaenfuteusisy larabassa, y lamunicipalizaciondecomunalesenGalicia.
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Enesamismaépocalasituaciondel osllamados Oficioso Contaduriasdehipotecas, creadosbajo
el reinadodeCarloslI1, fueunodel osantecedentespatol 6gicosparaadel antar a1861 |aprimeraley
Hipotecaria, sinesperar al Codigo Civil de1889.

A ctual mente pueden consi derarsetotal mente superadaslasviegjastendenciasrevol ucionariasde
resolver el problemaagrario medianteel sistemaderepartodetierrasentrel osagricultores; tambiénha
guedadoclaroel fracasodel sistemaestatalistadecol ectivismoagrario. Lareformaactua seencamina
hacialaintensificacion deloscultivos. También hemosdetraer acolacion el enormeimpactodela
adhesion de Espafniaala Comunidad Europea, que haobligado areplantear todos|ostradicionales
problemas de la propiedad rustica, incluso |os estrictamente juridicos, asi por gemplo, laLey de
M odernizaciondelasExplotacionesAgrarias, de4 dejuliode1995, quedefinelaexplotacionagraria
comoel conjuntodebienesy derechosorganizadosempresarial mentepor sutitularenel gerciciodesu
actividad agraria, primordia menteconfinesdemercado, y queconstituyen ensi mismo unaunidad
técnico-economica.

Porloqueal sector vitivinicolaserefiere, apesar dea gunasprohibicionescomolade 1954-1955,
y delaaprobacionen1970delaL ey delaviiia, del vinoy del osal coholes—queactualizélalegidacion
anterior, adaptandolaalosavancestecnol 0gicosy alarealidad del proceso econdmico, prestando
especial atencionalaprotecciondelacalidad atravésdeun régimen perfeccionado deDenominaciones
deOrigen—, enlasultimasdécadasen Espaiia—al igual queen otrosEstadosmiembrosdelaUnién
Europea— sehaal canzado unaproducci dndevino queexcedeal asnecesidadesdel consumo. Anteesa
superproduccionvitivinicol a, laUnion Europes, enlasultimasdécadas, realizaunapoliticadecontencion
delaproduccién, controlandolasplantacionesy replantacionesdevifiedo paralimitar lasuperficie
cultivadaenarasdeevitar |osexcedentesenlaproducciondevino.

En este contexto, el duefio deunfundo—obien €l titular deun derecho de aprovechamiento del
mismo— quepretendaplantarlodevidesosudtituir lasexistentespor otrasnuevas—s mplementepara

renovarlaso bienparaqueresulten masaptasparael suel o—, estasujetoaun control administrativo—
meralimitacionalafacultad depl antar vifias— paral ograr unadecuadoequilibriodel mercadovitivinicola.

FUENTES
-Congtitucion Espariola, articulo 148.1.7y 148.1.13.

-Reglamento (CE) N°1493/1999 Del Consegjo de 17 de mayo de 1999 por el que seestablecela
organi zacioncomunde mercadovitivinicola

-Reglamento (CE) 1227/2000 de la Comision de 31 de mayo por el que sefijan las normas de
aplicaciondel mismoenlorelativoal potencia deproduccion.

-Ley delavifay el vinode 10 dejulio de2003.
-Ley deArrendamientosRusticosde 26 deNoviembrede 2003.

-L ey deM odernizacidndeExplotacionesAgrarias, de4 dejuliode 1995.
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-Real Decreto 196/2002, de 15 defebrero, por el que seregulael establecimiento dereservasde
derechosdeplantaciondevifiedo.

-Real Decreto 1472/2000, de4 deagosto, por € queseregul ael potencial deproduccionviticola, en
cuyaDisposicionAdiciona Primeraseafirma: " susprescripcionestienencarécter denormativabasica, de
conformidad conlo establecido en el articulo 149.1.13?delaConstitucion, queatribuyeal Estadola
competenciaexclusivaen materiadebasesy coordinacion delaplanificacion general delaactividad
econdmica’.

-Ordende 11 demayode2001 por laque seaprueban|asnormasdeadaptaciondel Plan General de
Contabilidad alasempresasdel sector vitivinicolaBOE 30 Mayo O.M. 11 mayo 2001 rectificadapor
Correcciondeerrores(«B.O.E.» 27junio).

-Ley 8/2002, de18deoctubre, deVitiviniculturadeLaRioja.

-Ayudasareconversiony reestructuracion, Orden 40/2000, de26 deseptiembre(BORN°121, de28
deseptiembre de 2000).

-Nuevasplantacionesdevifiedo, Orden 15/2002, de29 demayo (BORN°69, de8 dejunio de2002).
-Repartodederechosdeplantacion, Orden 16/2002, de23dejulio (BORN°57, 11 demayode2002).

-DecretoForal L egidativo 150/2002, de2dejulio, por el queseapruebael TextoRefundidodelal ey
Foral del RegistrodeExplotacionesAgrariasdeNavarra.

-Ley Foral 1/2002,de7 demarzo, del nfraestructurasAgricolas, rectificadapor Correcciéndeerrores
(«B.O.N.»8abril).

-Reglamento 59/2003, 24 marzo, deDesarrollodelal ey Foral 1/2002, 7 marzo, del nfraestructuras
Agricolas(«B.O.N.»9abril).

-Orden Foral de8demarzode2002, del ConsgerodeAgricultura, Ganaderiay Alimentacion, porla
gueseconstituyelaReservade DerechosdePlantaciondeVifiedo delaComunidad Foral deNavarra.

-Orden Foral de 7 deenero de 2003, del Consgjero de Agricultura, Ganaderiay Alimentacion, de
desarrollodel Decreto Foral 82/1985, de30deabril, por el quesecrean|osRegistrosdePlantaciones
deVifedoy deParcelascon Derecho aReplantaciondeVifiedo.

-Ordende 12 deabril de2002, por laquesecrealaReservaRegional deDerechosdePlantacionde
VifiedoenlaComunidad AutonomadeAndalucia. Consgjeriade Agricultura, Ganaderiay Desarrollo
Rurd.

-Ley 8/2003, de20-03-2003, delaVinay el VinodeCastilla-LaMancha.

-Ordende06 deabril de2001, por laqueseregulael potencial deproduccionviticolaenCastilla-La
Mancha.

-Orden de 03-11-2003, que modificala Orden de 06-04-2001.
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-Orden de 23-07-2003, que modificalaOrden de 24-07-2002.
-Orden de 01 -08-2003, que modificala Orden de 06-04-2001.

-Ordende24-07-2002, por lagqueseregul alapresentaci On dedecl aracionesen el sector vitivinicola
deCadtilla-LaMancha

-Ordende5deseptiembrede 2000 por lagqueseregulanlosplanesdereestructuracidny reconversion
ddl vifiedoenGalicia

CONCEPTOS BASICOS

1. Plantacion: colocacion definitivadeplantasdevid, o partesdeplantasdevid, injertadasono, con
vistasalaproducciondeuvaoal cultivodevifiasmadresdeinjertos.

2. Nuevaplantacion: lapl antaci on paral aproduccidndeuvasdevinificacionsinnecesi dad dederechos
dereplantaci dn enbasealaconces 6n decupo denuevaplantacion.

3. Replantaci on: aquellapl antaci dnrealizadaen virtud del osderechosderepl antaci bn generadospor
arranqueenlaexplotaciondel propiotitular.

4. Plantaci on por sustituci on: aquel laplantaci onrealizadaen virtud deunatransferenciadederechos
perteneci entesalamismaDenominaci ondeOrigen.

5. Plantacion sustitutiva: aquellaplantacion realizadaen virtud de unatransferenciade derechos
perteneci entesadi stintasDenominacionesde Origeny/oadi stintasComunidades A utbnomeas.

6. Regularizacion: procedimiento delegalizacion deplantacionesdevifiedollevadasacabosinla
autorizacionlega necesaria.

7. Arranquedevifiedo: eliminaciontotal delascepasqueseencuentrenenunterreno plantadodevid.

8. Transferenciasdederechosdereplantaci on: procedimientolegal deadquisiciondederechosde
replantacion.

9. ReservaRegional dederechosdeplantaciondevifiedo: aguellareservaconstituidaene ambitode
unaComunidad con €l findefacilitar lagestion del potencial viticolay evitar lapérdidadel mismo,
permitiendolaasi gnaciony reas gnaci n dederechosdepl antaci n devifiedo.

10. Derechos de plantacion: € derecho aplantar nuevas vides en virtud de un derecho de nueva
plantacion, underecho derepl antaci on, underecho obtenido por transferencia, underechodepl antacion
procedentedeunareserva, o underechodeplantaci bn denuevacreacion, enlascondicionesestablecidas
legdmente.

11. Derechosdereplantaci on: derechosaplantar videsen unasuperficieequival ente, generadospor e
arranquedeunaplantaciondevifiaenlamismaexpl otacion.
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12. Vifiasdestinadasalaproduccion de vinos amparados por Denominacién de Origen: aquellas
parcel asdevifiaubi cadasdentro delazonade produccién einscritasenlaDenominacién de Origen.

13. Plantacionesilegal esdevifias. lasredizadassinlaautorizacionlegal pertinente.

NATURALEZA DEL DERECHO DE PLANTACION

L afacultad deplantar vifiasoarrancarl ascorrespondeal propietariodel fundocomoalgoinherentea
suderechoreal dedominio, art. 348del Codigo Civil queestablece: * Lapropiedad esel derechodegozar
y disponer deunacosa, sinmaslimitacionesquelasestabl ecidasenlasleyes. El propietariotieneaccion
contrael tenedory el poseedor delacosaparareivindicarla.” Suprecedenteremotoloencontramosen
laPartidad |11, 2, 27 queseiiaa: “ Lapropiedad tanto quieredecir comoel sefiorioqueel hombrehaen
lacosa’.

El art. 350 del Codigo Civil aiade: "El propietario deunterreno esduefio desu superficiey delo
gueestadebajodeella, ypuedehacer enel lasobras, plantacionesy excavacionesqueleconvengan,
salvas las servidumbres, y con sujecion a lo dispuesto en las leyes sobre Minasy Aguasy en los
reglamentos de policia.”

Puedecorresponder también apersonasdistintasdel propietario, queostenten sobrelafincaciertos
derechosreales—talescomoel usufructo, censo...- 0 personal es—seaarrendamientorusti co, aparce-
ria...- queintegranen su contenidodichasfacultades. Asi, unarrendatari o puedeser titular deun derecho
deplantacionodearranquedevifiedo por encontrarsehabilitado paraellopor € titulojuridicoencuya
virtudcultivae fundo.

El derechoaplantar, oareplantar, setieneono setieneenfunciondelatitul aridad queseostentasobre
laparcela, titularidad quesedeterminay rigepor lasnormasgeneralesdeDerechocivil: latiene, pues, e
propietario, como unafacultad masintegrantede su derechodedominio; y lapuedetener tambiénquien
seatitular deotroderecho, real opersonal, que, conformealasmismasreglasgenera esdel Derechocivil,
integreen su contenido esaposi bilidad dellevar acabo plantacionesenlafinca: por ggemplo, seginlo
pactado, el usufructuario, el censatarioo el arrendatariorustico(cfr. art. 8delal ey de Arrendamientos
Rusticosde 26 deNoviembrede 2003, al establecer que:

“ 1. El arrendatario defincasrusticastiene derecho adeterminar el tipo decultivo, sinperjuicio
dedevolverlas, al terminar €l arriendo, enel estadoenquelasrecibidydelodispuesto sobremejoras
en esta ley. Seran nulos los pactos que impongan al arrendatario cualquier restriccion sobre los
cultivos o sobre el destino de los productos, salvo los que tengan por fin evitar que la tierra sea
esguilmada o sean consecuencia de disposiciones|egales o reglamentarias.

2. Cuando la determinacion del tipo o sistema de cultivo implique transformacion del destino o
suponga mejorasextraordinarias, solo podra hacer se mediante acuerdo expreso entrelaspartesy,
en su caso, en cumplimiento de las normas legales o reglamentarias pertinentes.

3. En el arrendamiento de explotacion, el arrendatario goza igual mente de plena autonomia en
el gercicio de su actividad empresarial, segun contrato, pero asume la obligacion de conservar la
unidad organica de la explotacion, en la totalidad de todos los elementos que la integran y de
efectuar, alaterminacion del arriendo, su devolucion al arrendador™
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NATURALEZA DE LA INTERVENCION ADMINISTRATIVA DEL
DERECHO DE PLANTACION

L asfacultadesdel ospropi etariosdefincasrusticas(y, apartir deahi, del ostitul aresdederechosrea es
opersona essobrelasmismas) paraplantar vifiedolibrementeen suspredi osseencuentranenlaactuaidad
notoriamentelimitadas.

Como hitosmésdestacabl esen estecamino deintervencidnadministrativa, podemosdestacar laL ey
de2dediciembrede 1970, del Estatuto del vino, delavifiay delosal coholes, complementado por su
Reglamento, aprobado por Decretode23demarzode1972. Pero, enrealidad, sudefinitivaconsolidacion
sedebealaintegraci ondenuestro paisenlasComunidadesEuropess, cuyapol iticaenestecampotermina
dedefinirseplenamenteenlosReglamentos(CEE) 822/87, del Consgjo, de16 demarzode 1987, por
el queseestablecelaorganizacioncomindel mercadovitivinicola, y 823/87, tambiéndel Consgjoy de
lamismafechaqueel anterior, enel queseestabl ecen disposi cionesespecificasre ativasal osvinosde
cdidad producidosenregionesdeterminadas; asi como, fina mente, enel Reglamento (CEE) 3302/90, de
laComisién, de 15 de noviembre de 1990, por el que sefijan las disposiciones de aplicaciéon delas
transferenciasdederechosdereplantaci ondesuperficiesvinicol as.

L asreferidasreglamentaci onescomunitariashan sido expresamentederogadas, siendo sustitui das-
aparte otros complementarios que afectan en menor medida a la cuestion que nos ocupa- por |os
Reglamentos (CE) 1493/1999, del Consgjo, de 17 de mayo de 1999, por el que se establece la
organizaciéncomundel mercadovitivinicola(DOCEnUm. L 179, de14 dejuliode1999),y 1227/2000,
delaComisién, de31 demayode2000, por el quesefijanlasdisposi cionesdeaplicaciondd anterioren
lordativoa potencial deproduccién(DOCEnum. L 143, de16dejuniode2000). Estasnormaseuropess,
dadasu naturaleza, sondirectamenteaplicablesen Espafiadesdeel 1 deagosto de2000.

VISION DE CONJUNTO

L asplantacionesdevidparalaproducciondevinoestan, comoregla, prohibidas. Estaprohibicion,ya
existenteconanterioridad, semantienehastael 31 dejuliode2010(art. 2.1 del Reglamento (CE) 1493/
1999).

Excepcionesalaanterior reglageneral prohibitiva, (cfr. art. 2.1 del Reglamento (CE) 1493/1999):

a)Laplantaciondevidesrealizadade conformidad conloquee mencionado Reglamentocomuni-
tariodenominaunderechodenuevapl antacion.

b)L aplantacidndevidesrealizadapor virtud deun derecho dereplantaci on.

c)Laplantaciondevidesrealizadaen razondeunderechodeplantaci 6n procedentedeunareser-
va

El art. 2.5ddl Real Decreto, de15defebrerode2000estableceque” € Ministeriode Agricultura, Pesca

y Alimentacién podra conceder cupos de derechos para nuevas plantaciones a las Comunidades
Auténomas, enfunciondelassolicitudespresentadaspor | osinteresados*
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Unainterpretacionsimplistay literal nosllevariaal arapiday erroneaconclusi éndequeestamosante
unaconcesi énadministrativa, perodebemosconcluir quedeacuerdo conlosprincipiosgeneralesdel
Derechoadministrativo, enefecto, caben, enestepunto, dosesquemasbasi cos: quelaintervenciondela
Administraci on seaconsecuenciadeunadelimitaciondel contenidonormal delapropiedadagraria,loque
nosconduciriaal esquemadelaconcesiénadministrativa; o quesetratedeunasimplelimitaciondesu
contenidonormal, loquenosllevaal conceptodelaautorizacion. Estasdiferenciasmarcadisimasenel
ambito legidativo, nolo son tanto desde el punto devistadel ciudadano, en este sentido, tenemosla
experienciadel iusaedificandi y losprediosurbanos, y lasideasqueensudiadifundid GarciadeEnterria
en unabrillantisima conferencia halla por |os afios cincuenta, y supuso el trasvase a Espaiiadelas
disquisicionesdeladoctrinaitalianasobred particular, y quefina mentefueronabandonadospor € Tribuna
Supremoy €l legidador estatal, y que, Ssinembargo, pill 6acontrapel oaa gunoslegid adores autondmicos,
peromésalinensusconsecuenci asideol dgicas, yaque, enel fondo, latel adi stincionentreunestadosocial-
liberal y unesguemasocia-marxista.

SiguiendoaVillar Paasi,loprimerosupondriaafirmar quelaley habriasustraidolafacultad deplantar
vifiedo del derechodepropiedad delosparticularesy constituido unmonopolio dederechoenfavor de
laAdministracion-queserialaunicatitul ar dedichasfacultades-, distribuyendo éstaenadel anteedl gercicio
dedichaactividad mediantelafrmuladelaconcesi én, queimplicael otorgamientoal particular deun
derecho queantesno estabaen su patrimonio. Lo segundo, en cambio, supondrialapreexistenciadeun
derechoverdaderoy propioend sujeto, loslimitesacuyo g ercicio seremueven mediantelatécnicade
laautorizacion, queno concedeunderechonuevo, sinogqueselimitaadeclarar el yaexistente.

Sinduda, estaultimaeslaconcepci onadecuadaparal ashipotes squevenimoscontempl ando. Esmas,
aqui el esqguemanormativorespondealamasclasi cadelasconcepcionesdel aautorizacion-lasostenida
ensudiapor OttoMayer-, puesel actoadministrativolevantao excepcionaunaprohibicionestablecida
concaréacter general enrazondel interéspublicoecondémico.

L aautorizaci ondeplantaci 6n devifiedos, como cual quier acto delaadministracion, estasometidaal
principiodelegalidad, y enel casodequeseprocedaasuanul aciénorevision, laplantaciondevifiedo,
s sehubiereredizado, devieneilegal, por contravenir laprohibiciongenera deplantar nuevosvifiedos. Las
consecuenciasdelavul neracidndetal prohibicionseranlassiguientes:

a) Laimposiciénal viticultor delaobligacion-deDerecho publico- deproceder al arranquedel
vifiedo, que puedeser subsidiariamenteg ecutadapor |aAdmini stracion competentes fuereincumplida,
en todo caso acostade aquél [cfr. art. 2.7 del Reglamento (CE) 1493/1999y arts. 3.2y 13 del Redl
Decreto1472/2000].

b) Unavez constatado el arrangue por la Administracion, labajade laparcelaen el Registro
administrativodePlantacionesdeVifiedo (salvoque, por otravia, seprocedierealaregularizaciondela
superficieplantada devidendichaparcela, si, con aplicaci dn del asnormasespecificasquelapermiten,
ellofueraposible).

¢) Laimposiciondelaspertinentessancionesadministrativas. "todaplantacionoreplantacion
efectuadasincumplirlosrequisitosestableci dosenlanormativavigente-dice, en estesentido, e art. 10
del Real Decreto 1472/2000-, seraobjeto delassancionescorrespondientescontempladasenlal ey de
10dejuliode2003, articulos37y siguientes.
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DERECHO DE PLANTACION Y REGISTRO DE BIENES MUEBLES

LalL ey deVentaaPlazosdeBienesMuebles, de13dejuliode 1998, delimitasuambitodeaplicacion
ensuarticulol:

“ 1. La presente Ley tiene por objeto la regulacion de los contratos de venta a plazos de bienes
muebles corporales no consumibles e identificables, de los contratos de préstamo destinados a
facilitar suadquisiciéony delasgarantias que se constituyan para asegurar e cumplimiento delas
obligaciones nacidas delos mismos.

2. Alosefectosdeesta Ley, seconsideraran bienesidentificablestodosaquellosenlosqueconste
la marcay nimero de serie o fabricacion de forma indeleble o inseparable en una o varias de sus
partesfundamental es, o quetengan alguna car acteristica distintiva que excluya razonablemente su
confusion con otros bienes."

Respecto asu calificacion como bien mueble o inmueble, laConsultaGeneral 1552-02, de 15 de
octubrede 2002, delaSubdireccion General delmpuestossobreel Consumo, sefialaque” € articulo
3 del Texto Refundido determina que para la calificacion juridica de los bienes sujetos al impuesto
por razondesudistinta natural eza, destino, uso o aplicacion, seestaraalo querespectoal particular
dispone el Cédigo Civil o, en su defecto, el Derecho Administrativo. El articulo 335 sefiala que «se
reputan bienes muebl es|os susceptibles de apropiacién no comprendidosen el capitulo anterior, y
engeneral todoslosquesepuedentransportar deun puntoaotrosin menoscabo delacosainmueble
a gque estuvieren unidos». De acuerdo con |o anterior, cabe concluir que los Ilamados derechos de
replantaci dn deben califi carsejuridicamentecomo bienesmuebl es, puesto queno seencuentranincluidos
entrel oshienesinmuebl esrel acionadosend articulo 334 del Cadigo Civil. El propioconsultantereconoce
tacitamenteestecaracter al osderechosderepl antacion, al manifestar suintenciéndeadquirirlosadistintas
personasy trasl adarl osasusterrenosparaaplicarl osasu explotaci dn delaqueesduefiaunasociedad en
laqueesel sociomayoritario”.

Nopodemoscompartir el criteriolaDireccion General de Tributos. El Cédigo Civil cuandodehabla
deapropiacionlohaceensentido coloquial, yaque, enlaactualidad, hastal osedificiosson susceptibles
detransporte, y anadieseleocurredenegar lainscripcionenel RegistrodelaPropiedad deladeclaracion
deobranuevadeunedificio, o deunaprovechamiento urbanistico, y esqueel articulo 334 sefialaensu
nUmero uno que son bienesinmuebl eslastierras, edificios, caminosy construccionesdetodo género
adheridas al suelo. En su nimero dos afiade que son inmuebles los arboles, plantas y los frutos
pendientes, mientras estuvieren unidos a la tierra o formaren parte integrante de un inmueble. Y
end nimerotresafiadequeesinmuebl etodoloqueestuvieraunidoauninmuebledeunamanerafijasin
guebrantamientodelamateriaodeteriorodesuobjeto. Ademasel articul0334.10del mismotextosefida
guesonbienesinmuebles. 'L asconcesionesadmini strativasdeobraspublicasy lasservidumbresy demas
derechosreal essobrebienesinmuebles." Vemos, por tanto, quee legislador yaen 1889tuvoen cuenta
el aspectofinalistaodedestinacion, y esto mismodebeser tenido enconsideraciénenlacalificacionde
losderechosdepl antacion. Esmés, |os” derechosdenuevaplantacién” seconcedenapar celasconcretas
y paraser gjercitadasenellas(véase, enparticular, € art. 3del Reglamento (CE) 1493/1999) y supondria
laincorporacidnaqueserefierenlassentenciasdel Tribunal Supremode3demayode 1975, 28 deabril
de1978, 27 denoviembrede 1978y 18 defebrerode 1970, esdecir, €l derechodeplantaci nseconcede
paraser incorporado, comoleocurreal osaprovechamientosurbanisti cos.

Encuantoal conceptoidentificable, losderechosdeplantaci on pueden serlo, bienpor el nimerode
registroadministrativo, bien por surel acion conun predio; esto Ultimo parecel o determinante, dadoque
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delanormativacomunitariaeinternaaplicableseinfiere, quelos* derechosdenuevaplantacion” se
concedenaparcelasconcretasy paraser g ercitadasend las(véase, enparticular, € art. 3del Reglamento
(CE) 1493/1999).

Por tanto, sostenemosquel asautorizaci onesdederechosdeplantacionesdevides, atendiendoasu
destinacidny teniendoen cuentael presupuesto desu g ercicio, sonauténticosbienesinmuebles,y noson
inscribiblesenel RegistrodeBienesMuebles.

DERECHO DE PLANTACION Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA

El esquematradicional enlamateriavienedelamanodelaResoluciondelaDireccion General delos
Registrosy del Notariado de 18 de abril de 1969 que podemos sintetizar asi: “ Solo las concesiones
administrativassobrebienesinmuebl espublicossoninscribibles’ . Estotambiénresultadd articulo 31
del Reglamento Hipotecario, reformado por el R. D. de 12 denoviembrede 1982.

No obstante, enlaL ey de Minas se hablade permisosde exploracion, y el art.62 del Reglamento
Hipotecarionosdicequepueden ser objeto deanotaci on preventivay €l art. 63 del mismo Reglamento
permitesutransmision. Tambiéntenemosquerecordar queladoctrinamodernahapuesto demanifiesto
guelasdiferenciasentreconcesiony autorizaciontiendenadifuminarse, y laprivatizaciondeCampsa
supusolaconversiéndelasconces onesdegasoli nerasen autori zaci ones, quepor supuesto, seinscriben
enel RegistrodelaPropiedad.

El derecho de plantacion cumple los requisitos de los derechos reales, es decir, es valuable
economi camente—enmuchasocasionesel valor del “ papel” essuperior a delafinca—, estransmisible,
comoluegoveremos, y esidentificablepor surelacioncone fundo. El avanceene conceptodefincaque
hasupuestoladifusiondel conceptodeaprovechamientourbanistico, facilitanlaconstrucciondoctrinal de
laautorizacidndel derecho deplantacioncomoderechoreal administrativosinmayoresproblemas.

El RegistrodelaPropiedad esuninstrumentoa serviciodelaseguridadjuridicapreventiva, y noparece
guecumplesufuncién cuando quien compraunavifiapuedecerciorarsedequenotienecargas, perono
puedeconocer atravésdel mismos e vendedor delafincasiguesiendotitular del derechodeplantacion,
y gozar enestesentido del perfeccionado sistemadecol aboracidnentrelasNotariasy el Registropara
garantizar laentradade suderechoenel Registro, y gozar delaposiciéndetercerodel articulo 34 dela
Ley Hipotecaria.

Podriaaducirsequeel Registrotienepor objeto publicar situacionesjuridicasciertas, cornoreitera,
machaconay acertadamente, el Centro Directivo, y quetal certezano sedaenlaadquisicion delos
derechosdeplantacion, pero, desdeluego, laacreditadacalidady seriedad del servicioqueprestanlos
Registrossol o puedebeneficiar alosagricultoresdel sector. Recordemosqueel BancoMundia ensu
informede1996: From PlanToMarket, World Devel opment Report, afirmataxati vamente:

«UnRegistrodelaPropiedadresultafundamental y esencial parael desarrollo deunaeconomiade
mercado quefuncione. Mg oralaseguridad delatitularidady delatenencia, disminuyeloscostesdelas
transferenciasdebienesy proporcionaun mecanismo debaj o coste pararesol ver |aseventual esdi sputas
sobreloshienes».
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Encuantoalaformadeconstatar en el Registro, sepuedeacudir alanotamarginal, asientoregistral
llamado ajugar unimportantepapel enarasdel principiodeprioridad, comoapuntael proyectodelal ey
demedidasfiscal es, administrativasy deorden social de2003.

Gonzd ez P omino sefid abaqued s ssemadenumerusapertusdenuestroregistroinmobiliarioestaba
muerto porquefal tabai maginaci én paracrear nuevosderechoso situacionesjuridicoreal es; quizaha
llegadoel momentodedar entradaaunasituaci onjuridicorea denaturaezaadministrativa. LaResolucion
de5dejuniode1987 delaDireccion Genera delosRegistrosy del Notariado consideraquee principio
delibertad quesuponee nimero apertuspresuponel asati sfacci on dedeterminadasexi genciasestructu-
rales, claridad, precision, existenciadeunarazonjustificativa, determinaci On preci sadel oscontornosdel
derechoreal, inviolabilidad detrafico, quecreemosqueestafiguraredine.

De lege ferenda proponemos que el asiento de derechos de plantacion recoja las siguientes
circunstancias, deacuerdo coné€ sistemadeinscripciondel derecho hipotecario espaiiol:

a) Lascaracterigticasprincipa esdel osderechosdeplantacion (variead, marco, riego, portainjerto,
conduccion, superficie, afiodeplantacion, y procedenciadel osderechos, si corresponde).

b) Si lasvifiasestan destinadasal aproducci dn devinosde DenominaciondeOrigen, vinodemesa
conunaindicaciongeogréfica, ocualquier otracaificaci on queseestabl ezcao puedacrearsel egal mente.

2.Enparticular, encadatipodeinscripcionsehariaconstar:

a) Enel casodelasplantacionesseharaconstar ademas, lafechadel asolicitud deautorizacion, la
fechadeconces dndelaautorizacion, lafechadesoli citud deinscripcidn, fecha del control delaplantacion
realizada, y lafechadeinscripcionene RegistroAdministrativo.

b) Enel casodenuevasplantaciones provenientes de concesiones de derechos del Estado en
virtud delanormativaeuropea, seharaconstar seguin corresponda, lacausapor lacual seotorgaron: zona
deDenominaciondeOrigendeCalidad reconoci da; medi dasdeconcentraci on parcel ariao deexpropia-
cionforzosa, destino alaexperimentacionviticol a, cupo denuevaplantacion, y consumofamiliar del
viticultor delosproductosvitivinicol as.

c¢) Enel casodelasplantacionesdevifiedoilegales, sehariaconstar laresoluciondeanul aciénde
laautorizacion, y fechadeinscripciondeéstaenel RegistroAdministrativo.

d) End casodel osarranquesdevifiedo, sehariaconstar, ademas, la fechadesolicituddeinscripcion
dederechospor arranque, |afechadeverificacion por el organismo competente, lacampafiadearranque,
lacampafiade caducidad delosdere chosy lafechadeinscripcion.

€) Enel casodetransferenciasdederechosdentrodeunamismaDenominaciondeOrigen, seharia
constar, ademas, lacampariadearranque, rendimiento hectolitro/hectarea, campafiadecaducidad delos
derechos, lafechadesolicitud detransferenciadederechos, |afechadeconcesi dndelaautorizacionde
transferenciay lafechadeinscripcionene RegistroAdministrativo.

f) En el caso detransferenciasdederechosaotrasfincas, se hariaconstar, ademas, lafechade
resol uci dndel organi smo competentedel aautorizacidndetransferencia, superficiesolicitaday superficie
compensadaautorizada, campanade caducidad del osderechosy lafechadeinscripciondelabagjaene
Registro Administrativo. El Registrador delapropiedad expediracertificacion delacancel acion por
trandferencia
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0) Enel casodetransferenciasdederechosdeotrasfincas, sehariaconstar, ademas, lafechadel
certificadodel organismo competentedeexistenciadederechosderepl antacion, lafechaderesol ucion
organismo competentey lafechadebajaen el Registro Administrativo de Origeny de altaen el de
Destino. Tambiénseharaconstar lafechadelacertificacionregistral decancel acionpor trasladodelos
derechosdeplantacionenlafincadeorigen.

h) Enel casodelosderechosperteneci entesalaReservaRegional sehariaconstar ademas: fecha
debajaenlaSeccion correspondiente, laprocedenciadel derecho, campafia dearrangque, camparialimite
deutilizacionparae viticultory fechadeinscripcion.

TRANSMISION DEL DERECHO DE PLANTACION

Segune art. 4.4 del Reglamento (CE) 1493/2000, “ no obstantelo dispuestoen el apartado 3 (que
cifie,comoregla, el g erciciodeestosderechosalamismaexpl otacionenlaquesehubiereproducidoel
arranque), losderechosdereplantacion podran transferirsetotal o parcialmenteaotraexplotacion
dentro del mismo Estado miembro:

a) cuando partedela explotacion setransfieraa otraexpl otacion; en estecaso, el derecho podra
ser utilizado en una superficie de esta tltima expl otaci on que no deber & ser mayor quelasuperficie
transferida; o

b) cuando superficiesde esta otra explotacion sedestinen a: i) la produccién deveprd o vinosde
mesa designados mediante una indicacion geografica, oii) al cultivo de vifias madres de injertos.
En estos casos, €l derecho solo podra utilizarse para las superficies y fines para los que se haya
concedido “.

LaLeydelavifay el vino, de10dejuliode2003, estableceensuarticul 0 5:

“ 1 El Gobierno, apropuestadel Ministrode Agricultura, Pescay Alimentaciony consultadaslas
comuni dadesautonomas, regul aralanormativabas cadel régimendeautori zaci onesdenuevaspl antacio-
nesy replantacionesdevifiedo.

2. SiemprequelaUnién Europeaautoricenuevaspl antaciones, €l MinisteriodeAgricultura, Pescay
Alimentaciondistribuiralassuperficiesconbaseen criteriosobj etivosentrel ascomuni dadesauténomas,
teniendo en cuental aadaptaci onal mercado del osvinosdecalidad produci dosenregionesdeterminadas
y del osvinosdemesaconindicaciongeogréfica, asi comod equilibriodelaeconomiavitivinicolanaciond.

3. Lareposiciondemarras, notendralaconsideraciondereplantacion, y podraefectuarsesinlimite
durantel oscinco primerosafiosdel aplantaci on orepl antaci on segun el régimenquereglamentariamente
y por lanormativaautonomicaseestablezcaparal ossiguientesafios.

4. El material vegetal utilizado enlasnuevaspl antacioneso repl antacionescumpliral osrequisitos
establecidosreglamentariamente, y por lanormativaautonomica. Ademas, el materia vegetal utilizado
como portainjerto en zonas no exentas de filoxera debera ser material de vid americana, o de sus
cruzamientos, con probadares stenciaadichaplaga.
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Afadiendo en el articulo 6: “1.- El Gobierno, a propuesta del Ministro de Agricultura, Pescay
Alimentacion, previaconsultaal ascomunidadesautonomas, regul aralanormativabas cadetransferencia
dederechosderepl antaci onentreparticulares, enel marcodelanormativacomunitaria. El Gobiernoy las
comunidadesautonomasvel aran paragqueno seproduzcan desequilibriosenlaordenacionterritorial del
sectorvitivinicola

2.-Conobjetodeno perder potencial viticola, € Gobiernoy lasComunidadesA uténomas, deacuerdo
con sus competencias, podran crear y regular reservas de derechos de plantacion de vifiedo. La
redistribucion de estosderechos por el Ministerio de Agricultura, Pescay Alimentacion serealizara
teniendoencuentaloscriteriosfijadosenel apartado2del articulo5".

El art. 4.1 del Real Decreto 1472/2000, segun el cual “ 1os derechos de replantacion podran ser
objeto de transferencia total o parcial en los siguientes supuestos:

a) Cuando la parcela a la que pertenezcan los derechos se transfiera por cualquier negocio
juridico inter vivos o mortis causa.

b) Cuando Unicamente se transmitan |os derechos desde una parcela a otra y la parcela del
adquirente se destine a la produccion de vinos con Denominacion de Origen o vinos de mesa
designados mediante indicacion geografica o al cultivo de vifias madres de injertos ™.

Lal ey 8/2002, de18deoctubre, deVitiviniculturadeL aRioja, estableceensuarticulo5:

“ 1. Losderechosderepl antaciontendran queejercitarsedentrodelaparcel aparalaqueseconcedan
oenlaexplotaciondelaque procedan por arranque.

Noobstante, losderechosderepl antaci on pueden ser transferidostota oparcialmente, enlossiguientes
casos.

a) Cuandolaparcelaparalacual seconceded derechosetransmitapor cual quier negociojuridico
[nter vivosomortiscausa.

b) Cuando setransmitael derecho dereplantacionaotraparcel adistintadelaarrancada, pertene-
cienteaotro cultivador, siemprequelaparcel adel cultivador adquirentedondesevaya agjercer el de-
recho sedestinea producir vinosconDenominacionde Origen Calificada «Rioja», Denominacion
«Cava» 0, ensucaso, vinode mesades gnadosmedianteindicaciongeograficaoal cultivodevifias
padresdeportainjertos.

2. Latransferenciadel osderechosdereplantaci on serarealizadamediantecual quier negociojuridico
inter vivos. Latransferenciadel osderechosderepl antacion sdlo seravalidatrasel reconocimientodela
mismapor el 6rgano admini strativo concompetenciasenlamateriay seracondicioninexcusablequese
realicedirectamenteentreel titular delosderechosy el cultivador delaparcelaenlaquesevaarealizar
lareplantacion, degjandoasal volodispuestoenlaregul aciondelatransferenciadederechosdelareserva.

3. CorrespondealaComunidad AutonomadeL aRiojalaautorizacion delatransferenciadederechos
entretitul aresdederechosqueesténsituadosdentrodd territoriodelaComunidad AutonomadelL aRioja,
salvoquesupongal aentradao salidadederechosenlaDenominaciondeOrigen Calificada«Rioja»oen
laDenominaci on «Cavax», encuyo caso corresponderaalaAdministraci on Genera del Estado, por abarcar
suterritoriovariasComunidadesA utGnomeas.
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4. A losefectosdeestal ey noseconsideratransferencialacesiondederechosdereplantacionentre
dosparcel asdelamismaexpl otacionviticola. Noobstante, si dichacesi on suponelaentradaosalidade
derechosenlaDenominaci6ndeOrigen Calificada«Rioja» oenlaDenominacion «Cavax,. deberaser
autorizadapor laAdministracion Genera del Estadocomorequisito previoal aautorizaciondelaplantacion
por laComunidad AuténomadeL aRioja.

Y ensuarticulo 7 afladeque:

"1. Corresponde a la Comunidad Autonoma de La Rioja, en todo caso, la autorizacion de las
plantacionesqueserealicenensuambitoterritorial, cual quieraquesealaprocedenciadel derechode
plantacion.

2. Solo seautorizaralapl antaci on deunasuperficieequivalentealaarrancada.

3. Conlasolicitud deautorizacion depl antaci 6n sedeberaaportar ladocumentaci onrequeridapor la
Consg eriacompetentey, ensucaso, justificacionde:

a) Existenciadel osderechosdereplantacion.

b) Haber declarado el hecho imponible del impuesto que corresponda por latransferenciade
derechosde replantaci on, cuando esto seanecesario.

¢) Resoluciondel MinisteriodeAgricultura, Pescay Alimentacidnautorizandolatransferenciade
derechosdereplantaci on, enloscasosen quefuerapreceptivasu autorizacionprevia.

4. Desdeel momentoenel quesepublicaene «Boletin Oficia deLaRioja» el Decretopor el quese
declarade utilidad publicay urgente g ecucion laConcentraci 0n de unazonadeterminada, no podra
autorizarseni redlizarseningunti podepl antaci ondevifiedoenningunadel asparcel ascomprendidasdentro
del perimetroaconcentrar.

5. Lasplantacionesdeberanrealizarseexclusivamentecon portai njertosy variedadesquehayansido
autorizadaspor laComunidad AutonomadeL aRiojaparalaparcelaaplantar. Lasplantas-injertoylos
portai njertosdeberan proceder deviveroslega menteautori zados.

6. Lanotificacionefectivadecual quier plantaci on seradetresmesescontadosapartir del momentoen
gueseredliceefectivamentelami smaodequefinalicee plazomaximo parasurealizacion. Transcurrido
dichoplazolaautorizacionperderasuvalidez*.

Enel caso quecontemplamos, seprevélanecesi dad dedosautorizacionessucesivasdelaAdminis-
tracion:

a) Esnecesario, enprimer lugar, obtener unaautorizaci on admini strati vaespecificaparal levar acabo
latransferenciadederechosdereplantacion. Deellaseocupanlosapartados3a6del art. 4y losarts. 5
a8del Real Decreto 1472/2000.

El art. 6, por suparte, prohibeal asAdmini straci onescompetentesautori zar transferenciasdederechos

cuando puedan producir desequilibriosrelevantes en laordenacion territorial del sector viticola. Y,
finalmente, & articulo4.3no permiteautorizar | astransferenciasdederechosdenuevaplantacionqueno
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sehubieranutilizadoen plazo, |osderechosderepl antaci dn provenientesdetransferenciano utilizadospor
el quepretendatransmitirlosy losderechosderepl antaci onanticipada.

Encuantoalacompetenciaparaotorgar lasautorizaciones, € art. 4.4 del Real Decreto estableceque
“ correspondeal asComunidades A uténomasl aautorizacidndelatransferenciadederechosentretitul ares
deparcelasqueesténsituadasdentrodesuterritorio. Correspondeal MinisteriodeAgricultura, Pescay
Alimentacionlaautorizaciondetransferenciadederechosentreparcel asqueseencuentren situadasen
distintas Comunidades Autonomas’ . Para el caso de que latransferencia de derechos afecte auna
DenominacidndeOrigenqueabarqued territoriodevariasComunidadesAutonomeas, € art. 4.5determina
gue, cuandolasparcelasdel adquirentey del cedentepertenezcanalamismaComunidad Autonomay se
encuentren situadas dentro delamismaDenominacion de Origen, laautorizacion delatransferencia
correspondealaComunidad Auténoma; que, cuandolasparcelasdd adquirentey del cedentepertenezcan
adiferentesComunidadesA utdnomasdelasincluidasenlaDenominaciondeOrigen, laautorizacionde
latransferenciacorrespondea MinisteriodeAgricultura, Pescay Alimentacion; y, finamente, que, cuando
latransferenciadederechospretendidasupongalasalidaolaentradadederechosenlaDenominacionde
Origen que abarqueel territorio de varias Comunidades Autonomas, correspondelaautorizacion a
MinisteriodeAgricultura, Pescay Alimentacion, yaserefieralaoperacional territoriodeunasoladelas
ComunidadesAuténomasafectadaso setratedetransferenciasdederechosentretitul aresdeparcel asde
distintasComunidadesAutonomeas.

b) Unavez obtenida, delaAdministracionquefuerecompetente, laautorizacion paralatransferencia
dederechosdereplantacion, € adquirentehadeobtener unanuevaautorizacidnadmini strativaparal levar
acabolaplantacionsudtitutiva, estoes, lapl antaci onenlaparcel aparalaquesehanadquiridol osderechos.
Laautorizacion parallevar acabo estasplantacionescorresponde, entodo caso, alaAdministracionde
laComuni dad Auténomaen cuyoambitoterritoria seubiquelaparcelaaplantar (art. 9.1 del Real Decreto
1472/2000).

LaSentenciadelaAudienciaProvincia deAlava, Seccion 22 Sentenciade28 Sep. 2001, rec. 100/
2001 declaragquel osderechosdepl antaciondebenincluirseenlamasahereditaria.

Téngase en cuenta, por ultimo, que, a tenor del art. 4.6 del Real Decreto 1472/2000, “ no se
considerara transferencia la cesion de derechos de replantacion entre dos parcelas del mismo
titular. No obstante, a los efectos de este Real Decreto, si las parcelas estuvieran situadas en
diferentes Comunidades Autonomas, o una de ellas en una Denominacion de Origen que abarque
el territorio de varias Comunidades Autonomas, sera necesaria la autorizacion del Ministerio de
Agricultura, Pescay Alimentacion, como requisito previo ala autorizacion dela plantacion por la
Comunidad Autonoma correspondiente .

HIPOTECA DEL DERECHO DE PLANTACION

Historicamente, |ahi potecahaconstitui do unafuentedefinanciamientoocrédito, comoposi bilidad de
unaobtener undinero( deudor )y uninterés(acreedor ), conlascorrespondienteslimitacionesal interés
abusivooalamodernadetraccionfiscal. Nuestro Codigo Civil regulaescasamentelaHipoteca( arts.
1874-1880), pero establ eceun precepto sustantivo deimportanciadecisivaenel sistemaregistral: para
guequedevalidamenteconstituidalahi potecaesprecisoqued documentodeconstitucidnseinscribaen
el RegistrodelaPropiedad (art. 1875).
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L ahipotecaeslagarantiainmobilariapor excel encia, y esinstrumentoesencial enlamovilizaciéndel
crédito territorial, tiene por objeto cosas valuabley engjenables, ya que en fondo estamos ante una
engjenacionenpotencia.

Parecel 0gico, qued agricultor puedafinanciar suexpl otaci dnhipotecandoe activomasimportantede
lamisma

Comolosderechosdeplantaci dntienenpor presupuestoe derechodegocedelafinca, nobastarapara
poder hipotecar conser titular detal esderechos, habradeacreditarseal Registrador el derechodegoce,
y por anal ogiaconlahipotecamobiliariadeexplotacion mercantil, lagjecucion delahipotecallevara
consigoladel derechodegocesobrelafinca.

Pudiendodistinguir entre:

A) hipotecadefincarustica, entendiendoqued derechodeplantaci onseriaunadelasmejorasaque
seextiendelahipotecapor aplicacion de los articulos 109. La hipoteca se extiende alas accesiones
naturales,a lasmejorasy a importedelasindemnizaci onesconcedidasodebidasal propietariopor razon
deloshieneshipotecadosy 110. Conformeal odispuestoend articul oanterior seentenderan hipotecados
juntamenteconlafinca, aunqueno semencionenene contrato, S emprequecorrespondanal propietario:

1.-Lasmejorasqueconsi stan en nuevaspl antaciones, obrasderiego o desagle, obras de
reparacion, seguridad, transformaci dn, comodidad, adorno o el evacion del osedificiosy cualesquiera
otrassemejantesqueno consi stan enagregaci On deterrenos, excepto por accesionnatural, oennueva
construcciondeedificiosdondeantesnoloshubiere.

2.Lasindemni zacionesconcedidaso debidasal propietariodel osinmuebl eshi potecadospor
razon de éstos, siempre que €l siniestro o hecho que las motivare haya tenido lugar después de la
congtituciéndela hipotecay, asimismo, lasprocedentesdelaexpropiaciondel osinmuebl espor causa
deutilidad publica. Si cual quieradeestasindemni zaci onesdebi erahacerseefectivaantesdel vencimiento
delaobligacionaseguraday quienhayadesati Sfacerl ashubieresidonotificado previamentedel aexistencia
delahipoteca, se depositara su importe en laformaque con vengan losinteresados o, en defecto de
convenio, enlaestablecidaenlosarticulos1176y siguientesdel Codigo Civil.

B) Hipotecadel aautorizaci onadministrativa, autdnomamentecons derada, sinir ligadaal ahipoteca

deladelatitularidad dominical sobrelafinca, y quenoestaprevistaenlalegidacion,y cuyasustantividad
seproponedelegeferenda, deacuerdo conloscaracteresque hemosido desbrozando.

COLISIONES ENTRE HIPOTECAS

Lacolisionrequeririaqueseproduzcaunahipotecamobiliariadeexpl otacionagrariay unahipoteca
inmobiliaria, yagquelag ecuciondehipotecamobiliariallevacons god derechodegocesobrelafinca, que
esel presupuesto del derecho deplantacion.

L asposibilidadesson:
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1°) Seconstituyelahipotecamobiliariaprimero, y posteriormentelainmobiliaria. Proponemosla
aplicacionanalogicadelosarticulos75LHM,y 24y 25 RHM, queestabl ecen que cuando sehipoteque
un establ ecimiento mercantil o magquinariaindustrial susceptiblesdeextenderseaelloslahipotecadel
inmuebl e donde estan instalados, conformeal articulo 111 delaL ey Hipotecaria, se haraconstar la
constituciondelahipotecaa margendelainscripcidndedominiode inmuebleafavor del quelahipoteca.
| gual notaseextenderaa margendelainscripcidndelaconces éndel tranviacuando sehipotequen éstos.

2.°) Hipotecainmobiliariay posterior hipotecamobiliaria. Igual mente, proponemoslaaplicacion
anal 0gicadelaResolucion de 16 de noviembre del998, confirmando lade 16 denoviembrede 1972
(ver el comentariodeéstaR. deEugenio Femandez Cabaleiro,en* RCDI’, 1973, nim. 495) declaréque
“ |apreviaexi stenciadeunahipotecainmobiliariacon pacto deextens onalosmueblesenellacol ocados
alcanzaal osque, ubicadosenellay propiedad del hipotecante, relinanlosrequisitosqued legislador ha
Impuesto paraquepuedan ser objeto dehi potecamobiliaria, todolo cual determinaquea estar yagravados
no puedacongtituirsesobred | osestesegundotipodegarantia, tal como sefia 6laResol ucidndeestecentro
del1l6denoviembredel 972" (Enel mismosentidover R. de21 denoviembrede 1998, y Comentario
alamismadeMonserrat Valero, A.,en“CCJC”, 1999, 1377, pags. 931y ss.). LaResolucionde5de
may o de 2000 (comentadapor Pedro Romero Candau, en“LaNotaria’, junio 2000, pag. 228) completa
ladoctrinadel CentroDirectivo, afladiendoque” lasujeciondelamaquinariaindustrial sitaenunafinca
alahipotecaconstituidasobrelamaquinariaindustrial sitaenunafincaal ahipotecaconstituidasobreésta
conel pactodeextensionprevistoene articulo 111.1°L H, seproducirasiemprequeconcurran, juntocon
dichopacto, lassiguientescircunstancias. L asubjetivadepertenecer al hipotecante: €l articulo112LH
excluyelacolocadapor el tercer poseedor, sal volasconsecuenciasdel ag ecucionquerecoged articulo
siguiente, y laobjetivadecol ocaci dnenlafincay destinacion obj etivaalaexplotacionqueenlamismase
realiza, desdeel momento enquelamismatienelugar y entanto semantenga. Si entales

Tributacion.

El Reglamentodel |mpuesto de TransmisionesPatrimonial esy A ctosJuridicosDocumentados,
estableceensuArticulo10:

“ Sontransmisionespatrimonia essujetas:

A. Lastransmisionesonerosaspor actosinter vivos detodaclase de bienesy derechos que
integrenel patrimoniodelaspersonasfisicasojuridicas.

B. Lacongtituciéndederechosred es, préstamos, fianzas, arrendami entos, pensi onesy conces ones
administrativas, salvo cuando estasultimastengan por objetolacesiondel derechoautili zar irimuebleso
instal acionesen puertosy aeropuertos.

Seliquidaracomo constituci ndederechoslaampliaci én posterior desu contenidoqueimplique
parasutitular unincrementopatrimonial, el cual serviradebaseparalaexigenciade tributo.

L asconcesionesadministrativastributarén, entodo caso, como constitucién dederechos, a tipo
degravamenestablecidoend parrafob) del apartado1del articulo51, cua esquieraquesean sunatural eza,
duraciony losbienessobrelosquerecaigan.

Latransmision de sus derechos por €l concesionario o por €l beneficiario de los actos y negocios

admini strativos que se equi paran fiscalmente aconcesiones administrativas, tributarapor €l tipo de
gravamen quecorrespondaal anaturalezamuebl eoinmuebl edel osderechosquesetransmitan.”
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men quecorrespondaal anaturalezamuebleoinmuebledel osderechosquesetransmitan.”
Y afiadeensuarticulo51:

"Lacuotatributariaseobtendraaplicando sobrelabaseliquidablel ossiguientestipos, sinperjuiciode
loestablecidoend articulosiguiente:

a.El 6 por 100, si setratade latransmision deinmuebles, asi como laconstituciony cesion de
derechosreal esquerecai gan sobrel osmismos, exceptolosderechosrealesdegarantia.

b,El 4por 100, s setratadel atransmision debienesmuebl esy semovientes, asi comolaconstitucion
y cesiondederechosreal essobrelosmismos, salvolosderechosrealesdegarantia.

Seaplicaraestetipoigua menteacual quier otroacto sujetonocomprendidoenlasdemasl etrasdeeste
apartado.

Latransmisiondevalorestributard, entodo caso, conformealodispuestoenel articulo 53 deeste
Reglamento.

c.El 1por 100, s setratadelaconstitucion de derechosreal esdegarantia, pensiones, fianzaso
préstamos, incluso |os representados por obligaciones, asi como la cesion de créditos de cual quier
naturaleza

Cuandounmismoacto ocontrato comprendabi enesmuebl esei nmuebl essinespecificaciondelaparte
devalor queacadaunodeelloscorresponda, seaplicarael tipo degravamendelosinmuebles.”

BIBLIOGRAFIA.
-BallarinMarcial. Codigodeleyesagrarias. 2000, Mc Graw-Hill.
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EL PRINCIPIO DEL TRACTO SUCESIVO
EN EL DERECHO ARGENTINO "
(12 PARTE)
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(*) El presente trabajo esla primera parte del nuevo capitulo I X, correspondiente a la
futura 31 edicién de la obra Publicidad Registral” .

1.- TRACTO. CONCEPTO

A) SIGNIFICADO COMUN DEL VOCABLO

En su tesis doctoral, todavia inédita, Gabriel Ventura», antes de analizar € significado
juridicodel vocablo*“tracto”, nosrecuerdagqueene lenguajecomun estavoz, queprovienedel
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latin tractus, se emplea pararepresentar “ el espacio que mediaentre doslugares’ , como asi
tambiénunlapsodetiempo” @, esdecir unanociondirigidaarepresentar ladistanciaexistente
fisicamente entre dos lugares, o0 entre dos puntos que se ubican en € tiempo.

B) SIGNIFICADOS TECNICOS

El vocablo ha pasado a ordenamiento juridico, adquiriendo significados técnicos que,
aunque sevinculan con el sentido originario, no coinciden exactamente con €.

1. El tractoy los contratos. Vemos asi que en € terreno contractual esfrecuente hablar de
contratos de “tracto sucesivo”, o también de tracto continuado”, para hacer referenciaaun
vinculoguetieneciertapermanenciay proyecciontemporal, yagueal gunasdelasobligaciones
gue nacen en virtud detal es contratos van apareciendo de maneraperiodicay continuacomo
sucede, por eiemplo, en la locacion de cosas, donde |la merced arrendaticia debe pagarse
peri6dicamente; 0 enun contrato desuministro depan aun establ ecimiento hospitalario, donde
las entregas de la mercaderia deberan efectuarse diaa dia, y el pago del precio serediza
mensual mente.

La*“distancia’ temporal entre las prestaciones, y su repeticion periddica, justifica que se
habl e en estos contratos detracto “ sucesivo”, 0 “ continuado”.

2. El tracto y los derechos reales. También en € terreno de los derechos redles, y en €l
campo del derecho registral, losjuristas empleamos el vocablo tracto, parareferirnos con €l
al encadenamiento queexisteentrelassucesivastitul aridadesdel derechoquesegjercitasobre
unacosadada.

Por uno de esos curiosos cambios que se producen en € significado de las palabras, la
primitivaideade “tracto” como “espacio” que separados puntos, se convierte en laideade
“continuidad” oenlaceentrel ospuntosqueestaban separados, demaneraquesedejadeprestar
atencion al tramo delasituacion juridicaque se encuentraentrelasdistintastitul aridades del
derechoreal, y seprivilegiala“sucesion encadenada’ eininterrumpidade esastitul aridades.

2. TRACTO Y LEGITIMACION

A partir de la idea que acabamos de apuntar, algunos autores suelen establecer una
vinculacioén muy estrecha entre la nocién de tracto, y lade “legitimacion” para disponere
llegando a sostener que “ el pretendido principio del tracto sucesivo no es otra cosa que una
derivacion formal del principio de @legitimacion” En efecto, e tracto o espacio que media
entrecadatitular del derechoreal, vaencadenando sucesivamenteatodoslosquelofueron, a
partir del primer adquirente, hastallegar al titular actual y, como por el principio genera del
derecho consagradoene articulo 3270del Cadigocivil argentino, nadiepuedeadquirir deotro
un derecho mejor o mas extenso que e quetiene e enagjenante, esindispensable que éste se
encuentre “legitimado”, para €l acto de transmision. Pero mientras € “tracto sucesivo”,
sustancialmente se reduce a la exigencia de que quien transmite seatitular del derecho, la
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legitimacionrequierealgomas: qued titul ar estéfacultado paradisponer deesederecho. Asi,
por egemplo, s sobre €l titular pesa unainhibicion, no podra disponer del bien; adviértase,
ademés, quel osdenominadosincapaces de hecho no pueden disponer por si, y queental caso
las personas|egitimadas son los* representantes’ legalesdel incapaz.

Pero, tanto en e caso de la representacion necesaria de los incapaces, como en la
representacion voluntaria, lalegitimacion dimanade la personatitular del derecho, puesse
consideraalosactosdel representante como actos delapersonarepresentada, demaneraque
en esas trasmisiones se cumple con e requisito sustancial de continuidad en €l tracto.

3. TRACTO SUSTANCIAL

A) FUNCIONAMIENTO DEL TRACTO

Desde € punto de vista sustancial el tracto comienza a funcionar luego de la primera
adquisicion del dominio sobre una cosa, mueble o inmueble; apartir de ese momento toda
“transmision”, o constituci dn dederechosdesmembradoso gravamenes, sblotendravalidez si
esefectuadapor el “titular” del derecho. Tratandosedeinmuebles, ennuestro pais, apartir del
descubrimiento de Américay su conquistapor Espafia, todas|astierras fueron consideradas
propiedad delaCorona, y |a“ primeraadquisicion” teniacomo causaalgunamercedreal. Las
posteriorestransmisionesseproducian por viade sucesiones, 0 por enajenaciones. Producida
laemancipacion, lastierrassin duefio pasaron aser propiedad del Estado nacional (art. 2342,
inciso 1) que, sea por via de donacidn o de venta, en numerosas oportunidades otorgd la
propiedad auna personaque se constituyo en primer titular. Nacealli e historial juridico del
inmueble, y el tracto deberareflgjar demaneracompl etal oscambiosdetitul aridad quesevayan
produciendo, seaque esos cambi ostengan su origen en transmisiones hereditarias, o en actos
deenajenacionentrevivos.

Puede suceder también que el primer titulo de propiedad no hayatenido su origen en una
merced real, 0 en una concesion de tierras por € Estado, sino en la ocupacion por tiempo
prolongado, esdecir por € camino de una* prescripcién adquisitiva’, comotitulo originario
deinmueblesquenotuvieronotroduefio, salvo el dominioeminentedelaCorona, odel Estado
nacional.

B) RUPTURA DEL TRACTO

1. Muebles. Recordemoshbrevementequenuestro derecho conoceconfrecuencialaruptura
del tracto en materia de bienes muebles, donde se admite la posibilidad de las |lamadas
adquisiciones*anondomino” , contemplada, apartir delavigenciadel Codigo Civil, ensus
articulos 2412y 3271; €l primero de ellos considera propietario a poseedor de buenafe de
cosas muebles, siempre que no setrate de cosasrobadas o perdidas, y el segundo -de manera
concordante- reconoce que a guien gue no erapropietario del bien mueble, puede transmitir
un derecho mejor quee quetenia. No eséste el momento deprofundizar en el analisisdeesas
normas, quenoslimitamosamencionar parasefia ar queenesahipotesisseproduceunaruptura
en € tracto; seinterrumpelacadenaoriginaria, y comienzaunanueva.
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En materia mobiliaria € tracto puede también interrumpirse y dar lugar a una nueva
titularidad, cuando el duefiolaabandona, |o quepermitequeuntercerolahagasuyademanera
originaria por la apropiacion (art. 2525 y 2527). El Codigo contempla también casos
especiales de rupturadel tracto en la propiedad de muebles, en los capitulos dedicados ala
especificacion (arts, 2567 y siguientes), y alas diferentes formas de accesion (arts. 2571y
siguientes).

2. Inmuebles. Prescripcion. En materiade inmueblesla situacion es diferente.

Latransmision del bien operanormal mente por dosvias, o por sucesion hereditaria, o por
actosdedisposicionentrevivos. Aunquetedricamenteseadmitequee titular puedeabandonar
suderecho, lapersonaqueocupaseel biennoadquiririadeinmediato unanuevatitularidad, ya
gue la apropiacion esta legislada solamente para cosas muebles (art. 2525), y necesitaria
gjercitar esa posesion durante 20 afios, por carecer de titulo, para adquirir la propiedad por
prescripcion (art. 4016).

Lagecucion forzosadel bien en subastajudicial no importa unarupturadel tracto, sino
simplemente unaformade transmision por actos entre vivos.

Laotrarupturadel tracto en materiainmobiliariaseproducecuando por ley seafectael bien
aunfindeutilidad publica, y seprocedeaexpropiarlo, indemnizandoal propietario, conel fin
deincorporarloa dominiopublico. Seextingueentonceslaprimitiva“ cadenadetitul aridades’,
y hace unanueva; esto sucede especialmente cuando a cambiar el destino del bien, cambiasu
calificacion, en razdn de que se lo afecta al dominio publico. A nuestro criterio en estas
hipétesis se produce unarupturadel tractoy laadquisicion fundadaen laley deafectacion a
dominio publico, aunque debaindemnizarse a anterior propietario, convierte aesta“nueva
titularidad, en unatitularidad originaria, por su naturalezadistinta, queno podrainsertarseen
lamatriculaoriginaria, que debe ser cancelada.

En el caso delausucapion el tracto seinterrumpe porque el derecho de quien prescribe no
emana del anterior propietario, y cuando € juez declare que se ha operado la prescripcion
adquisitiva, deberaordenar lacancelacion delamatriculadel titular inscripto, y seabrirauna
matriculanuevaparaquienadquiriopor usucapion.

Insistimosenqueel nuevotitular noderivasuderechodel anterior; enestecasohay uncorte
en el tracto detitularidades; el antiguo derecho real se ha extinguido, y hanacido un nuevo
derecho real, que no tiene antecedentes en €l anterior.

4. TRACTO REGISTRAL

A) TRACTO SUCESIVO. ELEMENTOS: TITU- LARTIDAD. PREVIA
INSCRIPCION

La necesidad sustancia de que luego de la primera adquisicion de un derecho, en las
ulteriorestransmisionessecumplacon € tracto sucesivo, sereflgjaen casi todoslossistemas
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depublicidad registral @, que suelen convertirlo en uno delos principiosbasicosdel sistema,
que no brindariaseguridad si seprescindieseded.

Enmateriaregistral e funcionamientodel “tracto” naceconloquelaley argentinaensuart.
12 denomina“ matriculacion® e,y figuraracomo primer propietario” enel Registro”, lapersona
quesolicitd laincorporacion del bien alamatricul a, acreditando debi damente su titul aridad.
Por supuestoqueelloexigeprobar |a* causaoriginaria’ del derecho, por loquesindudadebera
remontar los antecedentes hastael “primer propietario extraregistral”, y acreditar también el
“tracto sustancial” gue ha conducido desde ese primer propietario, hasta el que solicita la
matriculadel bien en el Registro.

Dealli enmas, paraqueseopereunatransmision dederechoslal ey exigequeserelinan dos
requisitos, asaber: a) queel acto o hechotransmisivo provengadequienestitular; y b) queesa
titularidad haya sido previamente inscripta. La primera de estas exigencias encuentra una
formulacion negativa en el parrafo inicial del articulo 15 delaley 17.801, que ordena“no
registrar” documentos en que aparezcacomo titular del derecho unapersonadistintaalaque
figuraen el Registro ental caracter. Contintialuego exponiendo el principio del tracto dela
siguientemanera:

“Art. 15. - No se registrara documento en e que aparezca como titular del derecho
persona distinta de la que figure en la inscripcion precedente. De los asientos existentes
en cada folio deberan resultar e perfecto encadenamiento del titular del dominioy de los
demas derechos registrados, asi como la correlacion entre las inscripciones y sus modifi-
caciones, cancelaciones o extinciones'.

Todo acto, 0 hecho, que sea causa de un cambio en la situacion juridica registral, debe
encontrar su reflgjo en los asientos de la matricula correspondiente. Ademas de “actos’,
decimos* hechos’, porque hay hipotesisen que un simple*“hecho” juridico, como lamuerte,
produce cambiosenlasituacionjuridicadel bien, seaporquelatitularidad del dominiopasaa
losherederos, seaporqueel fallecimiento deun usufructuario, usuario o habitador, consolida
laplenapropi edad en cabezade quien en esemomento estabalimitado alacondicionde® nudo
propietario”.

B) TRACTO ABREVIADO. EXCEPCIONES A LA PREVIA INSCRIPCION.

Sucede, de acuerdo alo que hemos expuesto més arriba, que aveces un “hecho juridico”
producido fueradej Registro, haalterado lasituacion detitularidad sustancial, y unapersona
guenofiguracomotitular enlosasi entosdel Registros, 0 queaparececon derechoslimitados,
desea disponer de sus derechos. La falta de inscripcion previa, que haya “actualizado” la
titularidad sustancial, no esobstéculo quelo privede* legitimacion sustancial” , ni afectarala
“validez’ delosactosdispositivosquerealice.

En nuestro sistemajuridico, donde lainscripcion registral no tiene carécter constitutivo,
el requisitodelapreviainscripciontienecaracter puray exclusivamenteformal, vinculado con
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el procedimiento registral” . Se trata de una exigencia que regula la forma de llevar los
asientos, pero lapropialey, como lo veremosen el siguiente apartado, no puedeignorar que
fueradel Registro hay casos en que se producen transmisiones de derechos, que respetan el
principio sustancial del tracto, yaqueemanan deuntitular quenotienelimitadasulegitima
cion, aunque todaviano figure inscripto en el Registro. Parece innecesario recordar que en
muchasoportunidadesse produceunacadenadetransmisionespor viahereditaria, quecarece
dereflgoregistral, y lafatade”previainscripcion” , no puede constituirse en un obstaculo
gueprivealosnuevostitul ares, quelo sondesdeel momentomismodelamuertedel causante,
del derecho que sustancialmentelesreconocelaley defondo. Seaceptaentonces, paraevitar
gastosinnecesarios, queingresen variastransmisiones en un solo asiento, y aestaformade
proceder se la denomina “tracto abreviado”, o "comprimido”, que en realidad no es algo
diferente, sino simplemente una especie del tracto sucesivo. No se trata de excepciones a
“tracto”, sino de hipétesisen lascudesno seaplica€el requisito dela“previainscripcion” ©

Masarribahemosdicho quemediaunarupturadel trato cuando lacadenaseinterrumpey
pasaahaber unatitularidad que no tiene su origen, su causa, en lostitularesanteriores. Esto
no sucede en |o que denominamostracto abreviado, sino que simplemente selo compendia
en su expresion registra; varios pasos que se han sucedido sin previainscripcion sealinan en
un solo asiento que describe todos | os pasos ©:

L Ver Gabriel Ventura, Tracto abreviado, tesisdoctoral presentadaen laFacultad de Derecho delaUniv. Nacional
de Cordoba.
2 Estassonlasdos primeras acepciones que encontramos en la212edicion del Diccionario delalengua, Madrid,

1992,

Puede consultarse por medio de | nternet [a222 edicién, primeradel siglo X X1, en lapaginadelaRea Academia:
WWW.rae.es

SVer Angel Sanz Fernandez, | nstituciones de Derecho Hipotecario, Reus, Madrid, 1947, T.f, p. 316y 317.

4 Autor y obracitados en notaanterior, T. 2, p. 95.

5 Sanz Fernandez dice que en el sistemaaustraliano y susderivados, en los cuales dominalaideadelaconcesion,
“las adquisicionestienen carécter en cierto modo originario”, |o que haceinnecesario un medio especial destinado a
asegurar el tracto (ver obracitada, tomo 1, P. 91).

6 Ladoctri naespariolaledael nombrede“inmatriculacion” , vocabloquenofiguraenel Diccionariodelal engua

y donde €l uso del prefijo “in”, procura sefidlar que “se pone” o0 “incorpora’ alamatricula.
Estimamos que el vocablo “ matriculaciéon”, empleado por laley Argentina, essuficiente, amén defigurar con ese

significado en el Diccionario delaReal Academia.

"Enigual sentido, parael derecho espafiol, Sanz Fernandez expresa:...el tracto sucesivo esun merorequisitodelos
asientos, de carécter puray exclusivamenteformal.”, obracitada, T. 2, p. 93.

8Conf. Enel derecho espafiol Lacruz Berdejoy Sancho Rebullida, obracitada, N°185, p. 345: “ Puede decirse que
laregladetracto sucesivo no tiene excepciones,; |as examinadas serefieren solamente asu aspecto tabular o deprevia
inscripcion”.

9Enel CursodeDerecho Registral dictado en Rio Cuarto en 1970, hemosdichoque* el llamado’ tracto abreviado’ es
en realidad un tracto sucesivo abreviado': sucesivo, porque el encadenamiento de transmisiones es perfecto;
abreviado, porque en un solo asiento registral se deja constancia de varias cambios o transmisiones’.
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SECCION FISCAL

EDUARDO MARTINEZ-PINEIRO CARAMES Notario honorario

MEDIDAS DE REFORMA ECONOMICA
(LEY 36/2003, DE 11 DE NOVIEMBRE)

La hemorragia legislativa continta imparable. Esta vez, con el laudable proposito de
proseguir con el proceso de reforma estructural, que permita que la economia espariola
continde con e proceso de convergencia con las economias més avanzadas de la Union
Europea, ve laluz citada en € titulo de esta Circular: Ley 36/2003, de 11 de noviembre,
publicadaen el BOE n° 271, del diasiguiente y que haentrado en vigor € 13, por expresa
declaracion desu Disp. final sexta.

Cuatro son los grupos de medidas adoptadas y que € legislador -dgjando de momento
aparcadas sus Disposiciones adicionales, transitorias, finalesy derogatoriahasi stematizado
en cuatro titul os; titul os que pasamos arepasar seguidamente.

1) TiTULO I “MEDIDAS DE APOYO A LAS PEQUENAS Y
MEDIANAS EMPRESAS” .

Constadedosarticulosy como surubricaindicaené seencuentranlasnormasencaminadas
aimpulsar laactividad y creacion de este tipo de empresas.

Lasreformas afectan alos siguientes |mpuestos:

a) Impuesto sobre la Renta de |as Personas Fisicas (Ley 40/1998, de 9 de diciembre).
Concretamente alos siguientes articul os:

-Art. 54, apartado 1 (Cuotaliquidaestatal). Se modificalaredaccién quelediola
Ley 21/2001, de 27 dediciembre, afiadiéndose en suletrab) ladeducci én del nuevo apartado
6 del art. 55 (cuenta ahorro empresa).

-Art. 55, apartado 6 (Deducciones). Seregulaladeduccién por lamentadacuenta
ahorro-empresa, decaracteristicasmuy similaresalacuentaahorrovivienda, comoexplicala
Exposicion de Motivosy que nace -son palabras de la misma- “parafacilitar lacreacion de
empresas mediante el fomento del espiritu emprendedor, siguiendo asi | as recomendaciones
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efectuadas por |laComision Europeaenel LibroVerdede* El espirituempresarial en Europa’
con €l fin de contribuir a estimular a ahorrador espafiol, de modo que éste reoriente su
esfuerzo hacialacreacion y desarrollo de nuevos negocios mediante incentivosfiscales que
potencien este tipo de ahorro”.

L acuentaahorro-empresa-que deberaser separadade cualquier otrotipo deimposiciony
gueserauni capor cadacontribuyente- esladestinadaal aconstituci on deunasociedad nueva
empresareguladaen el capitulo X11 delaLey 2/1995,de23 demarzo, deS.R.L (videCircular
55/2003, donde se publicd un estudio nuestro sobrelal ey 7/2003, de 1 deabril, deS.L. nueva
empresa) y su saldo deberadestinarse alasuscripcion como socio fundador de sus participa-
ciones.

Por su parte, la sociedad nueva empresa, en € plazo maximo de un afio desde su vaida
constitucion, deberadestinar |osfondosaportados por |ossociosque se hubieran acogido ala
deduccion alaadquisicion deinmovilizado material einmaterial exclusivamente afecto ala
actividad (videart 27 Ley | .R.PF), gastosdeconstituciony deprimer establ ecimiento, y gastos
depersonal empleado con contratolaboral . Ademaés, y entodo caso, lasoci edad nuevaempresa
deberacontar, antesdelafinalizaciondel indicado plazodeunafio, conunlocal exclusivamente
destinado allevar lagestion de unaactividad y unapersonaempleadacon contratolaboral y a
jornadacompl eta.

L abase méximadeestadeduccion serade9.000 eurosanual esy el porcentajedededuccion
serd del 15 por ciento sobre la base de deduccion. Cada contribuyente inicialmente tendra
derecho aladeduccion por laprimerasociedad nuevaempresaque constituya.

Imponed legislador, conlaclarafinalidad deevitar fraudes, quelasociedad nuevaempresa
mantengadurante al menoslos dosafios siguientesasu inicio laactividad en que consistasu
objeto social, unlocal destinado exclusivamente allevar lagestion y un empleado ajornada
completacon contrato laboral, y losactivosenlosque se hubieramaterializado €l saldodela
cuentaahorro-empresa, gue deberan permanecer en funcionamiento en el patrimonio afecto
delanuevaempresa.

Se pierde € derecho a la deduccién cuando €l contribuyente disponga de cantidades
depositadasenlacuentaahorro-empresaparafinesdiferentesdelaconstitucion desuprimera
sociedad nuevaempresa; cuandotranscurran cuatro anos, apartir delafechaenquefueabierta
lacuenta, sinque sehayainscrito en el Registro Mercantil lasociedad nuevaempresa; cuando
setransmitan“inter vivos’ lasparticipacionesdentrodel plazo dedosafniossiguientesal inicio
delaactividad; y cuandolasoci edad nuevaempresano cumplalascondi cionesquedeterminan
el derecho de deduccién antes expuestas.

Caso de perder e derecho alas deducciones practicadas, €l contribuyente estaraobligado
asumar alacuotaliquida(estatal y autondmica) | ascantidadesindebi damentededucidas, mas
los intereses de demora (cfr. art. 58.2.c de la Ley 230/1963, de 28 de diciembre, General
Tributarla).
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-Art. 57, apartado 1 (Comprobacion de la situacion patrimonial). Se afade la
deduccion por lacuentaahorro-empresaaladeduccion por inversionenvivienda a estos
efectos (importe comprobado del patrimonio del contribuyente).

-Art. 64, apartado 1 (Cuota liquida autondmica o complementaria). Se afiade -al
igual quesehahechoenel art. 54, apartado 1, referentealacuotaliquida estatal - ladeduccion
por cuenta ahorroempresa (al incluirse el examinado apartado 6 del articulo 55).

-Art. 79, apartado 4 (Obligacion de declarar). Se introduce como contribuyentes
gue estaran obligados adeclarar en todo caso alos que tengan derecho a deduccion por la
repetidacuentaahorro-empresa.

-Art. 87, apartado 2, parrafof) (Obligacionesformalesdel retenedor, del obligado
apracticar ingresosacuentay otras obligacionesformales). Seincluyen, enlostérminosque
reglamentariamente seestabl ezcan, entrelaspersonaso enti dadescon obligaciondesuminis-
trar informacion “las entidades de crédito, en relacion a las cantidades depositadas en las
mismasen concepto decuentasvivienda(selashabianolvidado) y cuentasahorro-empresa. A
estos efectos, |os contribuyentes deberan identificar ante la entidad de crédito las cuentas
destinadas aestosfines’.

b) Impuesto sobre Sociedades (Ley 43/1995, de 27 de diciembre). Se modifica €
apartado 1 del art. 122 aumentandose asi -como indicalaExposicion de Motivos- € nimero
deempresasquepodran acceder alasventg asfiscal esdel asenti dadesdereduci dadimension
(cfr. Capitulo X1l delaLey de que setrata, arts. 122 a127), d fijar € limitedeentradaenuna
cifranetadenegociosinferior alosseismillonesdeeuros, cuando hastalafechael umbral se
estableciaen cinco millonesdeeuros. Estoscinco millonesseestablecieron en el reformadel
art. 122 llevadaacabo, con efectos paralos periodosimpositivos que seiniciaren apartir de
1 de enero de 2002, por € numero 40 del art. 2 delaLey 24/2001, de 27 de diciembre, de
MedidasFiscales, Administrativasy del Orden Social.

2) TITULO II. “FOMENTO DEL ARRENDAMIENTO DE
VIVIENDAS” .

Agrupaestetitulo - que comprendelos articulostercero y cuarto- las medidas de politica
deviviendaestablecidasparapotenciar el mercado dearrendamiento deviviendas, dando asi
respuestaalaacuciantedemandasocial decontar conun parquedeviviendasdealquiler, para
facilitar lamovilidad geografica de los trabajadores y €l acceso alavivienda de jovenes e
Inmigrantes.

Lasmedidasafectan a Impuesto sobre Sociedades, al IRPFy al IVA.
A) Impuesto sobre Sociedades.- Con ef ectosparal osperiodosimpositivosiniciadosapartir

de 27 de abril de 2003, se afiade un capitulo 11 en e Titulo VIII (Regimenes Tributarios
especiales) delal ey 43/1995, de27 dediciembre, reguladoradeesteimpuestoy quellevapor
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rubrica” Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas’. ComoindicalaE. de M. “El
régimen especial beneficiaraaquienesofrezcanenalquiler viviendasque, por susdimensiones
y precios de alquiler, vayan destinadas al os sectores de poder adquisitivo medio o bgjo, y se
concreta en unabonificacion de la cuotaimpositivaque resulte de laaplicacion del régimen
general. De esta bonificacion se beneficiaran |os rendimientos obtenidos en la actividad de
arrendamiento deviviendasy las ganancias derivadas de su engjenacion, bajo determinadas
condiciones. Labonificacionseincrementaen e supuestodeviviendasal quiladasquecumplen
un mayor papel socia enlostérminos definidos por lanorma, supuesto que se complementa
con latributacion delaadquisicion de dichas viviendas al tipo super-reducido del |mpuesto
sobreel Vaor Afadido”.

Ambitodeaplicacion (art. 68 quéter, 1).- Podran acogerseaeste nuevo régimen especial
las soci edades que tengan por objeto social exclusivo el arrendamiento deviviendassituadas
en territorio espanol.

Exclusividad queseracompatibleconlainversionenlocalesdenegocioy plazasdegaraje
parasu arrendamiento, siemprequesu val or contableconjunto no excedadel 20 por ciento del
valor contabletotal delasinversionesenviviendadelaentidad.

Se entendera por arrendamiento deviviendael definidoen e art. 2delaL.A.U. (Ley 29/
1994, de 24 de noviembre) -el que recae sobre una edificacion habitable cuyo destino
primordial seasatisfacer lanecesidad permanentedeviviendadel arrendatario-, sempreque
se cumplan los requisitos y condiciones establecidos en dicha Ley para los contratos de
arrendamientodeviviendas.

Requisitos (art. 68 quater, 2).- Laaplicacion del régimen fiscal especial requiere:

a) Que e numero deviviendasarrendadas u of recidas en arrendami ento seaen todo
momento igual o superior adiez. El valor contable del conjunto delasviviendas adqui-
ridas por laentidad en fase de construccion, incluidas|as compradas sobre plano, no
podraexceder del 20 por ciento del valor contabletotal delasviviendasdelaentidad.

b) Quea menosuntercio delasviviendas arrendadasincorporen en el contrato de
arrendamiento unaopcion de compradelasmismasafavor del arrendatario.

El reconocimiento de la opcién debe ser gratuito. En la opcion se debera especificar e
precio de gjercicio de lapropia opcion, gercicio que sera siempre facultativo.

No es admisible la estipulacion de que € no gercicio del derecho de prorroga del
arrendamiento durante los cinco primeros afios o lafaltade g ercicio del derecho de opcion
determineparael arrendatariolaobligaci on deabonar indemnizacién alguna.

Impone el legislador ademés | os siguientes requisitos:
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- Tratdndose de viviendas no calificadas como de proteccion oficia o declaradas
protegidas:

-Primero.- Quelasviviendas seadquieran por laentidad avalor demercadoy que
notengan en el momento de sucompraunaantigtiedad superior alostresarios, contadosdesde
su construccion o rehabilitacion integral del edificio en ue se halen (cfr. art. 37 del R.D. 1/
2002, de 11 de enero, o normativaquelo sustituya).

Si lasviviendasyaestaban adquiridasen el momento deacogerseal régimen, laantigiiedad
secomputaraalafechade iniciodel periodoimpositivo en e quesecomuniquelaopcion por
el régimen.

Segundo.- Quelasuperficieconstruidade cadaviviendano excedade 110 metros
cuadrados, pudiendo Ilegar hastaun maximo de 13 5 metros cuadradosen el 20 por ciento del
total delasviviendas gestionadas bajo este régimen por cadaentidad. (Espgjito, espgjito: 110
0 135 metros cuadrados).

El arrendamiento podraincluir un maximo dedosplazasdegarajey |losanexossituadosen
el mismo edificio, excluidos los |ocales de negocio, siempre que unos'y otros se arrienden
conjuntamentecon lavivienda, (¢Su superficie debe computarseonoenlos110 6 135 metros
cuadrados?).

Tercero.- Quedurante los cinco primeros aifios de vigenciadel arrendamiento, | a
actualizacion anual de larentareguladaen el apartado 1 del art. 18 delaL.A.U., seredlice
aplicando, como méaximo, lavariacion porcentual experimentada por € |PC nacional en un
periodo dedocemesesinmediatamenteanterioresalafechadecadaactualizacionreducidaen
0,75 puntos porcentual es.(¢Quién arrienda o arrendaraen estas condi cionestan generosas?).

Cuarto.- Que € derecho de opcidn reconocido al arrendatario sea gjercitable
dentro de los seis meses anteriores alafechade finalizacion del arrendamiento. Su gjercicio
tendraefecto al diasiguiente de dichafinalizacion, salvo pacto en contrario.

- Enel casodeviviendascalificadascomodeproteccionoficial o declaradasprotegidas,
el plazo maximo parael gjercicio del derecho de opcidn reconocido a arrendatario serael de
seismeses contados unavez transcurrido €l plazo de proteccion establecido por lanormativa
correspondiente (estatal 0 autonémica), siempre que € arrendamientosigavigente. Atal efec-
to, el arrendatario podraprorrogar € contrato durante seis meses adicionales.

Opciodn (art. 68 quater, 3).- El acogimiento a nuevo régimen es facultativo (“podran
acogerse’, es e inciso inicia del nimero 1 del articulo que repasamos). La opcion debera
comunicarse a la Administracion Tributaria en los términos que reglamentariamente se
determinen.
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Unavez comunicadalaopcione regimenfiscal especia seaplicaraenel periodoimpositivo
guefinalicecon posterioridad adichacomunicaciony enlossuces vosqueconcluyan antesde
gue secomuniquelarenunciaa mismo.

No podran optar por este nuevo régimen las entidades alas que les resulte de aplicacion
cualquieradelosrestantes régimenes especiales contempladosen €l titulo V111 delaLey del
Impuesto de sociedades, excepto el detransparenciafiscal internacional y el delasfusiones,
escisiones, aportacionesdeactivoy canjedevalores(capitulos X1y V111, respectivamentede
dicho Titulo VI1I1) y podran escoger entre aplicar losincentivosfiscales paralasempresasde
reducidadimension o el nuevorégimen queestamosexaminandol asentidadesrecogidasenel
art. 122 delaL ey del Impuesto sobre Sociedades (aquellas en que el importe neto delacifra
de negocios habidaen el periodo impositivo inmediato anterior seainferior a5 millones de
euros) (art. 68 quater, 4).

Incompatibilidad (art. 68 quéater, 5).- Laaplicaciondel nuevorégimen seraincompatible
conladeduccion por reinversion debeneficiosextraordinariosprovistaenel art. 36ter deLey
del Impuesto sobre Sociedades.

Contenido del nuevo régimen fiscal (art. 68 quinquies).- Se establecen las siguientes
bonificaciones:

- €l 85 por ciento delaparte de la cuotaintegra que correspondaalas rentas derivadas
del arrendamiento o delatransmision deviviendas.

Enloscasosdetransmision serequiere, ademas: que hayan sido arrendadasal menoscinco
anosene casodeviviendasaqueserefiereel apartado primeroanterior y, al menosenel plazo
deproteccionen el caso delasviviendasaqueserefiereel apartado segundo anterior (s Vds.
averiguan aque apartados de estarefiriendo este parrafo, melo digan jpor favor!).

Y -estacopulativaesde cosechapropia, entendiendo que el requisito anterior y éstedeben
darse conjuntamente- que el importe obtenido en latransmision sereinvierta, enel plazode
tres afos desde la misma, en otras viviendas que cumplan los requisitos establecidos en €
articulo 68 quater,

- e 97 por ciento de la parte de la cuota integra, tanto de las rentas derivadas del
arrendamiento o lasdelatransmision, cuando, ademas delosrequisitosdel art. 68 quater, se
cumplanlossiguientes:

Primero.- Si se trata de viviendas no calificadas como de proteccion oficia o
declaradasprotegidas, larentaanual inicial no excedadel resultado deaplicar un cuatro por
ciento al precio legal maximo delasviviendas protegidas en arrendamiento, y el contrato de
arrendamientoincorporelaopciondecompraprevistaenlosparrafosb) y ¢) del apartado 2 del
art. 68 quéter.
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Segundo.- Si lasviviendasestan calificadascomodeproteccionoficia odeclaradas
protegidas, € contrato de arrendamiento debe incorporar laopcion de compraprevistaen el
parrafo d) del apartado 2 de dicho art. 68 quéter.

En el caso de transmision de estas viviendas, ademés, deberacumplirselo siguiente: que
hayan sido arrendadas durante al menoscinco afiosen €l caso delasviviendasaqueserefiere
al apartado primero anterior (?) y, a menosen el plazo establecido enlanormativaaplicable
parapoder ofrecer en ventalasviviendasalosarrendatarios, en el caso deviviendasaque se
refiereel apartado segundo anterior (?), y (?) queel importeobtenido sereinvierta, enel plazo
detresaniosdesdelatransmision, en otrasviviendas que cumplan losrequisitos establecidos
en el art. 68 quater.

Todomuy simple. jDiosnosbendigal
Téngaseen cuenta, ademés:

Primero.- Quelasbonificacionesindicadasseranincompatiblesentresi paralasmismas
rentasy sepracticaran unavez aplicadas, en su caso, | asrestantesbonificacionesregul adasen
lanormativadel Impuesto sobre Sociedades.

Segundo.- Que alos socios de las entidades que opten por este nuevo régimen fiscal
especial les sera de aplicacion la deduccion para evitar la doble imposicion regulada en el
apartado 1 del art. 28 delaL ey del Impuesto sobre Sociedades paraloscasos de distribu-
cion de beneficiosy transmision delas parti cipaciones (deduccion del 50 por 100 delacuota
integraque correspondaalabaseimponible derivadade dichosdividendos o participaciones
en beneficios).

B) Impuesto sobrelaRentadelas PersonasFisicas.- Semodificael parrafo b) del apartado
1del art. 23desuL ey reguladora(L ey 40/1998, de9dediciembre) rel ativo al osrendimientos
integros del capital mobiliario.

La modificacion consiste -ademés de otros retoques de redaccion- en incluir entre los
rendimientos integros multiplicables por &l porcentaje del 100 por 100 alos procedentes de
lasentidadesacogidasaestenuevo régimenfiscal deentidadesdedicadasal arrendamientode
viviendas.

C) Impuesto sobreel Valor Afadido.- Semodificael ordinal 6 del apartadodos. 1del art. 91
desu Ley reguladora(Ley 37/1992, de 28 de diciembre) incluyendo entre | as operaciones a
lasqueseradeaplicacione tipodel 4% lasviviendasquesean adquiridaspor lasentidadesque
apliquen el régimen especia previstoenel capitulol1l del titulo V111 delaLey 43/1995, de27
dediciembre, del Impuesto sobre Sociedades-al que acabamosde echar un vistazo-, siempre
gue a las rentas derivadas de su posterior arrendamiento les sea aplicable la bonificacion
establecida en €l parrafo b) del apartado 1 del articulo 68 quinquies de la citada Ley (la
examinadadel 97 por ciento). A estos efectos |aentidad adquirente comunicaraestacircuns-
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tanciaal sujetopasivoconanterioridad al devengodelaoperacionenlaformaquesedetermine
reglamentariamente’.

3) TiTULO III. “MEJORA DE LA ACCION PROTECTORA DE LA
SEGURI- DAD SOCIAL DE LOS TRABAJADORES POR CUENTA PROPIA
O AUTONO- MOS Y DE FOMENTO DE SU ACTIVIDAD”.

SegunlaE. deM. “enlineacon las condicionesdelos Consegj os Europeos de Gotemburgo
y de Barcelona, es necesario adoptar medidas para garantizar e impulsar €l desarrollo
econdmico. Esto exige prestar especial atencién ala participacion de todos los colectivos
sociaes, y en particular delosmésvulnerables, comolostrabajadores por cuentapropiay las
muijeres, en los beneficios de laliberacion y e crecimiento, facilitando su incorporacion al
mercado detrabajo, asi como potenciar laintegracion de los objetivos medioambientalesen
el disefio y gecucion delapoliticaeconémica’.

Enresumen, las medidas adoptadas son|lassiguientes:

1% Reduccién en labase de cotizacion paral osjovenesy mujeres de nuevaincorporacion
en el Régimen Especial de TrabajadoresAuténomos (agregacion de unanuevadisp. adic., la
trigésimaquinta, al textorefundidodelal ey General delaSeguridad Social -R.D. Legidativo
1/1994, de 20 de Junio-).

29 Exoneracion de cuotas de la Seguridad Social respecto de los trabajadores por cuenta
propiacon sesentay cinco o masarios (nuevaredacciondeladisp. adic. trigésimasegundadel
indicado texto refundido delaL ey Genera dela Seguridad Social).

33 Epigrafesdecotizaci 6n por contingenciasprof esional esdel ostrabajadoresincluidasen
el Régimen Especial de TrabajadoresAuténomos (nuevaredaccion del articulo primeroy €
ango 2del R.D. 1930/1979, de 29 de diciembre, por € que serevisalatarifade primas para
lacotizacion alaSeguridad Social por accidentes detrabajo y enfermedades profesionales).

43 Ampliacion delaproteccion por incapacidad temporal paral ostrabajadorespor cuenta
propia 0 auténomos (agregacion de una disp. adic., latrigésima séptima, al repetido texto
refundido delalL ey Genera delaSeguridad Social).

5 Cotizaci6n delostrabajadorespor cuentapropiaen Régimen Especial Agrario (agrega
ciondeunadisp. adic., latrigésimasexta, a mentado texto refundido delalL ey General dela
Seguridad Social).

Videal respecto ladisp. transitoriasegundadelaL ey que examinamos.

69 Delimitacion del medio fundamental de vida a efectos de inclusion en el Régimen
Especial Agrarioy compatibilidad entrelaboresagrariaspor cuentapropiay g ena(modifica-
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cion de lareglatercera del parrafo b) del art. 2 del texto refundido del Régimen Especial
Agrario -D. 2123/1971, de 23 de Julio-; € actual contenido de la expresada regla pasa a
constituir lareglacuartadel indicadoart. 2; y adicion deun parrafo segundoal art.6° del dicho
D. 2123/1971).

79 Efecto delas cotizaciones superpuestas en variosregimenes en orden alasprevisiones

de la Seguridad Social (agregacion de una disp. adic., latrigésima octava, al tantas veces
mentado texto refundido delaL ey Genera delaSeguridad Social).

4) TITULO IV “OTRAS MEDIDAS”.

Recoge una serie de medidas de caracter tributario y de reformaestructural orientadas al
fomento delainversion en determinadas areasy alamejorade la€ficienciaproductiva.

Estasmedidas son:

13) Paraincrementar lasdisponibilidades de capital delasempresas. aumento del ritmo de
amortizacion, elevando enun 10 por ciento | os coeficientesmaximosdeamortizacionfijadas
enlastablasautorizadasparaloscontribuyentesdel |.R.P.Fy del Impuesto sobre Sociedades.

La medida, de caracter temporal, se establece para las adquisiciones de activos nuevos
realizados entre e 1 de enero de 2003 y el 31 de diciembre de 2004, siendo de aplicacion
durantelavidaUtil dedichosactivosnuevos.

Aritméticamente el aumento se obtiene multiplicando | os actual es coeficientes de amorti-
zacion linealesmaximos por 1,1.

298 Se estimulafiscalmente aquienes participan de maneraactivaen lamejoradel medio
ambiente.

Este estimul o se traduce en una modificacion -con efectos para los periodos impositivos
iniciados apartir del 27 de abril de 2003- delaL ey del Impuesto sobre Sociedades (Ley 43/
1995); a saber:

-modificacionde titulodel art® 35 quequedaredactado asi “ Deduccion por inversiones
en bienes de interés cultural, producciones cinematogréaficas, edicion de libros, sistemas de
navegaciony localizaci dndevehicul os, adaptaci on devehicul osparadi scapacitadosy guarderias
parahijosdetrabajadores’. Laanterior redaccion, dada por € ndmero 4 de la disp. adic.
segundadelalLey 49/2002, de 23 de diciembre, de régimen fiscal de las entidades sin fines
lucrativosy delosincentivosfiscal esal mecenazgo, eradel siguientetenor literal “ Deduccién
por actuaciones para la proteccion y difusion del Patrimonio Histérico Espafiol y de las
ciudades, conjuntos y bienes declarados Patrimonio Mundial, asi como por inversiones en
producciones cinematogréficasy laedicion delibros’,
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- suspension del apartado 4 dedicho arto 35 (regulador delasinversionesrealizadasen
bienes del activo material destinadas alaproteccion del medio ambiente),

- adiciondeunnuevoart® 35 bis, quevieneasustituir a suprimido apartado 4 del mismo
precepto, y cuyarubricaes*” Deducciones por inversionesmedioambientales’. El texto es
unareproducciondel suprimido, salvolassiguientesnovedades. ladeducciondel 10 por ciento
enlacuotaintegraselimitaalasinversionesrealizadasparalamejoradelanormativavigente
(antes parael cumplimiento o, en su caso, mejora delanormativavigente); de ladeduccion
enlacuotaintegradel 10 por ciento delasinversionesrealizadasen bienesdeactivo material
nuevos destinados a aprovechamiento de energias renovables, pueden beneficiarse cuales-
guieraentidades, eliminandoseasi laanterior [imitaci0n, quelaestabl ecialni camenteafavor
delasentidades de reducidadimension (lasdel art. 122 delapropial ey del Impuesto sobre
Sociedades); y se aclara que la parte de la inversion financiada con subvenciones no dara
derecho adeduccion.

33 En lamismalineade potenciacion del uso delas energias renovables, se habilitaalos
ayuntamientos, en e marco de la normativa reguladora de las Haciendas Locales, para
establecer una bonificacion en la cuota del 1.B.I por las instalaciones de sistemas para el
aprovechamiento térmico o eléctrico de la energia proveniente del sol para consumo delos
titularesdelaviviendao de sus ocupantes.

Con estefin seafade un apartado 5 a art. 75 delalL ey 39/1988, de 28 dediciembre, en €l
gueseestablecequelasordenanzasfiscal espodran regul ar unabonificaci 0n dehastael 50 por
cientodelacuotaintegradel 1.B.1.

43 Sesigue promoviendo el desarrollo delasociedad delainformacion. Paraello -dando
nueva redaccion, paralos periodosimpositivos iniciados a partir del 27 de abril de 2003, al
parrafoa) del apartado 1 del art. 33delal ey del Impuesto de Sociedades- seextiendeel ambito
objetivodeladeduccion por actividadesdeinvestigacion, desarrol | o einnovaci dntecnol ogica,
demodo quetambién podraaplicarseal asactividadesde generacion de” software” avanzado
gue faciliten e acceso de personas discapacitadas a los servicios de la sociedad de la
informacion.

5% Con objeto de seguir perfeccionando € model o espariol de defensadelacompetencia
en materiade control de concentraciones, se establece lapublicidad inmediatadel informe-
dictamen del Tribunal de Defensa de la Competenciadesde el momento de su recepcion por
el Ministerio de Economiaparasu elevacion a Gobierno, trasrevolver, en su caso, sobrelos
aspectos confidenciales de su contenido.

Estamodificacionseconcretaenlanuevaredaccionquesedaa art. 16.3delal ey 16/1989,
de 17 de Julio, de Defensa de la Competencia, y con ella se consigue que e dictamen del
principal érgano consultivo en materiade control de concentraciones sea conocido antes de
ladecision final por parte del Consgjo de Ministros, mejorando latransparencia, eficaciay
predictibilidad de esteinstrumento tan importante enlavigilanciadelacompetencia
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69 Otrodeloscamposquehamerecidolaatenciondel legislador esel quemasdirectamente
afectaanuestraactuacion como Notarios. Esel campo del mercado hipotecarloy paraellose
adoptan dostipos de medidas: por unlado, seavanzaenlafacilitaciony abaratamiento delas
operaciones de novacion'y subrogacion hipotecaria, y, por otro, se promueve € desarrolloy
difusion de nuevos productos de aseguramiento de los riesgos de tipos de intereés.

Concretamente | as medidas son:
A) Facilitaciony abaratamiento delas operacionesy subrogacion hipotecaria.

a) ModificaciondelalLey 2/1994, de 30 de Marzo, sobre subrogacion y modificacion de
préstamos hipotecarios:

- nuevaredacciondel art®4.- Esteprecepto, ensuredaccionoriginaria, estableciaque”En
laescriturade subrogaci on solo sepodrapactar |lamejoradelascondicionesdel tipodeinterés,
tanto ordinario como de demora, i nicialmente pactado o vigente”.

Lanuevaredaccionesmasflexible, al sustituirseel término“meora’ por e de*modifica
cion”, y mascomprensivo, por cuanto admitequesepactelaampliaciondel plazodel préstamo,
yaseapor s solo o juntamente con lamodificacion de las condiciones,

En orden a examen detallado delaL ey de que setratameremito a estudio querealicéen
su diay que fue publicado en € nimero 9 -Enero/Marzo 1994- de la Revista Juridica del
Notariado. Si uno no sehacepropaganda..., Y si o quieren saber todo alaParte decimoquinta
(pags797a858) del Vol.y del Tomoll (* Reales’) del queesautor nuestro estimado compariero
GOMEZ-FERRER SAPINA, delasInstitucionesdeDerecho Privado, quepublicael Consejo
Genera del Notariado, obra que coordina otro apreciado compariero, DELGADO DE M-
GUEL,

- nuevaredacciondel numero2del art. 5. M odificacion correl ativadelaprecedente. Este
art®5regulael acceso a Registro delaPropiedad de lasubrogacion eindicabaen su nimero
2originarioqueenlanotamarginal quesedebiaextender a respectoseexpresaran”Lasnuevas
condicionesdel tipodeinterés’, queera, como acabamosdever, |0 Unico que se podiapactar.
Traslareformadel art®4, lanotamarginal expresara: “ 2. Lasnuevascondicionespactadasdel
tipo deinterés, del plazo, o deambas”,

- nueva redaccion del art. 9. Se regulan en este articulo los beneficios fiscales y los
honorarios notariales y registrales en la novacion modificativa de préstamos hipotecarios
(seguimoshablandodehonorarios® notarial esy registrales” - cfr. apartado segundodelanueva
redaccion- apesar dequeene B.O.E. y enlardbricadel articul o sehan comidoloshonorarios
“notariaes’).

Por lo que serefiereal osbeneficiosfiscal es contintalaexencion delamodalidad gradual

deActos Juridicos Documentados (0’ 50%), siempre que el acreedor seaunadelasentidades
a gque se refiere el art.1 de esta Ley. La Unica novedad -de nuevo, consecuencia de la
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modificacion introducida en € art. 4- es que la exencion abarca la modificacion de las
condiciones del tipo de interés inicialmente pactado o vigente, alaateracion del plazo del
préstamooaambas’ -. Laredaccionvigentelaaplicabaal asescriturasenlasquesemejoraban
sololascondicionesdel tipodeinteréso conjuntamentelaalteraciondel plazo. Conjuntamente
-escribi en su dia- es claro: no es posible solo modificar el plazo, hay que mejorar las
condiciones del tipo deinterésy, en este caso y solo en él, se admite laalteracion del plazo.
Ahoratambién esclaro: modificacion de condiciones, ampliacion del plazo, o ambas.

Y enordenal calculodeloshonorariosnotarialesy registralesenlaredaccionoriginariade
laL ey habiaquediferenciar entrelasescriturasdesubrogaciony lasdenovacionmodificativa.
Paralasdesubrogacionlabaseerala® cifradecapital pendientedeamortizar” enesemomento
(art.8); para las de novacion “la que resulte de aplicar al importe de la responsabilidad
hipotecaria vigente € diferencial entre € interés del préstamo que se modificay el interés
nuevo” (art.9). Planteabaestareduccionladudaque habiaque entender por “ responsabilidad
hipotecariavigente”. Muchos, creo quetodos, entendimos que, de acuerdo con el art. 122L.
H.y 240desu Reglamento, estaresponsabilidad no podiaser otraquelaoriginariamentefijada
enel contrato depréstamo congarantiahipotecariaquesenovaba, salvoquelamismasehubiera
modificado como consecuenciadea gunacancel acion parcial. Por tanto, comoreglageneral,
laresponsabilidad hipotecariaeralaquecomprendiael principal, losintereses(tanto remune-
ratorioscomo losdedemora), lascostasy losgastos. Conlanuevaredaccion seequiparanos
supuestosde subrogaciony losdenovaciony enamboscasoslabasedel cdlculosera“lacifra
del capital pendientedeamortizar”.

Quedaba un cabo por atar y era € referente a las novaciones modificativas referentes
exclusivamente alaalteracion del plazo del préstamo, por cuanto en estos supuestos no era
posibleaplicar“ el diferencia entreel interésdel préstamo quesemodificay el interésnuevo”.
En estos casos -art. 9 “in fine’- “ setomara como base €l 1 por 1000 de la cifra del capital
pendiente de amortizar en el momento delanovacion”,

- adicion de un nuevo art®10. Seregulaen este nuevo articulo lacomision apercibir
enlasnovacionesmodificativasquetengan por objetolaampliaciondel plazo depréstamo. El
tope establecido es el de 0.1 por ciento de lacifrade capital pendiente de amortizar,

b) Arancel esnotarialesy registrales. Desde haceafiosno seconciben unasmedidasdeorden
socia sinrecortar losarancelesnotarialesy registralesy estal ey noibaaser unaexcepcion.

Enlassubrogaciones, con 0 sinsimultaneanovacion, y enlasnovacionesmodificativasde
préstamos hipotecarios acogidas a la Ley 2/1994, se aplicara a los derechos notariaes
(apartado 1 del nimero 2, “ Documentosdecuantia’, del anexol del R.D. 1426/1989, de17de
noviembre) y alasregistrales(nimero 2, “Inscripciones’, del anexol del R.D. 1427/1989, de
lamismafecha), las siguientes reduccionesy bonificaciones:

12- El 90 por ciento s se trata de operaciones que incorporan variacion de las
condicionesdetipodeinterés, en aquell oscasosen que sepasedeunsistemadetipo deinterés
variableauno detipofijo.

> x

e -UNES CUATRO TREINTA / N° 363 / 49



22.- El 75 por ciento en cualquier otra operacion.

No se olvide que no seran de aplicacion las reducciones o bonificaciones previstas en
los citados nUmeros delos RR.DD. reguladores delos arancel esnotarialesy registrales; que
si lo seran los limites maximos de los derechos arancel arios previstos en laL ey 41/1980, de
5 de Julio, de medidas urgentes de apoyo alavivienda, y las bonificaciones o reducciones
previstasen lanormativaespecial; y quelasmodificacionesque, apartir del 27 de abril de
2003, pudieran realizarse alos aranceles notariales y registrales deanterior referencia po-
dran ef ectuarsereglamentariamente.

Otro si digo:

a) En las subrogaciones que se produzcan en | os préstamos hipotecarios ainterésvariable
concertadosapartir del 27 deabril de 2003 (no, por tanto, respecto delosconcertadosantes),
de conformidad con lo dispuesto en €l art. 1. 1 delaLey 2/1994, y aunque no conste en los
mismos la posibilidad de amortizacion anticipada, la cantidad a percibir por la entidad
acreedoraen concepto de comision por |aamortizaci on anticipadade su crédito se calculara
sobre el capital pendiente de amortizar, de conformidad con las siguientesreglas:

|2Cuando se hayapactado amortizaci 0n anticipadasinfijar comision, no habraderecho
apercibir cantidad alguna por este concepto (nada se modificarespecto a originario art. 3).

22Si se hubiere pactado unacomision de amortizacion anticipadaigua oinferior a
0,50 por ciento, lacomisién apercibir serélapactada (antesladereferenciaerael 1 por 100).

32 En los demés casos, |a entidad acreedora solamente podra percibir por comision de
amortizacion anticipadael 0,50 por ciento (antesel 1 por 100), cualquieraque sealaque se
hubiere pactado. El resto de este apartado (dafio econdémico, su pruebae indemnizacién) es
idéntico al del originario art. 8 (Disp. adic. primera).

b) “ L odispuestoenlosarticul osdecimoséptimo... deestaley seraaplicableal ospréstamos
hipotecariosvigentesapartir del 27 de abril de2003". Asi rezaladisp. transitoriaprimerade
la Ley que repasamos, siendo el articulo decimoséptimo aquél en e que se enumeran las
modificacionesdelaley 2/1994 (arts. 4,5, 9y 10 delamisma). Estaredaccién meplanteala
duda de a qué préstamos se esta refiriendo: si solamente alos concertados a partir del 27 de
abril de2003, o alosconcertadosantesy que estan vigentes. De unaparte, lacomparacion de
laredacciondeestatransitoriaconlaadicional primeradeanterior referencia, queconclaridad
habla de préstamos “ concertados a partir del 27 de abril de 2003", parece indicar que la
interpretaci 6n debeser favorableacual quier préstamovigentealafechadequesetrata, aungque
hayasido concertado conanterioridad. Perodeotra, lafrase” vigenteapartir de’ no pareceque
pueda aplicarse aun préstamo vigente pero concertado hace diez afios, por cuanto éste esta
vigentedesdeantesy no“apartir de”’. Lainterpretacionliteral, laexclusionenlatransitoriadel
articulodecimoctavo (regulador del osarancel esregistral esy notarial es; hechosconsumados)
y laindefension del decimonoveno (al que nos referiremos seguidamente), me inclinan a
entender que las modificaciones indicadas de la Ley 2/1994 solo afectan a los préstamos
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vigentes apartir del 27 de abril de 2003y empleo e término "vigente” parano entrar en la
discusion de si escriturado o inscrito, cuyarespuestayo me conozco bien... y Vd. también.

B) Desarrolloy difusion denuevos productos dereforzamiento delosriesgosdetipo de
interés.

L asentidadesdecréditoinformaran asusdeudoreshipotecariosconlosquehayan suscrito
préstamos a tipo de interés variable (hecho pasado), sobre los instrumentos, productos o
sistemas de cobertura de riesgo de incremento del tipo de interés que tengan disponibles. Si
pican, esdecir Sl son previsoresy contratan lacitadacobertura, ello no supondralamodifica-
cion del contrato de préstamo hipotecario original .

L aspropiasentidadesdecrédito of receran aquienessoli citen préstamoshi potecariosatipo
deinterésvariable (hecho futuro) a menos un instrumento, producto o sistemade cobertura
del riesgo deincremento del tipo deinterés. L ascaracteristicasdedichoinstrumento seharan
constar en las normas de ordenacion y disciplinarelativas a la transparencia de préstamos
hipotecarios (cfr. art. 48.2 delaL ey 26/1988, de 29 dejulio, de Disciplinae Intervencion de
las Entidades de crédito). Lo expuesto seratambién de aplicacion alos efectos vinculantes
previstos en €l art. 2 de la Ley 2/1994, sobre subrogacion y modificacion de préstamos
hipotecarios.

A estos instrumentos de cobertura del riesgo del tipo de interés se les da € siguiente
tratamientoend |.R.PF.
1°) Su coste se entenderaincluido en a base maxima de deduccion a que serefiere e
segundo parrafo del art. 55.1.1° a) dela L ey reguladorade dicho impuesto.

2°) Estaraexentalarentaderivadade laaplicacion delos citados instrumentos cuando
cubran exclusivamente €l riesgo detipo deinterés de un préstamo hipotecario destinado ala
aplicaciondelaviviendahabitual.

Asi lo previene e articulo decimonoveno delaL ey que examinamos, lacual, en su disp.
transitoriaprimeraestablece que lo dispuesto en & “ seraaplicabl e al os préstamos hipoteca-
riosvigentes apartir del 27 de abril de 2003”. A |o expuesto no hace mucho, en orden aqué
debemos entender por préstamos“vigentesapartir del “, nosremitimos.

No hay ley que se precie de tal que no se complete con disposiciones adicionales,
transitorias, finalesy derogatorias. Y lanuestrano podiaresistir latentacion. Amen delasya
examinadasfinalizamos estas notasinformativas con un simpleindice delas mismas:

-Disp. adicional segunda(“ Estudiossobreel Régimen Especial AgrariodelaSeguridad
Social).

-Disp. adicional tercera. Modificacion delaLey 22/2003, de9 dejulio, Concursal, ala
gueseleanadeun apartado 3asudisp. adic. segunda(* Régimen especial aplicableaentidades
de crédito, empresas de serviciosy entidades aseguradoras’).

> x
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-Disp. transitoria segunda (“ Plazo de opcion de los trabajadores por cuenta propia del
RégimenEspecial Agrario”).

-Disp. final primera (“Cotizacion adicional por la ampliacion de la proteccion por
incapacidadtempora”).

-Disp. final segunda (‘ Fomento de empleo de lamujerestrabajadoras en |os supuestos
dematemidad”).

-Disp. final tercera (“ Abono delaprestacion por desempleo en lamodalidad de pago
anico”).
-Disp. final cuarta (' Fomento del empleo delasmujerescon minusvalia’).

-Disp. final quinta (Autorizacion al Gobierno para dictar |as disposiciones que sean
necesarias paralaaplicaciony desarrollo de esta L ey).

-Disp. final séptima (L aexencion contenidaen el nimero 1°del apartado Unodel art.20
de laLey del I1VA, se seguira aplicando igualmente a franqueo efectuado por medio de
Impresiones 0 estampaci ones amagquinapor parte de empresas que tengan concedidaautori-
zacion parafranguear correspondenciaaterceros o bien atitulo habilitante postal ).

-Disp. derogatoria tnica (Quedan derogadas cuantas disposiciones deigual o inferior
rango se opongan alo establecido en estaley).

“Finiscoronat opus’
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FCCIONDEJURISPRUDENCIA

Por su interes reproducimos integramente la Sentencia dictada por la Audiencia
Provincial de 5 de noviembre de 2003

=524 Rollo n° 662/03
;ﬂ[ﬁ%;} Seccién 72

SENTENCIAN°656

N e

Bt ants BN SR s
SECCIONSEPTIMA VALENCIA f
IImos. Sres. Magistrados: | N
Presidente: L"? Na¥. 2833
D.José Antonio Lahoz Rodrigo. . - ,
Magistrados: R 2 _ J
DaPilar Cerdan Villalba. b :

DaM aria | bafez Solaz
Vaencia, a cinco de noviembre del dos mil tres.

Vistos, ante la Seccion Séptima de la [Ima. Audiencia Provincial de Valencia, en grado de
apelacion, los autos de juicio verbal, n°22/03, seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia
N° 5 de Vaencia, 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-
1% deotras, como demandado-apel antelaDIRECCION GENERAL DELOSREGISTROSY DEL
NOTARIADO, representada por € Sr. Abogado del Estado, como demandado-apelado D.
ADRIAN JARENO GONZALEZ, Registrador de la Propiedad de Vaencian® 9y, por dltimo,
como terceros interesados D2 LUCIA EXPOSITO SANZ y D. JULIO, D. VICTORIANO, D.
ALFREDOyD2ROSALIAALMONACIDEXPOSTO.

Es Ponente € lltino. Sr. Magistrado D. José Antonio Lahoz Rodrigo.

ANTECEDENTESDEHECHO

1 .- En dichos autos, por e-la Ilmo-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 impugna-

W cion de la Resolucion dictada en fecha 6 de noviembre del 2002 por la Direccion General

Eim“c:mg de los Registros y del Notariado, debo anular y anulo dicha resolucién en tanto en cuanto
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i, que confirmo la nota de calificacion que extendié € Sr. Registrador de la Propiedad de
é%“’f Valencia n°9 e 16 de abril del 2002, por la que se exigia la aprobacion judicial como
]’IQ&%”‘ requisito para la inscripcion de la escritura publica autorizada por e Notario demandante
=" = e 21 de diciembre del 2000. Y en consecuencia, debo ordenar y ordeno al antes citado
Cewmea | Sf. Registrador que practique las correspondientes inscripciones con relacion a las fincas

descritas en la citada escritura que se encuentren en la circunscripcion del referido

Registro.”

2.- Contra dicha sentencia, por €l Sr. Abogado del Estado se prepard en tiempo y forma
recurso de apelacion, teniéndolo por preparado por providencia de 22 de abril del 2003
gque emplazdé a recurrente para que lo interpusiera en plazo de 20 dias, efectuandolo en
tiempo y forma; por providencia de 30 de mayo del 2003 se dio traslado del escrito de
interposicion a la parte demandante y codemandada, emplazandolas para que formularan
oposicion/impugnacion, oponiéndose al recurso el Sr. Notario demandante.

3.- Por providencia de 23 de junio del 2003 se remitieron las actuaciones a la lIma.
Audiencia Provincial de Valencia 9 turnandose a ésta 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 sefial0 para que tuviera lugar
laVOTACION y FALLO e 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 comun de cinco dias aegaran 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 legales en materia
de procedimiento.

FUNDAMENTOSDEDERECHO

1.- Antes de entrar en el enjuiciamiento del motivo de apelacion que plantea la Abogacia
del Estado, debemos resolver el motivo de nulidad que ha promovido este 6rgano
jurisdiccional al considerar que podia haberse infringido el articulo 3, apartado 7 y 9 de la
Ley 50/198 1, de 3 0 de diciembre, reguladora del Estatuto del Ministerio Fiscal en relacion
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 a juicio en primera instancia al Ministerio Fiscal, a estar
interesados en la resolucion que se dicte dos personas incapacitadas, D2 Teresay D. Joaquin
Almonacid Exposito. De conformidad con las alegaciones de las partes debemos considerar
gque €l articulo 6-1°- 6° de la L.E.C limita la intervencion del Ministerio Fiscal a agquellos
procesos en que, conforme a la 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 o

A\ referente a la interposicion del recurso ante la Direccion General de los Registros y

E‘ﬂgﬁéimg Notariado como a inicio de la via jurisdiccional civil, a los supuestos expresamente previstos

54/ LUNES CUATRO TREINTA / N° 3



i, €en €l articulo 325 de la Ley Hipotecaria, reconociendo legitimacion al Ministerio Fiscal
é%“’f cuando la calificacion se refiera a documentos expedidos por las autoridades judiciales en
]’"E%J el seno de procesos civiles 0 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
Gewma | cOnforme a lo dispuesto en este nimero. Igualmente, si atendemos al articulo 7-2 de la
L.E.C, norma general en e dmbito de la comparecencia en juicio y representacion en el
procedimiento civil, por las personas que no estén en el pleno gercicio 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 designdé 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 e andlisis 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 Gomez,
cuando en la misma se encuentran 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 a
principio de economia procesal, a derecho sustantivo, en cuanto no existe tal particion,
a las consecuencias civilesy fiscalesy, por ultimo, a lalégica, en cuanto que en la Resolucion
de 23 de julio de 1990 se aceptd la particion 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 € contrario, la tesis que
mantiene el Sr. Abogado del Estado, coincidente con la manifestada por e Sr. Registrador
de la Propiedad N° 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 s del especifico contenido de
la escritura se desprende que en la particion estaban interesados dos personas incapaci-
tadas, aunque estuvieran representadas por su tutor, es necesaria su aprobacion judicial
conforme al articulo 272 del C.C.. Por ultimo, la sentencia recurrida acoge la tesis defendida
por el Sr. Notario y acuerda la anulacion parcial de la resolucion en cuanto declara la
necesidad de la aprobacion judicial de la particion.

La sala no comparte los razonamientos de la sentencia recurrida en cuanto, en sintesis,
tras declarar la preferencia en la aplicacion del articulo 272 sobre el 1060 del C.C., considera
gue debe analizarse €l concreto acto dispositivo, y como la voluntad testamentaria era que
el patrimonio familiar se mantuviera en indivision, en tanto viviera la esposa del testador, D2
Lucia Exposito, y penalizaba con la reduccion a la legitima estricta a 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, a no efectuar los herederos acto alguno de tal
naturaleza ( inventario, avallo, capitalizacion y adjudicacién). Sin embargo, esa tesis

\\\ infringe lo dispuesto en e C.C., articulo 272, segun redaccion dada por la LO 1/1996, de 15
GENERALITAT de enero, que exime al tutor de la autorizacion juidicial para partir la herencia cuanau estén
VALENCIANA nteresados incapaces, pero exige la aprobacion judicial una vez practicada, de ahi que la
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5. Claridad de la literalidad del precepto no requiere de mayor interpretacion. En todos los

% N__}Jf? casos en que en una particion de herencia estén interesados incapaces serd necesaria la
]’ ﬂfﬁ%i? aprobacion judicia una vez practicada, pues asi se desprende del articulo 216 del Codigo
=== Civil, parafo primero, sin que el hecho de que pueda calificarse como determinativa o
Cewmea | dispositiva, distincion no contenida en e 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 debera 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 Organos jurisdiccionales
y a Ministerio Fiscal, quedarla orillada segun la apreciacion que el Sr. Notario autorizante
de la escritura tuviera sobre s la particion es determinativa o dispositiva. En definitiva, €l
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 Resolucion

de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 6 de noviembre del 2002.

i

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

En su virtud,
Vistos los preceptos legales y demés de general y pertinente aplicacion,

FALLAMOS

Que con estimacion del recurso de apelacion, interpuesto por la Abogacia del Estado
enrepresentaciondelaDIRECCION GENERAL DELOSREGISTROSY DEL NOTARIADOcontra
la sentencia de fecha 31 de marzo del 2003, dictada por € Juzgado de Primera Instancia
N° 5 de Vaencia, debemos revocar la misma y, en su lugar, se dicta otra por la que:
“desestimando la demanda instada por el Notario del llustre Colegio de Valencia, D.
ENRIQUE ROBLES PEREA, debemos confirmar la Resolucion de la Direccion General de los
Registros 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 a Juzgado de procedencia, para su eecucion y
debido cumplimiento.

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

DILIGENCIA.- Laextiendo yo, € infrascrito Secretario, para hacer constar que, seguida-
mente, y paralanotificacion delaanterior Sentencia, SE CURSAN 4 SOBRES CERTIFICADOS
CON ACUSESDE RECIBO, y senoctificaal SR. ABOGADO DEL ESTADO quefirma, haciendo
saber a las partes que, contra la misma, no cabe recurso alguno. Doy fé.

A\

GENERALITAT
VALENCIANA
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SFCCIONHUMOR

Cuando en cierta ocasion le pregunto
un periodista al actor estadounidense
Spencer Tracy (1900-1967) qué es lo pri-
mero que miraba en un guidn, su respuesta
espontanea y sincera fue:

-Los dias libres.

Cierto dia, le comentd mostrando su
sorpresa uno de su amigos al escritor
estadounidenseWashington Irving (1783-
1859):

-Oiga, le veo todos los dias sdlir de la
libreria con un buen monton de libros bajo
el brazo.

-Mire usted -contestdé con cierta displi-
cencia Irving-. Yo es que compro los libros
como quien compra huevos o melones:
con la esperanza de que alguno saldra
bueno.

El politico y escritor portugués
Bernardino Machado (1851-1944) tras ser
desterrado de su patria al ser depuesto
como presidente de la Republica, fijé su
residencia en la localidad pontevedresa
de La Guardia, muy cerca, pues, de su
suelo patrio. Alli solia reunir a toda su
familia, formada por sus hijos y sus 14
nietos. Un dia, alguien le pregunté como
lograba recordar todos los nombres de sus
muchos nietos y é respondio:

-Me las arreglo fijandome en la nifieras.

El fisico neocelandés Ernest Rutheford
(1871-1937) observé a uno de sus estu-
diantes trabajando con verdadero ahinco,
se le acercO y le pregunto:

-¢Usted trabagja también por la mafana?

-Si - contestd e joven, creyendo que su
respuesta le haria ganar la estima del maes-
tro.

-Pero, entonces - le pregunté Rutheford,
entre ironico y sorprendido -, ¢cuando
piensa?

Al terminar e solemne acto de su ingre-
so en la Real Academia, sus amigos notaron
que € escritor Pio Baroja (1872-1956) te-
nia los ojos humedos. Conociendo la rigi-
dez de su caréacter, que creian incapaz de
conmoverse por nada, le preguntaron si
tanto le habia emocionado & honor que se
le habia conferido.

-Lo gque me emociona es la conjuntivitis
que tengo - gruid Baroja.

El estadista britanico Winston Churchill
(1872-1933) tenia la costumbre de coger
el tren en el Ultimo minuto, lo que era
siempre una preocupacion para sus acom-
panantes. Por ello, en cierta ocasion, fue
reprendido por un amigo, al considerar
que era una debilidad del gran hombre.

- Winston es tan buen jugador - tercio
en su defensa la esposa de Churchill - que
da siempre al tren la oportunidad de esca-
par.

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

R
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RESENA LEGISLATIVA

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 01l a 15/02 de 2004 )

DISPOSICIONES ESTATALES

RESOLUCIAN de 5 de febrero de 2004
(BOE 13/02) , de 1la Subsecretaria, por la
que sedispone lapublicaciénde la Reso-
luciénde 19 de diciembre de 2003, de la

DireccidnGeneral de los Registrosy del
Notariadoy de la Direccidén General del
Catastro, por laque semodificael anexoa
la Ordende 23 de juniode 1999.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

ANDALUCiA - CONSUMIDORES

LEY 13/2003, de 17 de diciembre (BOE
16/01), de Defensay Proteccidén de los
Consumidores y Usuarios de Andalucia

ARAGON - VIVIENDA

LEY 24/2003, de 26 de diciembre (BOE
16/01) , demedidas urgentes depoliticade
Vivienda Protegida.

NAVARRA - PRESUPUESTOS

LEY FORAL 34/2003, de 30 de diciembre
(BOE 20/01) , de Presupuestos Generales
deNavarraparael ejerciciodel afio 2004 .

NAVARRA - TRIBUTOS

LEY FORAL 35/2003, de 30 dediciembre
(BOE20/01) , demodificacidénde diversos
impuestosyotrasmedidas tributarias.

BALEARES - URBANISMO

LEY 8/2003, de 25 de noviembre (BOE
26/01), deMedidas Urgentes enmateriade
ordenacidn territorial yurbanismoen las
lileshalesrs.

CANTABRIA - PRESUPUESTOS

LEY 3/2003, de 30 de diciembre (BOE
27/01) , de Presupuestos Generales de la
Comunidad Autdnoma de Cantabria para
el afio 2004.

LEY 4/2003, de 30 de diciembre (BOE
27/01) , deMedidas AdministrativasyFisca-
Jes.

GALICIA - PRESUPUESTOS

LEY 8/2003, de 23 de diciembre (BOE
29/01) , de Presupuestos Generales de la
Comunidad Autdénoma de Galiciapara el
afio 2004.
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LEY 9/2003, de 23 dediciembre (BOE
29/01) , deMedidas Tributarias y Adminis-
tratives.

ANDALUCIA - PRESUPUESTOS

LEY 17/2003, de 29 de diciembre (BOE
30/01), del Presupuesto de la Comunidad
Autdnoma de Andalucia para el afio 2004.

LEY 18/2003, de 29 de diciembre (BOE
30/01), por la que se aprueban medidas
fiscalesadninistrativas.

BALEARES - PRESUPUESTOS

LEY 9/2003, de 22 de diciembre (BOE
30/01), de Presupuestos Generales de la
Comunidad Auténoma de las I1les Balears
para el afio 2004.

LEY 10/2003, de 22 dediciembre (BOE
30/01) , deMedidas Tributariasy Adminis-
tratives.

CASTILLA LA MANCHA - CAJAS DE
AHORRO

LEY 13/2003, de 11 dediciembre (BOE
3/02), demodificaciénde laley4/1997,
de 10 de julio, de Cajas de Ahorro de
Castilla-TaMancha.

CASTILLA LA MANCHA - PRESUPUES-
TOS

LEY 14/2003, de 18 de diciembre (BOE
3/02) , de Presupuestos Generales de la
Junta de Comunidades de Castilla-LaMan-—
chaparael afio 2004.

LEY 15/2003, de 22 dediciembre (BOE
3/02), deMedidas Tributarias de la Junta
de Comunidades de Castilla-LaMancha.

EXTREMADURA. - PRESUPUESTOS

LEY 7/2003, de 19 dediciembre (BOE 3/
02) , de Presupuestos Generales de 1a Co-
munidad Autdénoma de Extremadura para
2004.

ARAGON - PRESUPUESTOS

LEY 25/2003, de 30 de diciembre (BOE
6/02) , de Presupuestos de la Comunidad
Autdnoma de Aragdn para el afio 2004.

LEY 26/2003, de 30 dediciembre (BOE
6/02) , demedidas trilutariasyadministra-
thes.

CANARIAS - PRESUPUESTOS

LEY 22/2003, de 30 dediciembre (BOE
6/02) , de Presupuestos Generales de la
Comunidad Autdnoma de Canarias para
2004.

ASTURIAS - PRESUPUESTOS

LEY 5/2003, de 30 dediciembre (BOE 9/
02) , de Presupuestos Generalespara 2004 .

LEY 6/2003, de 30 dediciembre (BOE 9/
02) , deMedidas Presupuestarias, Adminis-
trativasyFiscales.

MURCIA - CAJAS DE AHORROS

LEY 5/2003, del10deabril (BOE10/02),
demodificaciénde laLey 3/1998, delde

de Cajas de Ahorros de la Regidn de
Mrcia.
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