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RESENA LEGISLATIVA

La revista Lunes 4.30 agradece y respeta los trabajos de todos
sus colaboradores sin asumir las opiniones vertidas en los mismos.




Querido amigo y colaborador:

El Consejo de Redaccion de la Revista Lunes 4.30 acordd en su Gltima sesion
agradecer expresamente a los colaboradores habituales sus valiosas aportacio-
nes y reiterarles que para la Revista es siempre una satisfaccion contar con ellas.
También se acordo rogar a los colaboradores que los trabajos que nos remitan
para su publicacion sean inéditos y no se publiquen en paralelo en otras
publicaciones. La finalidad es mantener el valor de la publicacion mediante la
originalidad de los trabajos que en ella se publican.

La Redaccion
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CASOS PRACTICOS

CristinaMartinezRuiz. Registradorade la Propiedad

SUBAPODERAMIENTO

Se presenta en el Registro una escritura en la que la Sociedad A, titular de una finca, la vende a
un particular.

La Sociedad A interviene representada por un sehor X, el cual alega que interviene en virtud de
un poder especial que le ha sido conferido por otro apoderado (Y ).

Se acompana la escritura que recoge el poder especial ( subapoderamiento) a favorde X, y de ella
resulta que el poderdante es otro apoderado ( Y ) que actia en virtud de otro poder inscrito en el
Registro Mercantil, pero del que no se transcribe facultad alguna de 1a que resulte que esta legitimado
para conceder ese subapoderamiento.

Si el subapoderamiento en lugar de ser especial ( solo se le apodera para vender esa finca en
concreto ) fuera general, significa que seria necesario inscribir esa escritura de subapoderamiento
en el M Ello implica que, al practicarse la inscripcion en el RM, el Registrador Mercantil ya habra
comprobado que el poderdante tiene facultades para conceder ese subapoderamiento, por lo que, a
efectos del Registro de la Propiedad, bastara con que se transcriban o resefien las facultades de la
escritura de subapoderamiento que sean necesarias para la actuacion del subapoderado ( X ).

Ahora bien, en el presente caso nos encontramos ante un subapoderamiento especial, por lo que
no es necesaria su inscripcion en el RM, eso significa que el Registrador de la Propiedad tiene que
hacer también de ““ Registrador Mercantil ““ y, en consecuencia, tendra que calificar la suficiencia
de las facultades tanto de Y, para conceder el subapoderamiento, como de X, para realizar la venta.

En el presente caso puede calificar las facultades de X, pero no las facultades de Y, ya que no hay
transcripcion ni reseha alguna sobre las mismas.

Hemos de distinguir este caso de subapoderamiento de otros supuestos que podriamos denominar
de “sustitucion de poder”, que también son frecuentes en la practica, pero que no constituyen
técnicamente un subapoderamiento.

El supuesto de hecho suele ser el siguiente: una entidad de crédito ( A ) apodera a una gestoria
('Y ) para que actie en representacion de dicha entidad de crédito; y por su parte, la gestoria apodera
o tiene apoderados a unos sehores ( X ) para que actiien en representacion de ella ( la gestoria ).

La diferencia entre ambas figuras es clara:

- en el caso del subapoderamiento, el subapoderado ( X ) act@ia en representacion del
poderdante ( A ). En este caso, si es un subapoderamiento general se inscribira en la hoja que tiene
abierta la Sociedad A en el RM.
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- en el caso de sustitucidn, el sustituto ( X ) act@ia en representacion de la gestoria (Y ) y no
de la entidad de crédito ( A ). En este caso, dado que se trata de dos relaciones de apoderamiento
diferentes e independientes, aun cuando el poder que da la gestoria al sefior X se inscriba en el RM,
serd absolutamente necesario acreditar las facultades que la entidad de crédito ( A ) confirid a la
gestoria (Y ), ya que la inscripcion del poder que la gestoria da al sehior X no se inscribe en la hoja
de la entidad de crédito, puesto que el sefior X no es representante de la misma, sino en la hoja de
la gestoria. Esto significa que el Registrador Mercantil lo inico que ha calificado es si el 6rgano de
la gestoria que ha concedido ese poder podia hacerlo, pero en ningtin modo califica sila gestoria esta
legitimada para representar a la entidad de crédito, ya que se trata de una relacion juridica diferente
e independiente.

RECTIFICACION DEL REGISTRO

En 1970 una sociedad mercantil vende una finca a una sehora que manifiesta estar casada con un
determinado sefor. Es decir, la escritura se otorga solo por la sehora, y no por la sehora y el sefor.

Ahora, muere la sehora en estado de soltera, y al realizar la particion de la herencia sus herederos
se encuentran con el problema de que esta finca tendria caracter ganancial, lo que implicaria la previa
liquidacion de gananciales, liquidacion que no puede hacerse porque ella nunca se caso.

Los herederos presentan, junto con la escritura de compraventa de 1970, un acta de notoriedad
en la que el Notario declara que le consta por notoriedad que esa sehiora nunca se caso, apoyandose
en una fe de solteria y en la declaracion de un gran nimero de testigos.

El Registrador se plantea si con esta documentacion puede realizar la rectificacion del caracter
del bien y convertirlo en privativo, dado que la sehora nunca se cas0, o por el contrario debe exigir
el consentimiento del otro titular registral ( el presunto marido ).

Los contertulios entendieron que con esa documentacion aportada puede realizarse esa rectifi-
cacion dado que de ellaresulta claramente que en su dia se cometid un error en la escritura al declarar
a la compradora como casada, apoyandose también en el dato esencial de que en su dia a la
compraventa no concurrieron el sefior y la sefiora, sino solo la sefiora.

MONTES CATALOGADOS

Ensudia, se presentd en el Registro una escriturade compraventa de una fincaraistica que se decia
que lindaba con un monte catalogado.

El Registrador solicitd que se le presentara certificacion del Organismo de Montes correspon-
diente en el que se acreditara que no invadia el monte catalogado.
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De la certificacion resultd que esa finca rastica estaba enclavada en su totalidad dentro del monte
catalogado, con lo que el Registrador denegd la inscripcion.

Elduenodelafincaristicademand6 ala Administracion, que es la titular de ese monte catalogado
y, ahora, recae sentencia firme en la que se declara que esa finca rlstica constituye un enclave
propiedad privada del demandante ordenando su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

ElRegistrador se plantea si puede practicar la inscripcion directamente o debe exigir previamente
que ese enclave se descatalogue administrativamente.

Los contertulios entendieron que debe practicarse la inscripcion directamente porque asilo ha
ordenado el juez que hadeclarado latitularidad privada de esa fincarastica, ya que la descatalogacion
es un tramite puramente administrativo, puesto que la situacion juridica de la finca ha quedado
declarada por el juez, tramite que, ademas, queda en manos de quien se ve perjudicada por la misma.

SOBRE SANTIAGO DE COMPOSTELA

¢ Cuantos caminos han existido para llegar a Santiago?

El descubrimiento del sepulero del Apostol en el siglo IX generd una gran afluencia
de peregrinos desde toda Europa hacia su emplazamiento en lo que hoy es Santiago de
Compostela. Las rutas de peregrinacion acabaron conformando una densa red de
caminos, hoy conocidos en su conjunto como Camino de Santiago o Ruta Jacobea. Los
primeros peregrinos alcanzaban la tumba de Santiago desembarcando en Asturias o en
Galicia a través del Camino del Norte, que bordeaba la costa cantabrica. Sin embargo,
afinales del siglo XI, seglin avanzaban hacia el sur las fronteras de los reinos cristianos,
quedo fijada la ruta que atn hoy sigue siendo la principal, el Camino Francés, que
penetra en la Peninsula a través de los Pirineos y atraviesa en su recorrido ciudades
como Pamplona, Logrono, Burgos o Le0dn antes de alcanzar su destino. La prolonga-
cion de la primitiva via de la Plata, entre Mérida y Astorga, y el denominado Camino
Portugués, que sigue la costa atlantica de ese pais, han sido las otras dos grandes vias
peninsulares usadas por los peregrinos para llegar hasta Santiago. Hoy, el Camino
Francés a su paso por Francia y Espana es Patrimonio de la Humanidad.
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RESOLUCIONES

Direccidén General de los Registrosydel Notariado

PEDRO FANDOS, ANA M2 SABATER, CONSUELO GARC iA, SUSANA JUSTE,
ALVARO DE LANZAS s FRANCISCO MOLINA (Registradores de la Propiedad) Y ALICIA

VILLATIMANZO (SecretariaDecanatoValencia)

R. 15 DE ENERO 2004
R. 17 DE ENERO 2004
(BOE 9-03-04)

BIENES MUEBLES

Se suspende por el Registrador la ins-
cripcion de un contrato de financiacion a
comprador con reserva de dominio, sobre
un automodvil, que solo se identificaba con
el nimero de matricula, pero no de chasis,
pues conforme a la doctrina de la RDGRN
27-1-2000, la perfecta identificacion de los
automoviles, requiere que se haga constar
el nimero de chasis, pues hay vehiculos no
matriculados y otros que pueden cambiar
de matricula lo que llevarfa a un mismo
vehiculo a constar en varios registros, con-
tra lo cual recurre el Notario autorizante,
pues el articulo 6.2.2 de la Orden de 19 de
julio de 1999, por la que se aprueba la
Ordenanza del Registro de Bienes Mue-
bles, exige que el automovil se identifique
alternativamente con el nimero de matricu-
la o de chasis. La DG, no obstante reconoce
laconvenienciade que consten ambos cuan-
do sean conocidos, basandose en una inter-
pretacion literal del precepto y estima el
recurso y revoca la nota del Registrador.

(Pedro Fandos)

R. 30 DE ENERO 2004
(BOE 9-03-04)

R. 31 DE ENERO 2004
(BOE 12-03-04)

SUSTITUCION
FIDEICOMISARIA. DIVISION
MATERIAL DE LOS BIENES
OBJETO DEL FIDEICOMISO.

En testamento se ordena una sustitucion
fideicomisariaen la que A, heredera inicay
universal recibird solamente el usufructo
vitalicio. Al fallecimiento de A, sus descen-
dientes legitimos, B, sucederan en la pose-
sion y usufructo vitalicio. Al fallecimiento
de tales descendientes legitimos, B, suce-
deran en el pleno dominio los descendien-
tes legitimos de aquellos, C.

Se presenta en el Registro de la Propie-
dad escrituraenla que A donaasus hijos, B,
el usufructo de las fincas dejadas por la
fallecida, solicitando la inscripcion de la
nuda propiedad a favor de C.

Dicha inscripcion fue denegada por el
Registrador y confirmada la nota de califi-
cacion por Resolucion 19-11-1960.

Ahora vuelve a presentarse otra copia de
la escritura de donacion en union de otra
copia de otra escritura de la misma fecha y
del mismo fedatario, por la que B, actuando
en nombre propio y en representacion de
sus hijos menores, C, proceden a disolver el
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condominio. Se acompanan diversas escri-
turas de ratificacion otorgadas por quienes
dicen ser fideicomisarios y un escrito en el
que se solicita la inscripcion proindiviso a
favor de los fideicomisarios.

El Registrador suspende la inscripcion
por:

-no ser la escritura presentada titulo
sucesorio ni determinar los bienes o adjudi-
caciones concretas que correspondan a cada
titular conforme art. 14 de la LH.

-y por no acreditarse la condicion de
herederos al fallecimiento de los descen-
dientes, B, que sean usufructuarios de los
bienes inmuebles conforme art. 82 R.H.

La Direccion General confirma la nota
de calificacion.

Es necesario presentar testamento del
causante y el Acta de Notoriedad otorgada
una vez producido el evento del que depen-
delasustitucion fideicomisaria (art. 82 RH.),
o el titulo sucesorio de los fiduciarios lla-
mados en segundo lugar.

En el caso debatido, no s6lo no se ha
acreditado quienes son los fideicomisarios,
sino que el documento particional fue otor-
gado por los fiduciarios llamados en segun-
do lugar por si y en representacion de hijos
menores y no consta que hayan ratificado
siendo ya mayores de edad.

(Ana M? Sabater)

R.M. 25 DE ENERO 2004
(BOE 9-03-04)

CONTRATOFINANCIACION A
COMPRADOR CON RESERVA
DE DOMINIO.

Negativa del Registrador de bienes mue-
bles a inscribir un contrato de financiacion

a comprador con reserva de dominio por
adolecer del defecto siguiente:

-No constar el nimero de chasis en el
vehiculo.

La Direccion General revoca la califica-
cion del Registrador.

La apertura de folio a cada bien en el
Registro de Bienes Muebles exige una per-
fectaidentificaciondel mismo. Peroel art.6°
de la Ordenanza del Registro de Bienes
Mueble permite la identificacion de los
vehiculos por medio de su matricula o el
namero de chasis de forma alternativa, sin
que ambos requisitos puedan ser exigidos
de forma conjunta.

(Ana M? Sabater)

R. 21 DE ENERO 2004
(BOE 12-03-04)

PRINCIPIO DE TRACTO
SUCESIVO

Resultan los siguientes hechos :

El ayuntamiento de Talavera suscribe
con los sefiores ORA un convenio urbanis-
tico que se protocolizd en escritura ptblica
el 2 de marzo de 200 1, en el que el ayunta-
miento se comprometia a entregar a dichos
senores ciertas fincas resultantes deun PAU.

Por escritura otorgada el 16 de marzo de
2002 los senores ORA cedieron sus dere-
chos a una sociedad limitada, siendo dicha
cesion aprobada por el ayuntamiento.

En el registro se presenta (inicamente
una escritura otorgada el 11 de marzo de
2003 por la que el ayuntamiento adjudica
determinadas fincas consecuencia del con-
venio suscrito en el PAU a la sociedad
limitada, solicitando inscripcidon directa a
favor de ésta.

| MINISTERIO o
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La registradora deniega la inscripcion
por vulnerar el principio de tracto sucesivo,
ya que el ayuntamiento carece de poder de
disposicion pues debia haber adjudicado
las fincas a los primeros titulares del dere-
cho a las mismas (sefiores ORA ).

LA DGRN confirma la nota: No puede
prescindirse de las vicisitudes anteriores a
la escritura presentada, dado que en el caso
planteado hay transmisiones distintas y su-
cesivas cuya validez debe ser examinada y
que deben tener sus consecuencias de ca-
racter material y tributario.

(Susana Juste)

R. 3 DE FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)
EXPEDIENTE DE DOMINIO.
REANUDACION DEL TRACTO

SUCESIVO

Presentado al Registro expediente domi-
nio para la reanudacion del tracto sucesivo
interrumpido sobre una vivienda en régi-
men de propiedad horizontal, el Registra-
dor rechaza la inscripcion al entender in-
apropiado este medio, en tanto que el inico
paso a salvar para la integridad de la cadena
de transmisiones seria la elevacion a pabli-
co de unos contratos privados (los titulares
registrales vendieron a un matrimonio que
vendio a los 2 promotores, no conyuges),
senalando ademas que registralmente no se
expresa la cuota de participacion de la finca
en el conjunto del edificio, ni la cuota de
dominio que corresponde a cada uno de los
interesados sobre la vivienda, y no se expre-
sa si se citd en los términos del art. 202 de
laLey Hipotecariaalos titulares registrales.

La DG estima el recursos: hay interrup-
cion del tracto cuando son dos las transmi-
siones que hay que suplir; la falta de cons-

tancia registral de la cuota no es obstaculo
parareanudar el tracto, y no puede ser fijada
en el expediente sin intervencion de los
titulares de los restantes elementos inde-
pendientes. Pero efectivamente, debe sena-
larse la cuota de cada conddémino, y no es
suficiente con expresar que los titulares
registrales, con asientos de antigiedad infe-
rior a 30 anos, han sido citados en legal
forma, debiendo comprobar el Registrador
como se hicieron las notificaciones.
(Francisco Molina)

R. 4 DE FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)

EXTRANJEROS. FALTA DE
ACREDITACION DEL REGI-
MEN ECONOMICOMATRIMO-
NIAL.

Sibienart. 51-T RH exige expresar en la
inscripcion el régimen econdmico matri-
monial del titular, en el caso de los conyu-
ges extranjeros es mas practico diferir la
determinacion de aquél al momento de la
ulterior enajenacion, bastando con laexpre-
sion genérica de practicarse la inscripcion
“con sujecion a su régimen matrimonial”.
La expresion del régimen matrimonial po-
dria obviarse si tal enajenacion o gravamen
se efect@ia con el consentimiento de ambos
conyuges o demandando a los dos, segiin
tenga caracter voluntario o forzoso.

(Francisco Molina)

R. 6 DE FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)

RBM. LEASING. EMBARGO DEL
BIEN CEDIDO EN
ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

I MINISTERIO
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Cedida una maquinaria en arrendamien-
to financiero, el usuario se declara poste-
riormente en suspension de pagos, proce-
diéndose a la resolucion del contrato de
leasing, con el concurso de los intervento-
res de la suspension. Con motivo de la
entrega de la posesion de la maquinaria al
arrendador, se comprueba que, entre tanto,
se ha trabado embargo sobre la misma ma-
quina, de lo cual se ha tomado el correspon-
diente asiento registral. La empresa de lea-
sing solicita la cancelacion del embargo
ordenado por los Juzgados de lo social, a lo
que se opone el Registrador.

La DG confirma la nota de calificacion,
al sefialar que cierre registral derivado del
principio de tracto sucesivo sdlo podria
operar si el arrendador financiero hubiera
inscrito su derecho, cosa que no hizo, no
pudiendo reclamar ahora la proteccion
registral que no se ha preocupado de conse-
guir previamente. La cancelacion por tanto
solo puede hacerse por resolucion judicial.

(Francisco Molina)

R. 7 DE FEBRERO 2004
R.9 DE FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)

REGISTRO DE BIENES
MUEBLES.ARRENDAMIENTO
FINANCIERO. FORMALIZA-
DO MEDIANTE POLIZA
INTERVENIDA PORNOTARIO

Se presenta en el Registro de Bienes
Muebles un contrato de arrendamiento fi-
nanciero formalizado mediante pdliza e in-
tervenido por Notario, planteandose, en
primer lugar, si es preceptiva o no la notifi-

cacion de la calificacion negativa del Re-
gistrador al Notario.

La DG, basandose en la disposicion adi-
cional 24* de 1a Ley 24/2001, que, respecto
de la calificacion de los Registradores Mer-
cantiles y de Bienes Muebles, realiza una
remision a | regulacion de los recursos
contenida en los articulos 322 y ssde laLH,
concluye la necesidad de la referida notifi-
cacion al Notario.

En segundo lugar, y como Ginico defecto,
la Registradora constata el transcurso de 38
dias entre los otorgamientos de las partes, lo
que excede del plazo maximo de 30 dias
naturales establecio por la Ordenanza para
el Registro de Venta a plazos de Bienes
Muebles de 19 de julio de 1999 para los
supuestos en los que no existe unidad de
acto.

LaDGrevocalacalificacion de laRegis-
tradora basandose en el articulo 33 del RD
de 24 de julio de 1997, que prevalece, en
aplicacion del principio de jerarquia nor-
mativa, sobre la referida Ordenanza, y que
establece un plazo maximo de dos meses
entre los otorgamientos realizados en mo-
mentos diferentes.

(Alicia Villalmanzo)

R. 10 DE FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)

SEGREGACION. JUEGO DEL
SILENCIO POSITIVO.

El Registrador deniega la inscripcion de
una segregacion por no acreditarse la ob-
tencion de licencia de division exigida por
la legislacion urbanistica.
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La DG entiende que podria parecer acre-
ditadoel juego del silencio positivo desde el
dia 6 de junio de 2002, fecha en que fue
notificado el Decreto del Ayuntamiento de
4 de junio de 2002 resolviendo no otorgar el
certificado de innecesariedad (solicitado
por el recurrente al ser la parcela segregada
finca catastral independiente)

Pero en este caso, puesto que por Decre-
to del Ayuntamiento de 9 de marzo de 2002
se habia denegado una licencia de division
para la misma parcela, solicitida con ante-
rioridad, y dado que no juega el silencio
positivo respecto de una peticion desesti-
mada antes de forma expresa, no cabe apre-
ciar el juego del silencio positivo si no se
demuestra que el anterior Decreto de 9 de
marzo de 2002 tampoco fue notificado en
tiempo oportuno.

(Consuelo Garcia)

R. 11 DE FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)

EXPEDIENTE DE DOMINIO
PARA INMATRICULACIONDE
FINCA.

A efectos de iniciar expediente de domi-
no para inmatricular una finca se expide por
el Registro certificacion en la que consta
que la finca, tal como se describe, no esta
inscrita pero “parece que procede de la
inscrita con el n°... o de alguna de las segre-
gadas de ésta”.

Se presenta después testimonio del auto
en que se declara acreditado el dominio ““sin
que la mera sospecha de que esta compren-
dido en otra finca ya inscrita pueda ser

obstaculo registral para acceder a lo que se
pide”.

El Registrador suspende la inscripcion
por no aparecer desvirtuado de forma ex-
presa la duda de si los terceros en cuestion
estan o no incluidos en el resto de la finca
n°... inscrita a favorde D....., sin que el auto
haya disipado la duda.

La DG mantiene que deben aplicarse en
este caso los arts. 300 y 306 RH. y por tanto
la cuestion no puede decidirse en el recurso
gubernativo sino plantearse ante el Juez de
Primera Instancia del Partido para que sea
ésta quien resuelva la duda planteada.

Sin olvidar que la calificacion registral
de los documentos judiciales se extiende,
no ala fundamentacion del fallo, pero siala
observancia de los tramites que garantizan
que el titular registral ha tenido la interven-
cion prevista en las normas para evitar su
indefension. Y en este caso, el titular de la
finca que se duda si puede incluir la que
ahora se quiere inmatricular, no consta que
haya sido citado en el expediente.

(Consuelo Garcia)

R. 12 DE FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)

REGIMEN ECONOMICO MA-
TRIMONIAL. ADQUIRENTES
EXTRANJEROS.

La Direccion General reitera su doctrina
para los casos de adquisicion de fincas por
conyuges extranjeros ‘“‘con sujecion a su
régimen matrimonial”, practicindose la ins-
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cripcidon con esa sola mencidon y posponien-

dolaexpresiony acreditacion del aquélaun

ulterior acto de enajenacidn o gravamen.
(Francisco Molina)

R. 14 FEBRERO 2004
(BOE 24-03-04)

OBRA NUEVA. CIRCUNSTAN-
CIAS DEL CERTIFICADO
TECNICO. LICENCIA MUNICI-
PAL

Presentada escritura de declaracion de
obra nueva, el Registrador suspende la ins-
cripcion al apreciar que en la certificacion
del arquitecto no se expresa el total de m?
edificados, y aparecer la licencia municipal
firmada por el alcalde, no por el secretario.

LaDGrevocael primer defecto, al resul-
tar la superficie total edificadadelasumade
la superficie de solar ocupado, superficie de
laplanta2* y nimero de plantas, circunstan-
cias que si constan en la certificacion; y el
segundo defecto, al considerar que el alcal-
de tiene facultades suficientes para comu-
nicar directamente las resoluciones que él
mismo acuerda, por mas que normalmente
sea el secretario quien de traslado de las
resoluciones de la Corporacion.

(Francisco Molina)

R. 8 DE FEBRERO DE 2004
(BOE 14-04-04)

INMATRICULACION. TITULO
PREVIO RATIFICACION.

Se presenta en el Registro dos escrituras,
una de compraventa y otra de subsanacion

de otra. En la primera D.AA separado judi-
cialmente, comprd al Ayuntamiento un bien
patrimonial y sin aportar titulo justificativo
de su adquisicion. En la segunda compare-
ce solamente D.AA por si y como mandata-
rio verbal de su mujer para rectificar la
escritura de liquidacion de la sociedad con-
yugal y asi incluir la finca comprada al
Ayuntamiento en el inventario de bienes de
esa liquidacion.

-Calificacion:

1.- Suspendida por carecer el transmi-
tente de titulo de previa adquisicion feha-
ciente.

Fundamentos: Art 298.1° RH

2.- Escritura de subsanacion: suspendida
por no constar la ratificacion de la mujer de
D.AA. Fundamentos: Art 1259 CC.

-Informe: Reitera los argumentos y ade-
mas que la ratificacion deberia hacerse en
documento publico conforme al 1280-51
del Codigo Civil.

La DGRN: quedd6 al margen la publici-
dad de plantear la posibilidad de un Gnico
recurso frente a dos calificaciones indepen-
diente, referida cada una de ellas a un docu-
mento distinto.

-Confirma la calificacion

-Ademas plantea la posibilidad del
206 LH (certificacidon administrativa) como
titulo previo.

-Frente a las argumentaciones del
Notario de no ser necesaria una escritura de
"subsanacion" , para incluir el bien en la
liquidacion, por existir un acta donde los
conyuges se muestran conformes con la
liquidacidon propuesta por la parte actora,
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dice la DGRN que al aparecer un nuevo
bien obliga a adicionar o completar el in-
ventario en la adquisicion, como impone el
articulo 1410 en relacion con el articulo
1079, ambos del Codigo Civil

(Alvaro de Lanzas)

R. 16 DE FEBRERO DE 2004
(BOE 14-04-04)

PROPIEDAD HORIZONTAL.
SEGREGACION DE ELEMEN-
TO COMUN.

Se ha inscrito obra nueva y division
horizontal de un edificio, en el que lo cons-
truido no agota la superficie del solar. En la
escritura de constitucion la entidad promo-
tora se reservd entre otros los siguientes
derechos que figuran inscritos:

"B.- Independizar del terreno excentario
las parcelas de aprovechamiento en el
subsuelo, verificando las segregaciones
necesarias con transcendencia registral, y
realizando en esas zonas excedentarias las
construcciones en subsuelo que estime opor-
tunas.

C.- De ser permisible, el de adicionar al
inmueble, alguna planta mas, o construir en
el terreno excedentario alguna otra edifica-
cion.

En el Registro figuran vendidos
determinados elementos privativos.

Ahora se presenta escritura de segrega-
cion por la que la entidad promotora preten-
de segregar determinada parcela de la lla-
mada zona excedentaria.

El Registrador deniega la inscripcion,
por faltar el consentimiento de la Comuni-
dad de propietarios, al ser elemento comin
de la propiedad horizontal la parcela que se
segrega.

La Direccion General confirma la califi-
cacion registral

La facultad que se reserva la entidad
promotora no incluye la segregacion total
de una parte del solar, sino Gnicamente
segregaciones necesarias para realizar de-
terminadas construcciones en el subsuelo.

(Ana M? Sabater)

R. 17 DE FEBRERO DE 2004
(BOE 14-04-04)

INMATRICULACION. CERTI-
FICACION DEL CATASTRO

Para inmatricular se presenta en el Re-
gistro:

1) Escritura de aportacion a gananciales
de un conyuge.

2) Escritura de compraventa como titulo
previo en la que un conyuge confiesa priva-
tivo el dinero del conyuge comprador.

3) Certificacidn catastral a nombre de la
vendedora.

El Registrador suspende por no figurar la
certificacibn a nombre del transmitente,
adquiriente de la escritura de aportacion (es
decir, los conyuges), art 298 RH.

La DGRN dice que el articulo 53.7 de la
Ley 13/1996 no exige que la finca esté
catastrada a nombre del transmitente o
adquiriente y que las normas han de
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interpretarse ateniendo principalmente al
espiritu y a finalidad (art. 3.1 Codigo Civil)
y que la finalidad que se pretende es la
coordinacidn con el Catastro; su finalidad
se cumple pues no habra dificultad alguna
en cambiar los titulares catastrales presen-
tando la misma documentacion.

(Alvaro de Lanzas)

R. 18 DE FEBRERO DE 2004
(BOE 14-04-04)

INMATRICULACION.
CERTIFICADO DE CONTRATO

A) Se presenta para su inmatriculacion
en el Registro:

1.- Titulo publico: Escritura de aporta-
cion a gananciales.

2.-Titulo previo: Escritura de compra
otorgada si siete dias antes de la aportacion
en la que la mujer confiesa que el dinero
empleado en la compra era privativo de su
marido.

3.- Certificacion catastral: la finca esta
catastrada a nombre de las vendedoras).

B) CALIFICACION: El Registrador sus-
pende porque en el documento inscribible
(escritura de aportacion) no coincide nin-

guno de sus otorgantes con el titular catas-
tral. Fundamento. Art. 298 RH.

C) DGRN: El articulo 326 LH impide a
esta Direccidn entrar en las cuestiones que
el propio Registrador margina (si la aporta-
cion a gananciales constituye un titulo tras-
lativo 0 mas bien comunicativo). Dice que
el defecto no puede ser confirmado ya que
el articulo 53.7 de laley 13/96 no exige que
la firma esté catastrada a nombre del trans-

mitente o del adquirente, requisito que in-
forme al articulo 298 RH. Pero las normas
han de interpretarse atendiendo al espiritu y
finalidad de aquellas (art. 31 CC) y si las
coordinacion que se pretende es con el
catastro, tal finalidad se cumple, pues es-
tando la finca catastrada a nombre de los
vendedores del titulo previo, no habia difi-
cultad alguna en cambiar los titulares
catastrales para adecuar al catastro.
(Alvaro de Lanzas)

R. 19 DE FEBRERO DE 2004
(BOE 14-04-04)

SUFICIENCIA DE REPRESEN-
TACION

Se presenta escritura por la que una so-
ciedad andnima panamena, a través de su
apoderado, vende una finca.

El registrador deniega la inscripcion por
los siguientes defectos:
1) El poder del vendedor resulta ilegible;

2) Falta el doble requisito, indispensable
para que una sociedad panamefa pueda
transmitir sus bienes inmuebles:

- resolucion de la junta de directores
acordando la venta del inmueble y determi-
nando la persona/s que han de representar a
la sociedad, y

- acuerdo de la junta de accionistas
autorizando la venta en cuestion.

La DGRN confirma la nota en ambos
defectos, respecto del primero, porque es
cierto que la primera pagina del documento
plantea grandes dificultades para su lectura,
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y respecto del segundo, porque el Art. 68 de
laley panamena de sociedades anonimas de
1927 dispone lo mismo que alega el regis-
trador, y si bien el Art. 69 de dicha ley
establece excepciones entre las que se en-
cuentra el supuesto aqui planteado (apode-
rado con poderes generales para realizar
toda clase de actos y negocios), en nuestro
derecho el que alega una legislacion extran-
jera debe probarla.

(Susana Juste)

R. 23 DE FEBRERO DE 2004
(BOE 14-04-04)

DOCUMENTO JUDICIAL
EXTRANJERO

Se presenta un mandamiento expedido
por autoridad judicial alemana en el que se
acordaba la constitucion de una hipoteca
asegurativa. Dicho documento fue previa-
mente presentado para su exequatur de con-
formidad con el Reglamento 44/2001, tra-
ducido y apostillado conforme al convenio
de la Haya de 5 de octubre de 1961, del que
son parte ambos paises Alemania y Espana.

El registrador deniega la anotacion por
no reconocer el derecho espanol la figurade
la hipoteca asegurativa tal como se recoge
en el ordenamiento de procedencia.

LaDGRN confirmalanota, el reglamen-
to 44/2001 del consejo, de 22 de diciembre
de 2000 relativo a la competencia judicial,
reconocimiento y ejecucion de resolucio-
nes judiciales en materia civil y mercantil
comunitaria, supone un hito en el desarrollo
del principio de confianza mutua en los
respectivos sistemas judiciales, pero esta-
blece que en materia de derechos reales

inmobiliarios y validez de inscripciones en
los registros puablicos, seran competentes
los tribunales del Estado miembro donde se
halle el inmueble o se encuentre el registro.

Dado que el derecho asegurativo debati-
do atribuye un auténtico derecho real inmo-
biliario, el juez habra de atenerse a las
exigencias del ordenamiento espanol.

(Susana Juste)

R.M 24 DE FEBRERO DE 2004
(BOE 14-04-04)

DENOMINACION SOCIAL.

Aplicando los articulos 407.2 RRH, dis-
posicion adicional 14 de la Ley de Marcas
17/2001, dice la DGRN que los registrado-
res competentes para el otorgamiento o
verificacion de denominaciones de perso-
nas juridicas denegaran el nombre o razon
social si coincidiera o pudiera originar con-
fusidon con una marca o nombre comercial
notorios o renombrados en los términos que
resultan de laley de marcas (art. 8.2 notorio:
para el sector; renombrado en parte para el
publico, salvo autorizacion del titular de la
marca a nombre comercial).

(Alvaro de Lanzas)

R. 4 DE MARZO DE 2004
(BOE 14-04-04)

PROPIEDAD HORIZONTAL.
DESAFECTACION DE ELE-
MENTOS COMUNES

Se presenta en el Registro escritura otor-
gada por el Presidente de Comunidad de
propietarios, en la que determinados ele-
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mentos comunes del edificio en régimen de
propiedad horizontal se venden. Se acom-
pana certificado del Secretariado en el que
se expresa que el acuerdo se adoptd por
unanimidad de los asistentes en Junta Ge-
neral Extraordinaria y se notificd por acta
notarial a los no asistentes, sin que se for-
mule oposicion.

El Registrador deniega la inscripcion
por los siguientes defectos:

1) No se identifica a los propietarios
asistentes a la junta para comprobar si son
titulares registrales.

2) No son validas las actas de notifica-
cion por haber sido instadas por mandatario
verbal.

La Direccidon General revoca la califica-
cion del Registrador.

En cuanto al primero de los defectos:

La desafectacion es un acto de la junta
que ha de adoptarse por unanimidad, sin
que sea necesario el consentimiento
individualizado de los propietarios.

Respecto al segundo de los defectos:

El hecho de que quien notifica el conte-
nido de los acuerdos mediante copia del
acta de la junta es mandatario verbal, es
intranscendente.

Cuestion distinta es determinar si la no-
tificacion se ha practicado correctamente,
pero la Direccion General no puede entrar
en esa cuestion como establece el art. 117
del RH.

(Ana M? Sabater)

R. 9 DE MARZO DE 2004
(BOE 14-04-04)

EXPEDIENTE DE DOMINO

Se presenta en el Registro de la Propie-
dad expediente de dominio para la inmatri-
culacion de finca que es parte de otramayor.

Se deniega la inmatriculacion de la por-
cion segregada ya que el expediente solo se
admite para fincas no inscritas.

La Direccion General mantiene la califi-
cacion registral.

El expediente de dominio para inmatri-
cular no sirve para la finalidad que se persi-
gue en el supuesto concreto. Es el expedien-
te de dominio para la reanudacion el proce-
dimiento que debid emplearse, siendo su
tramite mas importante el llamamiento al
procedimiento del titular registral anterior
o sus causahabientes y no consta ni siquiera
que han sido citados.

(Ana M? Sabater)

R. 10 DE MARZO DE 2004
(BOE 14-04-04)

RECONOCIMIENTO DE
DOMINIO CON PROPIEDAD
FIDUCIARIA

Se presenta escritura de reconocimiento
de dominio con propiedad fiduciaria otor-
gada por dos sociedades de responsabilidad
limitada, en la que se reconoce que la pri-
mera es propietaria fiduciaria del 80% de
una finca rastica propiedad de la segunda,
solicitando que en el registro se haga cons-
tar el cambio de titularidad en la proporcion
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expresada. El registrador lo deniega por no
ser inscribible el reconocimiento de domi-
nio con propiedad fiduciaria y por no expre-
sarse la causa de la transmision. La DGRN
confirma la nota, en nuestro sistema juridi-
co, el solo acuerdo de voluntades aun cuan-
do vaya seguido de la traditio carece de
virtualidad para provocar la transmision del
dominio, se precisa de una causa onerosa o
gratuita que ponga de manifiesto la contra-
prestacion o la liberalidad, ya que es el
Gnico medio de que el registrador pueda
calificar los requisitos de capacidad y for-
ma que exige la ley. Este criterio ya lo
confirmd la DGRN en resolucion de 19 de
enero de 1994.

(Susana Juste)

R. 11 DE MARZO DE 2004
( BOE 14-04-04)

DESVINCULACION DE UN
ANEJO

Se halla inscrito en el registro un edificio
en régimen de propiedad horizontal , en el
que los sotanos del edificio estan destina-
dos a plazas de aparcamiento , siendo unas
plazas elementos privativos y otras estan
vinculadas como anejos a determinados
pisos, resultando del registro la descripcion
(linderos y superficie) de las que son ele-
mentos privativos pero no de las demas. En
los estatutos inscritos se autoriza a los titu-
lares de los pisos para realizar por si solos
operaciones de ““ agrupacion, segregacion,
desvinculacion, division y subdivision “ de
dichos elementos privativos, si se cuenta
con la autorizacion administrativa.
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Se presenta escritura por la que el titular
de un elemento privativo que tiene como
anejo una plaza de aparcamiento, desvincu-
la éstade aquel, para convertirla en elemen-
to privativo, describiéndose la plaza de ga-
raje y su superficie.

Elregistrador lo deniega , pues el propie-
tario necesita el consentimiento de la junta
de propietarios, con los requisitos para la
modificacion del titulo constitutivo, para
realizar la descripcion de superficie y linde-
ros, que no constan en el registro.

La DGRN confirma la nota, al no estar
descritos en los estatutos dichas plazas de
garaje, el propietario no puede hacerlo por
si solo y necesita consentimiento de la jun-
ta.

(Pedro Fandos)

R. DE 21 DE FEBRERO 2.004
(BOE 15 ABRIL)

HIPOTECA.PATRIA
POTESTAD REHABILITADA.
NEGOCIO COMPLEJO.

- Un incapacitado, sometido a patria po-
testad rehabilitada, es titular registral de un
solar, adquirido por precio confesado reci-
bido. Ahora, sus padres, en su representa-
cion, declaran sobre el solar una obra nueva
en construccion, y para financiar la edifica-
cion, constituyen hipoteca sobre laobray el
solar. El Registrador suspende la inscrip-
cion de la hipoteca, por falta de autoriza-
cion judicial.

- LaDG en primer lugar considera que el
hecho de afectar la garantia al solar no
supone concurrencia de laratio legis del art.



166 del CC, pues el patrimonio preexistente
del sometido a la patria potestad rehabilita-
da no solo se preserva, sino que se amplia
con ladeclaracion de la obranueva, en tanto
que desarrollo econdmico del dominio, y
realizacion del deber de los padres de obte-
ner una residencia habitual para el incapa-
citado; pero en cuanto a si la naturaleza
compleja del negocio, comprensivo de la
construccion de vivienda y su financiacion,
justifica no exigir la autorizacion judicial,
entiende la Direccion que, dado que el im-
porte del préstamo es superior al triple del
valor declarado para la obra, o existe un
negocio distinto de financiacion, en cuyo
caso no se justifica la causa compleja del
negocio, o se deja la valoracion definitiva
del coste de la obra para el momento de su
terminacion, y no puede valorarse al pre-
sente la vinculacion entre el acto de decla-
racion de la obra y el de financiacion. En
uno u otro caso, no puede determinarse la
existencia de negocio complejo, y por tanto
debe exigirse la autorizacion judicial.
(Francisco Molina)

R. DE 26 DE FEBRERO 2.004
(BOE 15 ABRIL)

RM. SRL. JUNTA GENERAL.
CONVOCATORIA.

- Una SA, sometida a administracion
judicial ostenta el 64'96% del capital de una
SL. Se convoca judicialmente la Junta Ge-
neral de la SL, designando al administrador
judicial de la SA como secretario de la
Junta, pero antes de su celebracion, se alza
el auto que decret6 la administracion judi-
cial, con lo que, el designado presidente de
la Junta entiende que el socio mayoritario
no esta debidamente representado y en con-

secuenciano puede constituirse validamente
la Junta. El ex-admimistrador judicial dis-
crepa de esta interpretacion y, celebrada la
Junta, se acuerda el cese del designado
presidente en su cargo de administrador
Gnico de la SL, y el nombramiento para el
mismo del ex-administrador judicial de la
SA. Presentada a Registro copia del acta
notarial de la Junta, el Registrador aprecia
defectos en la forma de notificacion de la
convocatoria, y en la no diferenciacion en-
tre una primera y segunda convocatoria,
negandose a examinar la validez de la Jun-
ta, por haber de atenerse a la manifestacio-
nes que, bajo su responsabilidad haga el
presidente.

- La DG centra la cuestion en si hubo
realmente Junta General: el problema de la
segunda convocatoria solo seria relevante
si se hubiera celebrado ésta, lo que no
ocurrio; pero el hecho de convocarse judi-
cialmente la Junta no exime del cumpli-
miento de las formalidades estatutarias en
la materia (en el supuesto se exigia notifica-
cion por correo certificado a los socios). En
cuanto a la validez de la Junta, el Registra-
dor debe atenerse a las declaraciones del
presidente, salvo que del titulo calificado o
de los documentos complementarlos resul-
te la falta de legalidad o acierto de aquellas
manifestaciones; pero el Registrador no
puede, en el caso planteado, decidir sobre la
interpretacion y alcance de la resolucion
judicial debatida.

(Francisco Molina)

R. DE 27 DE FEBRERO 2.004
(BOE 15 ABRIL)

ANOTACION PREVENTIVA.
CANCELACION DE LA
PRORROGADA POR TIEMPO
INDEFINIDO.
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- Tomada anotacion preventiva por débi-
tos fiscales, y prorrogada antes de laentrada
en vigor del actual texto del art. 86 LH, el
titular registral solicita por instancia la can-
celacion por caducidad de aquélla, contra la
oposicion del Registrador.

- La DG recuerda la doctrina de R 29-
mayo-98, conforme a la cual s6lo se podra
solicitar la cancelacion de anotaciones pro-
rrogadas conforme al antiguo texto del art.
199 RH., si se acredita la finalizacidén del
procedimiento, siempre que haya transcu-
rrido un tiempo prudencial, lo que no ocurre
cuando alin no hace cuatro anos de la entra-
da en vigor de la norma que expresamente
recogio la posibilidad de solicitar prorrogas
posteriores, seflalando ademas que el art.
199 RH es también aplicable a las anotacio-
nes practicadas por orden de la autoridad
administrativa.

(Francisco Molina)

R. 1 DE MARZO DE 2004.
(BOE 15-04-04)

ANOTACIONPREVENTIVADE
EMBARGO

Se presenta mandamiento de anotacion
preventiva de embargo, respecto de una
finca inscrita en 1958 a nombre del marido
de la deudora, materialmente ganancial,
conforme a la legislacion de la época, y el
mandamiento se dirige contra la conyuge
del titular, el cual segin resulta de un asien-
to posterior habia fallecido, por lo que el
Registrador, al amparo del art. 144.4 RH,
deniegala anotacion pues lademanda debe-
ria haberse dirigido contra el conyuge su-
pérstite y los herederos del premuerto, sien-
do de aplicacion el articulo 20 LH. La
DGRN confirma la nota.

(Pedro Fandos)

R. 2 DE MARZO DE 2004.
(BOE 15-04-04)

COMPRAVENTA.TRACTO
SUCESIVO.
DOCUMENTO PRIVADO

Vendida una finca en documento priva-
do y fallecido el vendedor, se procede a la
elevacion a publico del contrato, con inter-
vencion de su heredero, y posterior declara-
cion de obra nueva. Pretendida la inmatri-
culacion, el Registrador la rechaza, por
aparecer la finca inscrita a favor de tercero,
ante lo cual, se vuelva a presentar la misma
documentacion, acompanada de fotocopia
de documento privado por el que el titular
registral vendia al causante de la herencia
que posteriormente enajend en el contrato
elevado a publico. El Registrador volvid a
suspender la inscripcidn, por no estar debi-
damente documentada la primera transmi-
sion.

-La DG se limita a considerar que la
venta por el titular registral se verificod en
documento privado, y que éste no deja de
serlo por el hecho de incorporarse como
unido a un documento publico.

(Francisco Molina)

R. 3 DE MARZO DE 2004.
(BOE 15-04-04)

COMPRA VENTA. ARRENDA-
MIENTO DE GARAJE

Se suspende la inscripcion de una escri-
tura de compraventa de varias plazas de
garaje, por resultar de la misma que algunas
de ellas estan arrendadas, sin que se acredi-
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te la notificacion a los arrendatarios, para
que puedan ejercitar los derechos de adqui-
sicion preferente que les concede la LAU
vigente, considerando el Registrador, que
entran dentro del concepto de arrendamien-
to para uso distinto de la vivienda, frente al
criterio del recurrente, que considera que
estos arrendamientos estan sujetos al Codi-
go Civil. La DGRN después de resumir
brevemente las dos corrientes doctrinales
sobre la materia, llega a la conclusion de
que el arrendamiento de plazas de garaje,
no esta sometido ala LAU, salvo el caso de
queel arrendamiento de la plaza sea acceso-
riodelavivienda, y ello porque alos efectos
de la LAU, debe considerarse que tales
plazas de garaje no constituyen edificacion,
ya que en ellas la edificacion es algo acce-
sorio, siendo lo esencial la posibilidad de
guardar un vehiculo, por lo que la DGRN
acuerda estimar el recurso.

(Pedro Fandos)

R. 5 DE MARZO DE 2004.
(BOE 15-04-04)

ANOTACIONPREVENTIVADE
DEMANDA

Se presenta mandamiento de anotacion
preventiva de demanda sobre dos fincas,
para asegurar las resultas de un pleito en el
que se solicita el pago de una cantidad, que
se deniega por el Registrador por la falta de
trascendencia real de la medida y porque
una de las fincas ademas no esté inscrita a
nombre del demandado, defectos que son
estimados por la DGRN, pues, en cuanto al
primero, la anotacion preventiva de deman-
da solo puede ser practicada, cuando la
sentencia estimatoria, pudiera alterar la ti-

tularidad registral de la finca y en cuanto al
segundo es de aplicacion el art. 20 LH y 24
CE.

(Pedro Fandos)

R. 6 DE MARZO DE 2004.
(BOE 15-04-04)

COMPRA VENTA. VIVIENDA
HABITUAL

Se suspende la inscripcidon de una escri-
tura de compraventa respecto de vivienda,
por no expresar el vendedor que la vivienda
vendida no constituye su vivienda habitual,
pues el aunque el vendedor manifiesta el
estar soltero, resulta de una inscripcion an-
terior, que esta casado, frente a lo cual el
recurrente, alega entre otros motivos, que
no hay obligacion legal de acreditar el esta-
do civil de la persona, al tiempo de otorgar
la escritura de que se trate y ademas de la
informacion registral suministrada parece
de deducirse, que jamas existio comunidad
conyugal, ni que la finca vendida fuere
vivienda habitual.

La DGRN estima el recurso, pues si el
transmitente declara en la escritura que es
soltero,, dificilmente puede el adquirente
recabar del mismo manifestacion alguna, a
los efectos del art. 1320 CC, y esa declara-
cion falsa o erronea ha de producir los
mismos efectos que la que, de ser casado
hiciera sobre que la vivienda que se trans-
mite, no tiene la condicion de habitual de la
familia.

(Pedro Fandos)
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R. 8 DE MARZO DE 2004. tamo garantizado con hipoteca ha sido can-
(BOE 15-04-04) celado econdmicamente.

El Registrador deniega la cancelacion de
hipoteca, pues no es aplicable el art. 82-5°
de la ley Hipotecaria, siendo necesario es-
critura pablica.

HIPOTECA. CANCELACION

Se pretende cancelar inscripcion de hi-
potecaen virtud de instancia privada, acom-
panado certificado expedido por la entidad
acreedora en la que se declara que el prés-

La Direccion General confirma la califi-
cacion registral.
(Ana M? Sabater)

SOBRE SANTIAGO DE COMPOSTELA

Las fechas claves del Camino de Santiago.

Ano 34: Seglin la tradicion Santiago partio hacia el "extremo Occidente" para
ensefar el Evangelio. San Jeronimo indica que se habia decidido que cada apostol seria
enterrado en la provincia donde habia predicado.

Ao 587: El rey Recaredo I proclama a Santiago Patron Ginico de Espana.

Ano 589: El Concilio III de Toledo ordena socorrer a los peregrinos. Hay noticias
de la existencia de un primitivo hospital para extranjeros que podria ser el primer
indicio historico de que ya existiaentonces una peregrinacion a Santiago de Compostela.

Ano 813: El eremita Pelayo observa unas extranas luces en el bosque de Liberum
Donum, cerca del Iria Flavia, en Galicia. El obispo Teodomiro acude al lugar y
descubre un sepulcro que identifica como el del Apdstol Santiago.

Ano 844: Segiin la leyenda. Santiago interviene en la Batalla de Clavijo.

Ano 997: Almanzor arrasa la Iglesia de Santiago y se lleva sus campanas cargadas
sobre esclavos, pero respeta la tumba.

Ano 1000: La Iglesia y la ciudad de Santiago son restauradas.

Ano 1075: Diego Pelaez inicia las obras de la actual Catedral de Santiago que
terminara el Obispo Gelmirez.

Ao 1126: se celebra el primer aho Santo Compostelano.
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FENTENCIAS

ALICIADELARUANAVARRO RegistradoradelaPropiedad

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 25 DE
NOVIEMBRE DE 2003.

SUBROGACION DE ENTIDAD
FINANCIERA EN PRESTAMO
HIPOTECARLO: EL DERECHO A
LA ENERVACION DEL ACREE-
DOR PRIMITIVO NO ESTA
CONDICIONADO POR LA VO-
LUNTAD DEL DEUDOR; SE
CUMPLE POR AQUEL ACREE-
DOR CON LA COMUNICACION
FEHACIENTE Y VINCULANTE
REALIZADA AL DEUDOR, DEN-
TRO DEL PLAZO LEGALMENTE
INDICADO,DE SU VOLUNTAD DE
LLEVAR A CABO LA NOVACION
DEL PRESTAMO EN LAS MISMAS
CONDICIONES OFRECIDAS POR
LA FINANCIERA QUE HABIA
PRETENDIDO SUBROGARSE EN
SU POSICION ACREEDORA.

ARTICULOS CITADOS:2DELALEY 2/
1994 DE 30 DE MARZO, DE
SUBROGACION Y MODIFICACION
DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS; 3,
1091, 1211, 1256 Y 1258 DEL CODIGO
CIVIL.

Hechos:

1°.- La Caja Rural X concede unos crédi-
tos a los conyuges D. AAA y D* BBB en
escrituras publicas de 25 de Marzo y 7 de
Octubre de 1993.

2°.-ElBancoY,S.A.yD.AAAyD*BBB
formalizan escrituras de subrogacion de
dichos préstamos el 7 de marzo de 1997.

3°.- La Caja Rural X formula demanda
contra Banco Y, S.A., D. AAA y D* BBB,
solicitando se declarase que habia ejercita-
do, valida y eficazmente su derecho a ener-
var la subrogacion pretendida por el men-
cionado Banco, asi como la nulidad de las
escrituras piblicas otorgadas para formali-
zar dicha subrogacion, ordenandose en con-
secuencia la cancelacion de los asientos
registrales a que estos Gltimos titulos hubie-
sen dado lugar.

4°.- El Juzgado de Primera Instancia
desestima la demanda. En fase de apela-
cion, la Audiencia Provincial estima par-
cialmente el recurso, declarando la validez
y eficacia de la pretension manifestada por
la Caja Rural X de enervar la subrogacion
que habian realizado los demandados asi
como la ineficacia de las escrituras pablicas
otorgadas por los mismos a tal fin, conce-
diendoalosconyugesD. AAAyD*BBBun
plazo para formalizar con la actora la
novacion modificativa de los préstamos
hipotecarios de 1993, bajo apercibimiento
de que, en otro caso, quedarian subsistentes

e L UNES CUATRO TREINTA / N2 372/ 21




los mismos en sus términos originarios. El
Banco Y, S.A. interpone recurso de casa-
cion.

Fundamentos de Derecho:

Parte el Tribunal Supremo de que en el
articulo 2 de la Ley 2/1994, con expresa
remision al articulo 1211 del Codigo Civil,
se establece que el deudor puede subrogar
en el préstamo hipotecario sin el consenti-
miento de la concedente, a otra entidad
financiera cuando proceda en la forma que
el parrafo primero del precepto indica. A su
vez, en el parrafo tercero se reconoce a la
acreedora primitiva el derecho a enervar la
subrogacion, con la condicion de que en un
plazo maximo de quince dias naturales for-
malice con el deudor novacion modificativa
del préstamo que con anterioridad le habia
concedido.

Por ello considera que si realmente exis-
tiese este condicionamiento, tal como apa-
rece configurado en el texto legal, podria
llegar a desvirtuarse por completo el dere-
cho que afirma reconocerse al acreedor
originario, pues se haria depender ya de la
voluntad del deudor, quien podria negarse a
laformalizacion de lanovacion objetiva del
préstamo, aunque la misma se plantease en
idénticas condiciones a las propuestas por
la entidad que ha presentado la oferta
vinculante, ya, incluso, de cualquier even-
tualidad o accidente que pudiera llegar a
impedir el otorgamiento de la escritura pa-
blica de novacion dentro del perentorio
plazo que la ley senala.

En consecuencia, si la enervacion de la
subrogacion anunciada constituye realmente
un derecho -y asi parece desprenderse de la
frase “laentidad acreedora tendra derecho a
enervar la subrogacion que se utiliza en el
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articulo 2- carece de sentido dejar abierta
una puerta de tal magnitud a la libre deci-
sion del deudor, de la que no se exige que
sea motivada o justificada y que, por tanto,
podria ser arbitraria, pese a que la finalidad
de la norma se reduce solamente a permitir
que los deudores de préstamos hipotecarios
puedan beneficiarse de la reduccion que
han experimentado los tipos de interés con
posterioridad al momento en que habian
concertado dichas operaciones.

Si el primitivo acreedor iguala la mejora
de contrato ofrecida por otra entidad la
finalidad pretendida por el legislador ha
sido plenamente lograda, lo que es confir-
mado por el hecho de que se concedan a la
novacion modificativa los mismos benefi-
cios fiscales y arancelarios que se asignan a
la subrogacion hipotecaria, por la afirma-
cion de la Exposicion de Motivos de que la
novacion modificativa del préstamo resul-
tara muy beneficiosa para el deudor, por ser
la que soporta menos gastos, y muy estimu-
lante para el acreedor, al darle ocasidon de no
perder a su propio cliente, y porque se
califica a la subrogacion no de derecho,
sino de potestad atribuida al deudor, en el
supuesto de que el primer acreedor no pres-
te la colaboracion debida, con lo que posi-
blemente se pretende poner de manifiesto
que lo que se concede al deudor no es un
derecho subjetivo pleno sino un simple
poder juridico (también llamado derecho
potestativo o facultad de configuracion juri-
dica) que le faculta para influir sobre situa-
ciones juridicas preexistentes, sin que el
ejercicio de tal poder hagarecaer una verda-
dera obligacion sobre el otro sujeto de la
relacion o situacion mencionada.

La actuacion que la ley impone al acree-
dor originario para el ejercicio de su dere-
cho a enervar la subrogacion que le ha sido



anunciada, consistente en formalizar con el
deudor, en el plazo maximo de quince dias
naturales, la novacidon modificativa
igualatoria de la oferta de otra entidad, debe
ser interpretada en el sentido de que se
cumple por aquel acreedor con la comuni-
cacion fehaciente y vinculante realizada al
deudor, dentro del plazo indicado, de su
voluntad de llevar a cabo dicha novacion
del préstamo en las mismas condiciones
ofrecidas por la financiera que habia pre-
tendido subrogarse en su posicion acreedo-
ra.

Procede, por ello, desestimar el recurso
de casacion.

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 4 DE DICIEMBRE
DE 2003

ACCESION INVERTIDA: REQUI-
SITOS PARA SU APLICACION.
CONSTRUCCIONDE UNASNAVES
EN UN TERRENO MUNICIPAL
QUE HABIA SIDO CEDIDO AL
AMPARO DE UN PROGRAMA DE
PROMOCIONINDUSTRIALY QUE
POSTERIORMENTE HA REVER-
TIDO AL AYUNTAMIENTO.

ARTICULOS CITADOS: 361 DEL
CODIGO CIVIL.

Hechos:

I°.-Laentidad A, S.A.,cedeaB,S.L.,en
pago de las deudas contraidas con ésta, la
propiedad de las instalaciones y el uso de
los terrenos pertenecientes al Ayuntamien-
to de X que correspondian a la primera,

acogida a un Programa de Promocion In-
dustrial, de acuerdo con las bases aproba-
das por el citado Ente Local el 16 de agosto
de 1967.

2°.- Conforme a lo establecido en la Base
duodécima, la nueva titular podria seguir
disfrutando de los mismos beneficios que
aquélla, siempre y cuando cumpliera las
condiciones que en las citadas bases se
imponian a la cedente.

3°.- Ante el incumplimiento de la obliga-
cion de mantener un determinado niimero
de puestos de trabajo, el Ayuntamientode X
dispone la reversion de los terrenos gratui-
tamente cedidos, mediante acuerdos de 13
de septiembre y 25 de octubre de 1990,
declarados validos por la Sentencia de la
Sala de lo Contencioso Administrativo del
Tribunal Superior de Justiciade fecha 13 de
junio de 1994.

4° - Laentidad B, S.L. formula demanda
solicitando se condene al Ayuntamiento a
desalojar lasnaves y el terreno y a otorgar la
escritura de transmision del terreno al de-
mandante; y, subsidiariamente, que se con-
dene al Ayuntamiento a abonar al deman-
dante 12.607.531 ptas., como pago de las
instalaciones, urbanizaciones y naves. La
demandada formula reconvencion, pidien-
do que se condene a la actora al desalojo del
inmueble dejandolo en el mismo estado en
que lo recibid.

5°.- El Juzgado de 1* Instancia desestima
la demanda y la reconvencion. Presentado
recurso de apelacion por la demandante B,
S.L., la Audiencia Provincial lo desestima,
confirmando aquella Sentencia. La deman-
dante recurre en casacion.
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Fundamentos de Derecho:

Frente a la alegacion de la demandante
recurrente del juego a su favor de la acce-
sion invertida, el Tribunal Supremo, confir-
mando la tesis de los tribunales de instan-
cia, mantiene que tal doctrina jurispruden-
cial no es aplicable a este supuesto.

La parte actora tenia derecho a edificar e
instalar su industria en el suelo cedido con
tal finalidad por lo que no cabe hablar de
invasionilegitimani pueden entrar en juego
los parametros de la buena o mala fe sobre
los que se construye el régimen de la acce-
sion. Ademas, la doctrina jurisprudencial
exige para aplicar la accesion invertida, no
solo que lo edificado tenga un valor e im-
portancia superior a la del suelo invadi-
do, sino también que se trate de una inva-
sion o extralimitacion, es decir, que se trate
de construcciones edificadas en suelo que
en parte pertenece al edificante y en parte es
propiedad ajena, condicion que no concurre
en este caso, en el que las naves se hallan
enteramente en terreno perteneciente al ente
local. En consecuencia, su derecho sobre
las naves e instalaciones litigiosas en modo
alguno le faculta al actor para obligar a la
transmision de un terreno que ha revertido
en la propiedad del demandado.

Por las mismas razones, la pretension
subsidiariamente formulada por el actor no
ha de prosperar. Ni siquiera considerando
de aplicacion el art. 361 C.c. cabria acceder
a la misma, por cuanto representa el ejerci-
cio de un derecho de opcion que se recono-
ce Gnicamente al propietario del terreno
sobre el que se edificay no al de lo edificado
en €l

En consecuencia, se declara no haber
lugar al recurso de casacion.

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 28 DE
NOVIEMBRE DE 2003

ENAJENACION DE PLAZAS DE
GARAJE: INHABILIDAD DE LO
VENDIDO, UNA DIECIOCTAVA
PARTE INDIVISA DE LA PLANTA
SOTANO, CONSTITUTIVA CADA
PARTE INDIVISA DE UNA PLAZA
DE GARAJE, PUES DICHO SO-
TANO SOLO PERMITE EL
ESTACIONAMIENTO DE ONCE O
DOCE VEHICULOS AUTOMO-
VILES.

ARTICULOS CITADOS: 1484, 1490,
1101 Y 1124 DEL CODIGO CIVIL.

Hechos:

1°.- El 8 de enero de 1971 se inscribe en
el Registro de la Propiedad, como finca
namero X, la declaracion de obra nueva de
un local-sotano destinado a garaje o aparca-
miento de vehiculos, con una superficie atil
y aproximada de trescientos cincuenta y un
metros noventa y cuatro decimetros cua-
drados, siendo su propietaria la A, S.A.,
constructora del edificio de viviendas.

2°.- Dicha constructora procede a vender
a los compradores de las viviendas una
dieciochoava parte indivisadel s6tano, afec-
tando la misma al uso de plaza de garaje
para un vehiculo medio.

3°- En la nota marginal de la finca
registral X, constan catorce ventas de una
dieciochoava parte indivisa de la planta
sotano, quedando por vender cuatro
dieciochoavas partes indivisas que son pro-
piedad de A, S.A.
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4°.- La citada planta s6tano no tiene
capacidad suficiente para albergar diecio-
cho coches medianos, siendo el nimero
Optimo para una adecuada utilizacion del
mismo la de once vehiculos, doce, con
dificultad para el uso de la duodécima pla-
za.

5°.- Los catorce propietarios de las cuo-
tas vendidas de la planta sdtano formulan
demanda contra A, S.A., solicitando que se
declare que el local sotano destinado a
garaje del edificio tiene aptitud para alber-
gar solamente doce plazas de garaje de tipo
medio y que la ubicacion de catorce vehicu-
los coches de turismo en el citado garaje
produce graves inconvenientes para la uti-
lizacion del garaje, y se condene a laentidad
demandada a reducir las dieciocho partes
alicuotas en que esta dividida la propiedad
de dicho garaje, a catorce partes alicuotas
de propiedad de los demandantes.

6°.- El Juzgado de Primera Instancia
estima parcialmente la demanda, declaran-
do la aptitud del sdtano para albergar sola-
mente 12 plazas de garaje de tipo medio y
que la ubicacion de 14 vehiculos turismos
en el citado garaje produce graves inconve-
nientes para la utilizacion del mismo. La
Audiencia Provincial, en apelacion, confir-
madichos pronunciamientos y ademas con-
dena a la demandada A, S.A. a reducir las
dieciocho partes alicuotas en que esta divi-
dida la propiedad de dicho garaje a catorce
partes alicuotas, mediante la cesion de las
cuatro partes alicuotas de su propiedad a los
demandantes. La demandada recurre en
casacion.

Fundamentos de Derecho:

El Tribunal Supremo tiene manifestado
que se esta en presencia de cosa diversa o

“aliud pro alio” cuando existe pleno incum-
plimiento por inhabilidad del objeto y con-
siguiente insatisfaccion del comprador, que
le permite acudir a la proteccion dispensada
en los arts. 1101 y 1124 del C.c.; tal inhabi-
lidad ha de nacer de defectos de la cosa
vendida que impidan obtener de ella la
utilidad que motivo su adquisicion, sin que
sea bastante para instar su resolucion una
insatisfaccion puramente subjetiva del com-
prador.

En el caso enjuiciado, no se esta ante
unos vicios o defectos ocultos de la cosa
vendida, sino ante una total inhabilidad de
lo vendido, ya que los espacios vendidos, en
union de los que siguen siendo propiedad de
la promotora demandada, so6lo permiten,
seglin resulta de las prueba pericial y docu-
mental, el estacionamiento de once o doce
vehiculos automoviles de tipo medio en
condiciones que se permitan las maniobras
necesarias para estacionamiento y salida de
los mismos, y no de dieciocho, que seria lo
correspondiente a la venta de una
dieciochava parte indivisa de la planta sota-
no, constitutiva cada parte indivisa de una
plaza de garaje.

Por ello, no es de aplicacion el plazo
semestral que sefala el art. 1490 del C.c.
para el ejercicio de las acciones, porque el
art. 1484 del mismo cuerpo legal resulta
inaplicable en aquellos supuestos en que la
demanda no se dirigia a obtener las repara-
ciones provenientes de los vicios ocultos.

Por lo razonado procede la desestima-
cion del recurso de casacion.
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ESCRIBE PARA LUNES

Miguel Angel Robles Perea. Notario de Torrevieja

LAS COMPRAS DE CONYUGES EXTRANJEROS
ADQUISICION SEGUN EL REGIMEN ECONOMICO
MATRIMONIAL EXTRANJERO

No pretende este trabajo crear polémica
ni servir de contestacion a otras opiniones
escritas sobre este tema. Simplemente de-
seamos que sirva de reflexion objetiva, no
condicionada por el aspecto econdmico que
las compras pro-indiviso suponen para los
honorarios de Notario y Registrador.

Para ello, consideramos que debemos de
distinguir varios supuestos en el casode que
el compareciente/s compradores sean ex-
tranjeros y su régimen econdmico matri-
monial esté regulado por la ley nacional de
los mismos ante la ausencia de capitulacio-
nes matrimoniales otorgadas por ellos:

a) Puede ocurrir, en un primer caso, y
cualquiera que sea la nacionalidad del com-
pareciente/s, que el régimen econdmico
matrimonial extranjero no sea acreditado
por los comparecientes ni cual es, ni su
contenido. Logicamente no tienen, en este
momento obligacion alguna de hacerlo, con
lo que en su comparecencia se indicara que
estan sujetos al “régimen matrimonial legal
correspondiente a su nacionalidad”. En es-
tos casos, pensamos, tiene toda su aplica-
cion el articulo 92 del Reglamento Hipote-
cario, quedando su adquisiciony suinscrip-
cion realizada “conforme a su régimen”.
(Resoluciones de la DGRN de 29 de octu-

bre y 23 de noviembre de 2002; 3, 7, 20, 27
y 28 deeneroy 12, 21 y 24 de febrero y 4,
14 y 15 de marzo y 15 de octubre de 2003).

Las consecuencias practicas de dicha
adquisicion de esta manera, sera distintas
seglin lacompralarealice unodelos conyu-
ges o la realicen los dos ya que, en el
primero de los casos no sabremos exacta-
mente qué derechos tiene el conyuge no
titular en el bien adquirido por su consorte,
lo que exigira siempre la acreditacion del
derecho extranjero (articulo 12.6 del C.C. y
36 del Reglamento Hipotecario) en cuanto
a la clase y contenido del régimen, cuando
el conyuge titular quiera vender sin el otro
o cuando se quiera embargar sin demandar
al otro titular o sin notificar la demanda al
mismo. Logicamente no existird problema
alguno si los bienes se compran por los dos
conyuges (se venderan por ambos o se
demandara a ambos para conseguir su em-
bargo), o aunque se compren por uno, luego
se vendan o hipotequen por los dos o se
demande a ambos intentando conseguir el
embargo.

Sabemos que en este punto alguna posi-
cion registral no esta conforme con lo dicho
anteriormente. Una de las prioridades del
registro es la determinacion de los derechos



de cada titular de manera claray exacta, y el
hecho de que el bien quede con sujecion a
un régimen matrimonial desconocido no
ayuda ni consigue este objetivo. Esta inde-
terminacion puede plantear problemas du-
rante el tiempo en que los conyuges sean
titulares del bien (alguno de los cuales ya
hemos apuntado), pero no creemos que esta
circunstancia cambie la conclusion anterior
por los siguientes razonamientos:

1°.- No existe ninguna norma
que imponga a los cOnyuges extranjeros
acreditar la clase y contenido del régimen
matrimonial legal EN EL MOMENTO EN
ELQUE ADQUIERAN UN BIENINMUE-
BLE. No me sirve la genérica del articulo
10.1 y 10.5 del C.C. ni el principio de
determinacion registral.

2°.- Aunque la clase y contenido
del régimen econdmico matrimonial ex-
tranjero seaacreditado EN ELMOMENTO
DE LA ADQUISICION, no se conseguiria
la finalidad determinativa registral, ya que
la complejidad legislativa impediria llegar
a conclusiones claras sobre los derechos de
los conyuges (véanse los innumerables tra-
tados publicados, por ejemplo, sobre la
sociedad de gananciales). Resulta mas cla-
ro certificar por funcionario consular, nota-
rio o registrador la posibilidad legal de
actuacion de un cOnyuge en un caso concre-
to POSTERIOR A LA ADQUISICION.

3°.- Tampoco se consigue nada
(salvo encarecer los honorarios registrales)
el realizarse la adquisicion de los conyuges
extranjeros siempre POR MITAD Y PRO-
INDIVISO, ya que ambas mitades ESTA-
RIAN SUJETAS AL REGIMEN MATRI-
MONIAL LEGAL DE SU NACIONALI-
DAD, por lo que paraembargarse o vender-
se o hipotecar la mitad de uno de los conyu-

ges nos planteariamos también los dere-
chos matrimoniales que cada uno tiene so-
bre la mitad indivisa del otro.

Por todo ello consideramos que en los
casos de falta de acreditacion, se debe ad-
quirir e inscribir “con sujecidon a su régi-
men” y exigir posteriormente, SALVO
ACREDITACION, la disposicion volunta-
ria o forzosa del bien POR AMBOS CON-
YUGES

b) En segundo lugar, puede ocurrir que
los conyuges acrediten la clase y contenido
del régimen matrimonial EN EL MOMEN-
TO DE ADQUIRIR EL BIEN. En estos
casos tampoco habra problemas: si es de
comunidad la adquisicion y registro se hara
de esa forma y si es de separacion, SE
DEBERA DETERMINAR LA CUOTA 0
PARTICIPACION DE COMPRA DE
CADA UNO (articulo 54 del Reglamento
hipotecario que muchos se empehan en
contraponerlo con el 92 y no es cierto que
sean contrarios sino complementarios).

Ya hemos apuntado anteriormente que
los comparecientes no tienen obligacion de
acreditar ese contenido, pero pueden hacer-
lo a través de los medios que ofrece el
articulo 36 del Reglamento hipotecario (cer-
tificacion consular). En estos casos pensa-
mos que la acreditacion deberia limitarse a
establecer si el régimen econdmico lo es de
comunidad o separacion (para aplicar o no
el articulo 54 RH) y fijar los derechos que
tiene el conyuge no titular sobre los dere-
chos adquiridos en cuanto a su enajenacion
posterior forzosa o voluntaria.

¢) Puede ocurrir, en tercer lugar que los
conyuges no acrediten nada, pero que el
Notario o el Registrador si sepan la clase de
régimen matrimonial a que estan sometidos
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los adquirentes extranjeros. Es precisamen-
te el caso a que se refieren las Gltimas
resoluciones de la DGRN 19 de diciembre
de 2003, 10 de enero de 2004 y 4 de febrero
de 2004. Estas resoluciones, parece que
cambian la doctrina de las anteriores cita-
das sobre el tema, pero realmente estamos
en casos distintos: si los conyuges no acre-
ditan y el notario y registrador no saben qué
régimen es, se aplicara el 92 RH. Si el
notario o registrador saben qué régimen es,
se actuara en consecuencia (articulo 54 RH
en su caso).

d) Por Gltimo, podria ocurrir que el No-
tario sepa la clase y el contenido del régi-
men matrimonial extranjero y dicha afir-
macion sea contradicha por el Registra-
dor, o viceversa (que el Registrador lo
afirme y el Notario contradiga esa afir-
macion).

Estacuestion TODAVIANOESTA RE-
SUELTA POR LA DIRECCION GENE-
RAL porque todavia no se ha planteado,
pero en estos casos el centro directivo debe-
ra decidir cual es ese régimen y que conse-
cuencia tiene todo ello. Quiza la resolucion
mas cercana a esta posicion es la de 27 de
enero de 2003 (BOE 27 febrero de 2003) en
la que a pesar de decir el registrador que
tenfa constancia que el conyuge danés po-
dia vender por si solo un bien adquirido por
¢l durante el matrimonio, laDGRN dijo que
en Dinamarca el régimen legal es de comu-
nidad y que ésta es de caracter germanico
sin determinacion de cuotas, por lo que no
era de aplicacion el articulo 54 RH.

Esto no obstante, debemos hacer ciertas
reflexiones sobre las consecuencias que
puede tener el conocimiento del derecho
extranjero por parte del notario y/o registra-
dor.

Siempre hemos pensado que si ya nos
resulta dificil llegar a conocer todo el dere-
cho espanol tan cambiante en el tiempo y en
su interpretacion, mucho mas nos va a cos-
tar conocer el verdadero contenido AC-
TUAL del derecho extranjero ya que:

— no existe ninguna publicacion que
retina todo el derecho de los diferentes
paises completamente actualizada al dia.

— los consulados son reticentes en
certificar el contenido de su derecho. En
algunos se consigue la fotocopia del codigo
o ley certificando su vigencia y correspon-
dencia con el original, con lo que nos queda
latraducciony, sobre todo su interpretacion
para poderla aplicar con fundamento.

— los posibles conocimientos que
tenemos se basan en la practica del trabajo
diario, manifestaciones coincidentes de los
propios extranjeros sobre cuestiones con-
cretas, certificados de leyes que se tuvieron
a la vista en otro momento, etc.. Todo ello
nos lleva a conclusiones que tampoco sabe-
mos si se han modificado en el momento
posterior en la que pretendemos aplicarlas.

— los conocimientos que podamos
tener lo son genéricos. Podemos saber que
en Alemania el régimen legal es “parecido”
al de participacion espanol (entre otras co-
sas porque lo hemos copiado de ellos), pero
no sabemos las normas alemanas sobre
proteccion de la vivienda familiar, dere-
chos de uso judiciales en procesos de sepa-

— por poner alglin ejemplo concreto,
el derecho inglés sabemos que carece de
normativa escrita en materia de régimen
economico matrimonial, solo en materia de
inmuebles considera que debe regir la ley



del lugar donde radiquen. ;Quiere eso decir
que el envio que la ley espanola hace a la
nacional inglesa vuelve a ser reenviada a la
espanola (art 12.2 C.c.) como se ha conside-
rado por el TS en materia sucesoria, y asi
compran con caracter ganancial si el in-
mueble radica en territorio de derecho co-
man? 0 es mas correcto pensar que la ausen-
cia de normativa provoca la ausencia de
derechos mutuos en las compras de los
conyuges (como si tuvieran separacion de
bienes)._El derecho sueco determina co-
munidad universal de bienes, incluso los
aportados al matrimonio o los adquiridos
después de casarse por donacion o herencia
si el donante o testador no determina con
caracter expreso que sean privativos. El
derecho danés y noruego permite la enaje-
nacion por uno de los conyuges de los
bienes por él adquiridos, pero ello no quie-
re,, decir que no existaen el matrimonio una
comunidad germanica sin: determinacion
de cuotas (PORQUE UNA COSA ES LA
FACULTAD DE DISPOSICIoON DE UN
BIENCOMUNY OTRAMUY DISTINTA
ESQUEHAYA SEPARACION DEPATRI-
MONIOS). En el derecho finlandés existe
un derecho matrimonial entre conyuges
sobre los bienes del otro que les permite
participar reciprocamente en las ganancias
patrimoniales, pero este derecho se RE-
FLEJA EN LOS BIENES Y NO COMO
DERECHO DE CREDITO FINAL (como
ocurre en el régimen de participacion ordi-
nario) lo que produce que los conyuges
tengan una especie de “pars, bonorum”. El
derecho francés, belga, italiano, holan-
dés, suizo, ruso, tienen un régimen legal
parecido al de gananciales espafol. El de-
recho austriaco y aleman el de participa-
cion similar al espanol (“pars valoris” en el
derecho de crédito de participacion de ga-
nancias). El derecho portugués tiene como
régimen legal matrimonial supletorio a ca-

pitulaciones, el de gananciales SALVO QUE
UNO DE LOS CONTRAYENTES TEN-
GA MAS DE 65 ANOS en cuyo caso el
régimen, legal supletorio es el de separa-
cion de bienes.

Asi, no consideramos muy prudente que
un notario o un registrador afirme conoci-
miento de derecho extranjero en el MO-
MENTO DE LA ADQUISICION DE LOS
CONYUGES, ya que si ellos no tienen que
acreditar su contenido, el notario y el regis-
trador no pueden solicitar que lo hagan y
por lo tanto no deben retrasar ni el otorga-
miento ni lainscripcion para asegurarse que
sus conocimientos en la materia continian
vigentes. EN ESTE MOMENTO no esta-
mos privando a nadie de derechos (sobre
todo cuando compran ambos conyuges)y la
falta de determinacion de sus derechos solo
les afecta a ellos principalmente y a los
posibles terceros que deseen embargar di-
chos bienes, pero que las consecuencias
para éstos se resuelven demandando siem-
pre a los dos conyuges.

Siapesar de todo, el notario o el registra-
dor AFIRMAN EL CONOCIMIENTODEL
DERECHO EXTRANIJERO, tal afirma-
cion ha de ser CATEGORICA, EXPRESA
Y COMPLETA referida a la norma concre-
ta (articulo y ley extranjera aplicable) y una
MANIFESTACION EXPRESA SOBRE
SU VIGENCIA en el momento de su apli-
cacion, ya que esta afirmacion afecta direc-
tamente a los derechos de los comparecien-
tes y ademas resulta necesario para que
dicha afirmacion pueda ser contradicha por
los propios conyuges o por el notario o
registrador que no haya realizado dicha
afirmacion, como asi reconoce expresa-
mente las resoluciones de la DGRN de 19
de diciembre de 2003, 10 de enero de 2004
y 4 de febrero de 2004.
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ENELMOMENTODELA ENAJENA-
CION del bien, la cuestion es distinta. Sino
venden ambos conyuges (o se demanda a
ambos en los embargos) si es necesario la
ACREDITACION DEL CONTENIDO
DEL DERECHO EXTRANJERO O LA
AFIRMACION CATEGORICA de notario
o registrador en las mismas condiciones
que antes hemos apuntado.

Como conclusion general sobre este tema,
pensamos que no es prudente por parte de
notario o registrador realizar afirmaciones
sobre el contenido y vigencia del derecho
extranjero EN EL MOMENTO DE AD-
QUIRIR UN BIEN, sobre todo porque te-
nemos que asegurar la vigencia de esos
conocimientos a través de medios que no se
exigen a los propios comparecientes, retra-
sando injustificadamente el otorgamiento o
la inscripcion. Eso no quiere decir, que esos
conocimientos los plasmemos de hecho en
escritura e inscripcion (ingleses, irlande-
ses, alemanes y el articulo 54 del Regla-

mento hipotecario, a la hora de fijar cuota
de adquisicion y de constancia privativa de
la misma en el registro, cosa que en la
practicano se hace ya que en las adquisicio-
nes de ingleses y alemanes en los que ad-
quieren por mitades indivisas, éstas mita-
des son inscritas “‘con sujecion a surégimen
matrimonial” con lo que la indeterminacion
continfa).

Sin embargo, EN EL MOMENTO DE
LA ENAJENACION O GRAVAMEN
VOLUNTARIO O FORZOSO si debe pro-
ducirse la acreditacion o afirmacion cate-
gorica antes dicha, lo que se evitaria si se
tiene el consentimiento (o demanda) de
AMBOS CONYUGES aunque uno solo
haya comprado.

MIGUEL ANGEL ROBLES PEREA
NOTARIO
TORREVIEJA, 01 -junio-2004

SOBRE SANTIAGO DE COMPOSTELA

. Existio alguna orden dedicada a la proteccion de los peregrinos?

En 1170, doce caballeros formaron una congregacion en el reino de Ledn cuyos
objetivos eran protegrer a los cristianos que peregrinaban a Santiago y defender la
frontera de Extremadura de los musulmanes. La congregacion, denominada Caballeros
de Caceres, se convirtio en la Orden de Santiago, formada por monjes -caballeros que
participaron en las mayores batallas de la Reconquista, como las Navas de Tolosa




ESCRIBE PARA LUNES

RICARDO EGEA IBANEZ. Registrador de la Propiedad

INSCRIPCION. NATURALEZA. TITULO Y MODO.
TRADICION E INSCRIPCION

L-INSCRIPCION. NATURALEZA.

El art. 41 del R.H. dice, que los libros de
los Registros de la Propiedad se practicaran
las siguientes clases de asientos e inscrip-
ciones: Asiento de presentacion. Inscrip-
ciones propiamente dichas, extensas o con-
cisas, principales o de referencia, anotacio-
nes preventivas, cancelaciones y notas mar-
ginales.

La inscripcion en el Registro de la Pro-
piedad se puede considerar como acto y
como resultado, conceptos ambos integran-
tes en la inscripcion.

La inscripcion como acto debido. El
Registrador tiene como obligacion hacer la
inscripcion de los documentos presentados
en el Registro que hayan sido calificados
segin el art. 18 L. H. y el Art. 19-bis L. H.

El acto de la inscripcion no supone como
dice LACRUZ una manifestacion de vo-
luntad y tampoco un negocio de fijacion
juridica, sino la publicacion en los libros
del Registro del acto o contrato inscrito. Tal
publicacion del acto o contrato inscritoen el
Registro de la Propiedad supone la existen-
cia de un acto de derecho publico y de
naturaleza quasi-jurisdiccional.

La inscripcion como resultado. Las ins-
cripciones en el Registro de la Propiedad
convierten un folio de dicho Registro en
blanco; en un documento publico. Inscrito
el titulo y hecha la tradicion el asiento del
Registro de la Propiedad queda desligado
de dicho titulo y se convierte como hemos
dicho en un documento publico, que a su
vez es una forma de publicidad, tal y como
diceelart.38-1delalL.H.,art. 34 L. H.y art.
1 L.H.

Inscripcion en el Codigo Civil de Italia.
GAZZONI. La inscripcion no puede consi-
derarse como una forma ad probationem.
Tampoco es una forma ad substantiam, La
inscripcion es una forma de publicidad, que
determina una especial situacion juridica
de la propiedad inscrita, situacion que pue-
de afectar a terceros.

Asicomo la forma ab substantiam cons-
tituye la existencia del acto juridico, y asi
como la forma da probationem constituye
la prueba del acto juridico, la forma de
publicidad que es la inscripcion justifica y
determina el conocimiento de un acto o
contrato para terceras personas.

Por otra parte la Doctrina italiana, en este
sentido RAV A considera, que lainscripcion
no da vida a la existencia de ningtin dere-
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cho. Existe el derecho real antes de la ins-
cripcion. La inscripcion no afecte paranada
al acto o contrato, que es un simple hecho
material. Perolatesis de RAVA no es admi-
tida por la Doctrina italiana.

FERRI estima que hay que distinguir
entre el derecho material y el derecho ins-
trumental o procesal. La norma instrumen-
tal es aquella que tiene por objeto el ejerci-
cio del derecho material a través de su
fijacion juridica y en su caso la ejecucion
forzosa.

Pero el derecho instrumental no solo es
el ejercicio del derecho material a través de
la demanda procesal. Al lado de esto el
derecho material tiene también una tutela
juridica a través de Organismos del Estado
que la proporcionan seguridad y efectos
respecto a terceros; es el caso del Registro
de la Propiedad.

El derecho material tiene, como hemos
visto, un derecho instrumental que no con-
siente siempre en el ejercicio de las accio-
nes procesales, si no que es un derecho
instrumental que puede consistir en la ins-
cripcion del documento en el Registro de la
Propiedad. Toda inscripcion en el Registro
de la Propiedad presupone un derecho ma-
terial. Pero la inscripcion en dicho Registro
le proporciona a este derecho una seguridad
en el trafico juridico respecto de terceros.
La falta de inscripcion en el Registro de la
Propiedad obliga al Juez a considerar como
no existente el cambio respecto de terceras
personas. Entre partes desde luego la ins-
cripcion es irrelevante.

La inscripcion convierte el folio del Re-
gistro de la Propiedad en virtud de la califi-
cacion del Registrador y posteriormente de
la inscripcion en dicho Registro en un ins-

trumento pablico. El art. 317-4 de laL.E.C.
senala como documentos pablicos las certi-
ficaciones que expidan los Registradores
de la Propiedad y Mercantiles de los asien-
tos registrales.

Dicho instrumento piblico tiene los si-
guientes efectos: -El Registro de la Propie-
dad tiene por objeto la inscripcion o anota-
cion de los actos y contratos relativos al
dominio y demas derechos reales sobre
bienes inmuebles. Las expresadas inscrip-
ciones o anotaciones se haran en el Registro
en cuya circunscripcion territorial radiquen
los inmuebles. Los asientos del Registro
practicados en los libros que se determinan
en los articulos 238 y siguientes, en cuanto
serefieran a los derechos inscribibles, estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales y
producen todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos esta-
blecidos en esta Ley.

IL.- TITULO Y MODO. CODIFICA-
CION. HISTORIA.

J. GONZALEZ cita, en la exposicion de
motivos L.H. 1861, y dice, que nuestras
leyes han seguido el criterio del derecho
romano y adaptaron la diferencia entre el
titulo y el modo de adquirir, y establecieron
que el titulo solo suponia la existencia de
una accion personal, pero que ademas de;
titulo la propiedad y los demas derechos
reales necesitaban de la tradicion para la
perfecta adquisicion del dominio o de dere-
chos reales o bienes inmuebles.

De estos principios del derecho romano,
el mas claro para nuestra exposicion es el
texto de PAULO. L-31-D-41-1, que dice, -
Nunquam nuda traditio transfert dominium
sivenditio autaliqua justa causa praeccserit-



. Este, como el texto de ULPIANO, recoge
a la tradicidon como un acto juridico que
encuentra su legitimacion en una causa
anterior. En el Derecho de las Partidas, se
recoge la totalidad del titulo y modo, en
donde dice, que los hombres apoderan los
unos a los otros en sus cosas vendiéndolas
oporotraderecharazon. Ley 46. Tit XX VIII,
3* Partida.

Dicho texto recoge como vemos la teoria
del titulo y modo.

SALA NOVISIMO. ., dice el autor, que
se acepta la distincion en el Derecho roma-
no entre titulo y modo, por que las dos son
cosas distintas: Por el titulo, se adquiere el
derecho sobre la cosa, y por el modo, se
adquiere la cosa misma. De aqui que no
baste el titulo si no hay tradicidn, y no vale
la tradicion si no estd amparada por un
titulo.

GOMEZ DE LA SERNA vy
MONTALBAN dicen, que para la adquisi-
cion de una cosa en necesaria una causa
remota y una causa proxima, o lo que es lo
mismo el titulo, es la causa proxima, por
que se adquiere una cosa, y el modo, es el
acto mismo en virtud del cual es necesario
para adquirir la cosa. No se adquiere la cosa
con titulo y sin tradicion, y sin tradicion y
con titulo.

HEINECIO. Titulo y modo de adquisi-
cion. La causa proxima se llama titulo, y la
remota modo. La diferencia también es
como en el titulo s6lo se consigue un ius ad
rem, y por el titulo con el modo se consigue
un derecho in rem.

En el derecho espanol, sobre el titulo y
modo, art. 609 del C.c., dice lo siguiente:

-La propiedad se adquiere por la ocupa-
cion. La propiedad y los demas derechos
sobre los bienes se adquieren y transmiten
por la ley, por donacion, por sucesion testa-
daeintestada, y por consecuencia de ciertos
contratos mediante latradicion. Pueden tam-
bién adquirirse por medio de la prescrip-
cion-.

Este texto, dice UCALLAGHAN, que
regula la ocupacion o un modo originario.
La Ley que no es un modo de adquirir la
propiedad. La donacidn que es un contrato.
La sucesion testada o intestada, que com-
prende derechos y obligaciones. La pres-
cripcidon o usucapio. Y como consecuencia
de ciertos contratos, mediante la tradicion,
que es la teoria del titulo y el modo en
nuestro derecho.

Pero los sistemas de adquisicion de bie-
nes inmuebles y derechos reales son dife-
rentes y vamos a examinar el Codigo Civil
de Francia y el de Alemania.

Francia. Se admite en el derecho civil,
art. 1.138 C.c., el consentimiento entre las
partes es suficiente para transmitir el domi-
nio sin ningn otro requisito. El texto de
dicho articulo dice, -que la obligacion de
entregar la cosa es perfecta por el solo
consentimiento de las partes contratantes-.

Alemania. Art. 873-1. BGB., dice, -que
la transmision de la propiedad de una finca
o el gravamen de una finca, asi como la
transmision de dicho derecho, exige mien-
tras la ley no diga otra cosa, el acuerdo del
titular y de la otra parte, en lo que se refiere
a la producciodn de la modificacion juridica
y la inscripcion de dicha modificacion. En
el derecho aleman no hay adquisicion sin
inscripcion. El art. 873 del BGB ha exclui-
do el doble requisito de la tradicion para
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adquirir el dominio de una finca o de un
derecho. Solamente se exige el convenio o
acuerdo entre las partes y la inscripcion en
el Registro. Sin inscripcion en el Registro
no hay transmision de propiedad.

III.- TITULO Y MODO. CODIGO
CIVIL.

La teoria del titulo y modo esta recogida
enel articulo 609 del C.c., cuyaexplicacion
se haexpuestoenel apartado anterior. Apar-
te del articulo 609, el titulo y modo aparece
ennuestra legislacion de la siguiente forma.

Art. 1095 del C.c. -El acreedor tiene
derecho a los frutos de la cosa desde que
nace la obligacion de entregarla, sin embar-
gono adquirird derechoreal sobre ella hasta
que la haya sido entregada-.

Art. 1462-1del C.c. - Se entendera entre-
gada la cosa vendida cuando se ponga en
poder y posesion del comprador.

Art. 1462-2.- Tradicion instrumental. Es-
critura piblica. -Cuando se haga la venta
mediante escritura pablica, el otorgamiento
de ésta equivaldra a la entrega de la cosa
objeto del contrato, si de la misma escritura
no resultare o se dedujere claramente lo
contrario-.

Art. 1463. Traditio ficta. Fuera de los
casos que expresa el articulo precedente, la
entrega de los bienes muebles se efectuara
por laentregade las llaves del lugar o el sitio
donde se hallen almacenados o guardados,
y por el solo acuerdo o conformidad de los
contratantes, si la cosa vendida no puede
trasladarse a poder del comprador en el
instante de la compra o si éste la tenia ya en
su poder por cualquier otro motivo.

Art. 1.473del C.c.,-Siunamismacosase
hubiese vendido a diferentes compradores,
la propiedad se transferira a la persona que
primero haya tomado posesion de ella con
buena fe, si fuere mueble. Si fuere inmue-
ble, la propiedad pertenecera al adquirente
que antes la haya inscrito en el Registro.
Cuando no haya inscripcion, pertenecera la
propiedad a quien de buena fe sea primero
en la posesion; y, faltando ésta, a quien
presente titulo de fecha mas antigua, siem-
pre que haya buena fe-.

IV.- TRADICION E INSCRIPCION.

El C.c. mantiene la teoria del titulo y del
modo, art. 609. Por otra parte, el art. 608,
dice que para determinar los titulos sujetos
a inscripcion o anotacion la forma, efectos
y extincion de las mismas, la manera de
llevar el Registro y el valor de los asientos
de sus libros se estara a lo dispuesto en la
Ley Hipotecaria.

Se presenta el problema de cual es la
relacion entre la existencia de la tradicion,
art. 609 del C.c, y la inscripcion en el
Registro de la Propiedad, art. 20 de la L.H.

Roca Sastre considera que lo que se
inscribe en el Registro de la Propiedad es el
titulo integrado por la tradicion, y asi se
deduce del articulo 20 de la L.H.. Si hay
titulo y no existe la tradicion, no cabe la
inscripcion en el Registro de la Propiedad.
Y esto se deduce del art. 9 del R.H. , donde
se dice que no tienen acceso al Registro de
la Propiedad las obligaciones y derechos
personales. El titulo sin tradicion, segiin la
tesis de Roca Sastre no puede tener acceso
al Registro de la Propiedad. Roca Sastre
senala, que el titulo lleva normalmente la
tradicion en virtud del art. 1.462 del C.c. No
existe, dice Roca Sastre, nien el C.c. ni en



la L.H. ningin texto legal que diga que la
inscripcidn sustituye a la tradicion.

A.SANZ, sefiala como las leyes hipo-
tecarias se inhiben totalmente del problema
de la tradicion. En el Registro de la Propie-
dad se inscriben titulos, y en las inscripcio-
nes normales la tradicion viene dada en
virtud del art. 1.462 del C.c. Tradicion ins-
trumental. El Registro de la Propiedad no
califica, dice SANZ, la existencia de la
tradicion, aunque por otra parte para una
perfecta adquisicion del dominio se requie-
re la existencia de titulo, art. 609 C.c., la
existencia de la tradicion, art. 609 C.c., y la
inscripcion en el Registro de la Propiedad,
cuyos efectos fundamentales son el art. 34
de la L.H., y el art. 38 de la L.H. ESPIN
senala, sobre este punto, la importancia de
la inscripcion sobre la tradicion en el art.
1473 del C.c.

Por otra parte LA RICA y HERMIDA
dicen, que hay una distincion fundamental
entre la propiedad inscrita y la propiedad no
inscrita. La propiedad no inscrita se rige por
el C.c., art. 609. Y la propiedad inscrita se
rige por la L.H. Si la L.H. se inscribe el
titulo juridico, no hace falta que conste la
tradicion. HERMIDA estima que si el titulo
esta inscrito en el Registro de la Propiedad
éste no exige que se cumpla el requisito de
la tradicion.

El art. 1473 del C.c., dice, -Siuna misma
cosa se hubiese vendido a diferentes com-
pradores, la propiedad se transferira a la
persona que primero haya tomado posesion
de ella con buena fe, si fuere mueble. Si
fuere inmueble, la propiedad pertenecera al
adquirente que antes la haya inscrito en el
Registro. Cuando no haya inscripcion, per-
tenecera la propiedad a quien de buena fe
sea primero en la posesion; y, faltando ésta,

a quien presente titulo de fecha mas anti-
gua, siempre que haya buena fe-.

Este art. del C.c. requiere el examen de
los preceptos de la L.H.

Art. 17-1 de la L.H., que dice -Inscrito o
anotado preventivamente en el Registro
cualquier titulo traslativo o declarativo del
dominio de los inmuebles o de los derechos
reales impuestos sobre los mismos, no po-
dra inscribirse o anotarse ninglin otro de
igual o anterior fecha que se le oponga o sea
incompatible, por el cual se transmita o
grave la propiedad del mismo inmueble o
derechoreal. Sisolo se hubiera extendido el
asiento de presentacion, no podra tampoco
inscribirse o anotarse ningin otro titulo de
la clase antes expresada durante el término
de sesenta dias, contados desde el siguiente
al de la fecha del mismo asiento-.

Y art. 32 delaL.H., que dice, -Los titulos
de dominio o de otros derechos reales sobre
bienes inmuebles que no estén debidamen-
te inscritos o anotados en el Registro de la
Propiedad, no perjudican a terceros-.

La preferencia del segundo adquirente
sobre el primer adquirente de la propiedad,
que solamente tiene el titulo y el modo,
requiere el titulo, el modo y la inscripcion
en el Registro de la Propiedad, y la inscrip-
cion con buena fe por parte del adquirente.
S.T.S.25-9-1996y S.T.S. 27-11-1.996.

En la Doctrina italiana ZANELLI seha-
la, que existe un supuesto parecido al art.
1.473 del C.c. Para éste autor, el primer
adquirente que no lo ha inscrito tiene un
derecho de propiedad, y el segundo
adquirente que s ha inscrito tiene un poder
que le da preferencia sobre el primer
adquirente.
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El primer adquirente es un propietario y
el segundo adquirente que ha inscrito es un
-no- propietario. Pero en este caso la justi-
cia queda sacrificada por la seguridad juri-
dica, y en este caso puede decirse que existe
como justificacion -pro veritate habetur-.

Las relaciones entre tradicion e inscrip-
cion son expuestas por DIEZPICAZO en la
forma que se determina literalmente
transcritas: -Otro aspecto de las relaciones
entre tradicion e inscripcion es el que se
deduce del articulo 38 de la Ley Hipoteca-
ria, que presume que quien tenga inscrito el
dominio de los inmuebles o derechos reales
tiene la posesion de los mismos. Sin anali-
zar ahora la naturaleza de esa posesion
presumida, es claro que la adquisicion de
manos de un titular inscrito hace presumir
que también la traditio se ha cumplido. El
que alegue que no ha podido existir adqui-
sicion por su falta, debera probar que el
titular transmitente no tenia en realidad
aquella posesion. Viene a ser, pues, el arti-
culo 38 un precepto que invierte la carga de
la prueba para sentar so6lo una presuncion
iuris tantum de posesion del titular inscrito,
en otras palabras, de que éste tiene una
posesion apta para la traditio.

No obstante, en beneficio del que ad-
quiere confiado en los datos que el Registro
publicay que retine los requisitos del articu-
lo 34 de la Ley Hipotecaria, la inscripcion
de su derecho le hace inmune a las conse-
cuencias de vicios en la traditio. De la
misma manera que, segin vimos en su
momento, la equivalencia entre entrega y
otorgamiento de escritura pablica no ha
lugar cuando la cosa estaba poseida a titulo
de dueno por un tercero, aqui la presuncion
de que ha existido traditio por el juego del

articulo 38 tampoco operaria. Sin embargo,
por laeficacia del articulo 34 su adquisicion
es firme, como si hubiese tenido titulo y
traditio perfecto-.
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SECCION FISCAL

FRANCISCO MOLINA BALAGUER Registrador de la Propiedad

eCémo se liquidaria ...? Uncasotipicode:

APORTACIONES DE BIENES PRIVATIVOS A LA
SOCIEDAD DE GANANCIALES

Con caracter general, tal operacidn esté sujeta, pero exenta del TPO, art. 7.1.A LITP y 45-
1-B-3 RITP; pero, para el caso de la aportacion de bienes que pertenecian aun conyuge antes
del comienzo de la sociedad de gananciales, resultando el aportante acreedor frente a la
sociedad por la mitad del valor de lo aportado, la tesis de la Administracion ha sido contraria
a la aplicacion de la exencion (consulas a la DGT de 21 de marzo de 1.995, 2 de septiembre
de 1.999 y 29 de enero de 2.001, determinando la tributacion por la mitad del valor del bien
aportado), hasta que diversos Tribunales Superiores de Justicia han conducido a STS de 2 de
octubre de 2001, que declara la aplicabilidad de la exencion.

Asi lo ha tenido que asumir la DGT en consulta de 24 de enero de 2003, en cuanto a
transmisiones onerosas inter vivos, pero en las lucrativas, habra que tributar por ISD,
encargandose, ademas, de recordar la autonomia de la Administracion tributaria para calificar
los actos o contratos prescindiendo de la denominacion o calificacion que hayan atribuido las
partes.

La aportacion a la sociedad de gananciales, ya sea oneroso o gratuita, no tributa por el tipo
variable de AJD, en tanto que acto sujeto, pero exento, a TPO, o sujeto a ISD, respectivamen-
te.

TRANSMISION DE EMPRESA

La transmision de la totalidad del patrimonio empresarial a favor de un tnico adquirente,
que vaya a continuar la explotacion, no esta sujetaa IVA, art. 7.1°a) LIVA 37/1992; y, como
operacion desarrollada por un empresario en el ejercicio de su actividad habitual, por mas
que se trate de la Gltima operacion que vaya a realizar , art 7.5 LITP, 4.2.b) LIVA 37/1992,
tampoco estara sujeta a TPO, por mas que STS de 1 de octubre de 1996 rechazara esa no
tributacion por TPO, si bien se trataba de un supuesto sujeto todavia a Ley 29/1991
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Asi las cosas, y con los requisitos citados de mantenimiento de actividad y unicidad del
adquirente, solo se tributaria por la entrega de los inmuebles incluidos en el patrimonio
empresarial, cuya transmision no esté sujetaaIVA, art. 7.5 LITP. Por tanto, las posibilidades
existentes seran:

-transmision de empresa sujeta a [IVA: el transmitente lo repercute al adquirente, por
el valor del mercado de cada bien comprendido en la transmision, conforme el tipo de
gravamen que por su naturaleza les corresponda, pero sin incluir Tesoreria, Clientes,
Deudores, ni Cartera de Valores, por estar exenta de IVA tal transmision. No se descuentan
las deudas, cuya asuncion forma parte del precio pagado, y por tanto de la base imponible.
Respecto de los inmuebles, hay que atender a la posible exencion y su renuncia, y, en cuanto
la cesion se formalice en documento notarial inscribible, a la tributacion por AJD.

-transmision de empresa no sujeta a [IVA: tampoco esta sujeta a TPO, salvo para los
inmuebles incluidos en la transmision (art. 7.5 LITP, 31.2 RITP), que tributan al 6% o 7% (art.
11.1aLITPy 51.1 aRITP), sobre el valor real de los bienes (art. 10 y 46 LITP, 37 RITP), a
cargo del adquirente (art. 8.a) LITP y 34.a) RITP).

FRASES Y CITAS

Ayudadme a comprender lo que os digo y os lo explicaré mejor.
A. Machado

A nadie se le dio veneno en risa
Lope de Vega

Ante cualquier desavenencia no caigamos en el error de dudar o bien de su
inteligencia, o de su buena voluntad.
Otto von Bismark

Aunque las mujeres no somos buenas para los consejos, algunas veces acertamos
Santa Teresa

A la sombra de un hombre célebre, hay siempre un mujer que sufre
Jules Renard

Cuando veais a un hombre sabio, pensad en igualar sus virtudes. Cuando veais un
hombre desprovisto de virtud, examinaos vosotros mismos. (Por miedo de que seais
semejantes a €l).

Confucio
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ACTUALIDAD

CARMEN GOMEZ DURA Registradora de la Propiedad

NOTA ACLARATORIA AL BREVE Y RAPIDO ESQUEMA
LEGAL

Enlarevistan®366, en su pagina42, se realizo unareseha de algunas leyes recientes, entre
ellas de laLey 33/2003 de 3 de Noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas.

Enla letra e) de ese apartado, se hizo constar que no se modifican las normas arancelarias
existentes, lo cual es estrictamente cierto para la practica de las inscripciones o asientos
correspondientes, segtin su art. 40. No obstante, hay que tener en cuenta también, y no se hizo
constar, el art. 64 del mismo cuerpo legal. Dicho articulo es titulado “Facilitacion de
informacion” y recoge la obligatoriedad de facilitar la informacion disponible, de forma
"gratuita”, su texto es el siguiente:

"Art 64. Facilitacion de informacion.

La Direccion General del Catastro, los Registros de la Propiedad y los restantes registros
o archivos publicos deberan facilitar, de forma gratuita a la Direccion General del
Patrimonio del Estado, a requerimiento de ésta, la informacion de que dispongan sobre los
bienes o derechos cuya titularidad corresponda a la Administracion General del Estado o
a los organismos publicos vinculados a al misma o dependientes de ella, asi como todos
aquellos datos o informaciones que sean necesarios para la adecuada gestion o actualiza-
cion del Inventario General, o para el ejercicio de las potestades enumeradas en el articulo
41 de esta ley. De igual forma, podran recabar esta informacion las Administraciones
publicas y los organismos piiblicos, a través de sus presidentes o directores, respecto de sus
bienes."

_
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RESENA BIBLIOGRAFICA

VICENTE CARBONELL (Decano autondmico de Valencia y Registrador de la
Propiedad) nos envia la siguiente Resefa Legislativa sobre el libro:

ARRENDAMIENTOS HISTORICOS VALENCIANOS

Pablo Amat LLombart y otros
Ediciones Revista General de Derecho

Los arrendamientos historicos constitu-
yen una de las instituciones contractuales
que actualmente conforman el Derecho ci-
vil valenciano, y han pervivido hasta hoy
dia a través de una regulacion consuetudi-
naria tradicional propia de los agricultores
de la huerta valenciana, que han sabido
mantener y respetar generacion tras genera-
cion a lo largo de los siglos.

Tras laaprobacion por el legislador auto-
ndmicode laley 6/1986, de arrendamientos
historicos valencianos, el contrato pasd a
ser regido en parte por una disposicion
legal, la cual no obstante mantuvo el respe-
to por las costumbres inmemoriales que
hasta entonces venian rigiendo estas espe-
ciales relaciones arrendaticias tipicas de la
zona de la Vega de Valencia.

Asimismo, desde 1995 hasta la actuali-
dad el Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana ha ido resolviendo
en casacion civil diferentes conflictos entre
particulares surgidos a propodsito de este
contrato de arrendamiento rastico tradicinal,
procediendo a sentar a su vez la doctrina
jurisprudencial en materia de arrendamien-
tos historicos valencianos.
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La obra parte de un completo analisis
sobre la evolucion historica de la institu-
cion, desde los tiempos antiguos hasta la
codificacion espafola, para centrarse a con-
tinuacion en su régimen juridico actual. Se
ha procedido a estructurar sistema-
ticamente los elementos y el contenido pro-
piodel arrendamiento historico valenciano,
sin olvidar los aspectos procesales y juris-
diccionales mas relevantes que afectan a la
resolucion de conflictos. Para lograr dicho
objetivo se analiza toda la jurisprudencia
valenciana existente sobre la materia (1995
a2003) asi como la legislacion sustantiva y
de desarrollo completamente actualizadas
al momento de la edicion. En particular, se
recogen las Gltimas modificaciones de la
ley 6/1986 de arrendamientos historicos
valencianos, introducidas por laley 8/2002,
de 5 de diciembre, de ordenacion y moder-
nizacion de las estructuras agrarias de la
Comunidad Valenciana, y se aborda la in-
fluencia que en materia de aplicacion suple-
toria puede suponer la nueva ley estatal 49/
2003, de 26 de noviembre, de arrendamien-
tos rasticos.



RESENA LEGISLATIVA

RESENA LEGISLATIVA
(BOE 15 a 30-06 de 2004 )

DISPOSICIONES ESTATALES

AGUAS

REAL DECRETO 2/2004, de 18 de junio
(BOE 19-06), por el que se modificalaLey 10/
2001, de 5 de julio, del Plan Hidroldgico
Nacional.

SEGURIDAD SOCIAL

REAL DECRETO 1415/2004, de 11 de
junio (BOE 25-06), por el que se aprueba el
Reglamento General de Recaudacion de la
Seguridad Social.

LABORAL

REAL DECRETO LEY 3/2004, de 25 de
junio (BOE 26-06), para la racionalizacion de
la regulacion del salario minimo interprofesio-
nal y para el incremento de su cuantia.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

COMUNIDAD VALENCIANA -
DERECHO CIVIL VALENCIANO

DECRETO 97/2004, de 11 de junio, del
Consell de la Generalitat (DOGV 16-06) porel
que se crea la Comision de Codificacion Civil
Valenciana.

COMUNIDAD VALENCIANA -
ACCESIBILIDAD

ORDEN 9 de junio de 2004 (DOGV 24-
06), dela Conselleriade Territorioy Vivienda,
por la que se desarrolla el Decreto 39/2004, de
5 de marzo, del Consell de la Generalitat, en
materia de accesibilidad en el medio urbano.

COMUNIDAD VALENCIANA -
ORDENACION FORESTAL

DECRETO 106/2004, de 25 de junio
(DOGYV 29-06), del Consell de la Generalitat,
por el que se aprueba el Plan General de
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Ordenacion Forestal de la Comunidad Valen-
ciana.

EXTREMADURA - FISCAL

LEY -3/2004, de 28 de mayo (BOE 17-06)
de Reforma del Sistema Financiero de
Extremadura

CANARIAS - FISCAL

LEY 2/2004, de 28 de mayo (BOE 18-006),
de Medidas Fiscales y Tributarias

NAVARRA - URBANISMO

LEY FORAL 2/2004, de 29 de marzo (BOE
24-06), por la que se modifica la disposicion
adicional quinta de la Ley Foral 35/2002, de 20
de diciembre, de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.
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