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CASOSPRACTICOS

CRISTINA MARTINEZ. Rregistradora de la Propiedad

AMPLIACION HIPOTECA CON NOTA DE EXPEDICION DE
CARGAS.

Se presenta en el Registro una escritura de ampliacion de la responsabilidad hipotecaria de una
hipoteca respecto de la cual consta en el Registro que se ha expedido la certificacion de dominio y
cargas paralaejecucion hipotecaria de dicha hipoteca, en cumplimiento de lo establecido en el articulo
688 LEC.

Se plantea el Registrador si puede inscribir la ampliacion de dicha hipoteca teniendo en cuenta la
nueva redaccion dada por la Ley 41/2007 al articulo 4 de la Ley 2/1994, de de 30 de marzo, de
subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios.

El parrafo tercero del indicado articulo 4 esta hablando de la ampliacidon de la responsabilidad
hipotecaria o del plazo de la hipoteca, y en su Gltimo apartado se establece que ““ en ningiin caso sera
posible hacerlo cuando conste registralmente peticion de informacion sobre la cantidad pendiente en
ejecucion de cargas posteriores”.

Este parrafo no esta pensando en el caso que ahora exponemos, sino en el caso de que conste
registralmente la nota a que hace referencia el articulo 657 LEC ( la que se extiende en el caso del
llamado “procedimiento de minoracidon de cargas™), por ello, se concluyd que no hay obstaculo para
la inscripcion de la ampliacion de la hipoteca, pero se entendid necesario notificar dicha inscripcion
al Juzgado ante el que se sigue el procedimiento de ejecucion hipotecaria, asi como advertir
expresamente de la existencia de dicha nota marginal en la nota de despacho que se extienda en la
escritura.

SEGUNDA OPCION DE COMPRA CONCEDIDA AL MISMO
OPTANTE.

Enel Registro figura inscrita una opcion de compra concedida porel titular registral A en favor del
optante B por un determinado plazo y un determinado precio, tanto para la opcidon como para la finca.

Abhorase presenta en el Registro otra escritura de opcion de compra concedida por el mismo titular
registral A en favor del mismo optante B por otro plazo diferente y otro precio diferente, y se plantea
el Registrador siestando vigente todavia la primera inscripcion de opcidon de compra puede inscribirse
esa segunda opcion entre las mismas partes.
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Los contertulios entendieron que no hay ningin obstaculo ya que la concesion de una opcion de
compra no afecta a las facultades dispositivas del titular registral, no existiendo tampoco ningiin
problema por el hecho de que tanto concedente como optante sean las mismas personas.

CANCELACION CONDICION RESOLUTORIA

En el Registro figura inscrita una condicion resolutoria en garantia del precio aplazado en una
compraventa que se document6 mediante la emision de varias letras de cambio, venciendo la Gltima
letra en el aho 1976.

Se plantea si se puede proceder a la cancelacion de la condicion resolutoria por caducidad al haber
transcurrido los plazos a que hace referencia el articulo 82.5 LH o si por el contrario existe alguna
especialidad al haberse emitido las letras de cambio.

Los contertulios entendieron que se puede proceder a la cancelacion por caducidad ya que la
condicionresolutoria se establecio en garantiadel vendedor y no del tenedor de la letra, por lo que una
vez transcurridos dieciséis anos desde el vencimiento ( quince ahos mas uno, articulo 1964 CC ) puede
procederse a la cancelacion conforme a lo sehalado en el indicado articulo 82.5 LH.
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Direccion General delos Registrosy del Notariado

RESOLUCIONES

SUSANA JUSTE, PEDRO FANDOS, MARTA GOZALBES (Registradores de

laPropiedad)

R. DE 10 DE DICIEMBRE DE
2007
(BOE 15-01-08)

TANTEO Y RETRACTO EN
ARRENDAMIENTOS
URBANOS

Se presenta escritura de dacion en
pago de inmueble urbano arrendado.

El registrador suspende la inscrip-
cion porque falta acreditar la notificacion
fehaciente al arrendatario, por ser la dacion
en pago negocio equiparado a la enajena-
cion.

La DGRN revoca la nota. La dacion
en pago tiene similitudes con la venta pero
no se equipara. El deudor entrega cosa
distinta de la debida y el acreedor acepta.

La actual Ley de Arrendamiento Ur-
banos solo reconoce el derecho de tanteo y
retracto en la venta, excluyendo otros ne-
gocios traslativos, a diferencia de la legis-
lacion anterior y de la Ley de Arrenda-
mientos Rusticos.

(Susana Juste)

R. DE 13 DE DICIEMBRE DE
2007
(BOE 15-01-08)

R. DE 5 DE FEBRERO DE
2008
(BOE 20-02-08)

NECESIDAD DE ACREDITAR
LA INEXISTENCIA DE
SUSTITUTOS

Se presenta escritura de aceptacion
y adjudicacion de herencia, en la que el
testador en su testamento instituia here-
deros por partes iguales a sus tres hijos,
sustituidos vulgarmente para los supues-
tos de premoriencia, incapacidad y re-
nuncia por sus descendientes vy
supletoriamente, con derecho de acrecer
a los coherederos.

En la presente escritura compare-
cen sOlo dos hermanos, manifestando que
el otro hermano habia fallecido con ante-
rioridad al testador en estado de soltero y
sin descendientes, y tras inventariar los
bienes del causante se los adjudican en la

forma que en la escritura aparece refleja-
da.

El Registrador suspende la inscrip-
cion porque falta acreditar fehaciente-
mente la inexistencia de descendientes

.
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del hijo premuerto, mediante testamento,
declaracion de herederos abintestato o
acta de notoriedad a que se refiere el arti-
culo 82 del Reglamento Hipotecario.
La DGRN confirma la nota.
(Susana Juste)

R. DE 21 DE DICIEMBRE DE
2007
(BOE 15-01-08)

SOCIEDAD LIMITADA:
ACTIVIDAD PROFESIONAL

Se cuestiona si es 0 no inscribible la
clausula estatutaria de una sociedad de
responsabilidad limitada segiin la cual ésta
tendra por objeto, entre otras actividades
que se detallan, gestion administrativa, y
los servicios de asesoramiento contable,
fiscal y juridico. En todo caso: A) quedan
excluidas del objeto social aquellas activi-
dades que por ley tienen una regulacion
especial; B) si la ley exige para el ejercicio
de las actividades incluidas en el objeto
social algln titulo profesional, éstas debe-
ran realizarse por medio de persona que
ostente la titulacion requerida.

El registrador suspende la inscripcion
porque al tratarse de actividades que re-
quieren titulo oficial y estdn sujetas a
colegiacion, son actividades propias de
las sociedades profesionales sujetas a la
ley de 15 de marzo de 2007 y ésta establece
determinados requisitos que no se cum-
plen en la escritura calificada.

La DGRN revoca la nota: el hecho de
que la vigente ley, haya tipificado las de-
nominadas sociedades profesionales no

constituye un obstaculo al reconocimien-
to legal de otras agrupaciones profesiona-
les que, ain enmarcadas en el ambito
societario, tengan caracteristicas propias
y suficientemente diferenciadoras, de
modo que resulten inaplicables determi-
nados requisitos especiales que dicha ley
exige Ginicamente para la constitucion de
aquéllas y no para éstas.

(Susana Juste)

R. DE 12 DE DICIEMBRE DE
2007
(BOE 25-01-08)

VIVIENDA DE PROTECCION
OFICIAL: EJECUCION
FORZOSA

Se presenta auto firme de adjudicacion
dictado en el Juzgado de Primera Instancia
de Zaragoza, respecto de una vivienda
calificada en el Registro de proteccion
oficial de promocion publica, adjudican-
dose a la Caja Rural.

El registrador suspende la inscripcion
porque no consta que la transmision cuen-
te con la autorizacion y visado por parte
del Servicio Provincial de Obras Puablicas,
Urbanismo y Transportes de Zaragoza,
como dispone el articulo 14 de la ley ara-
gonesa 24/2003 de medidas urgentes de
politica de vivienda protegida.

La DGRN revoca la nota: Los preceptos
citados hacen referencia al supuesto de
una transmision voluntaria por acuerdo
entre comprador y vendedor, y en ninglin
momento mencionan las transmisiones de
propiedad que tengan lugar por el procedi-
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miento de ejecucion forzosa regulado en
la ley 1/2000, de 7 de enero, de enjuicia-
miento civil. Ello demuestra la voluntad
del legislador de no afectar ni condicionar,
con la legislacion autondmica, la normati-
va procesal propia de la ejecucion forzosa.

(Susana Juste)

R. DE 5 DE ENERO DE 2008
(BOE 28-01-08)

ANOTACIONPREVENTIVA
DE DEMANDA DE NULIDAD:
CANCELACIONDE
ASIENTOS POSTERIORES

En el Registro consta anotacion preven-
tiva de demanda de nulidad de una com-
praventa por simulacion. Se presenta aho-
ra testimonio de la resolucion firme por la
que se declara nulo y sin ningin efecto el
contrato de compraventa, librando man-
damiento a fin de que se proceda a la
cancelacion de las inscripciones que hu-
biera podido causar en el Registro de la
propiedad la finca antes mencionada, omi-
tiendo en el suplico la cancelacion de los
asientos posteriores al derecho nulo.

El Registrador suspende la cancelacion
de los asientos posteriores a la anotacion
preventiva de demanda por no haberlo
solicitado el mandamiento.

La DGRN revoca la nota: Si se tiene en
cuenta que tales asientos fueron realiza-
dos con posterioridad a la anotacion, es un
excesivo formalismo exigir que el manda-
miento lo mencione.

(Susana Juste)

R. DE 8 DE ENERO DE 2008
(BOE 29-01-08)

ACTA DE OCUPACIONY
CONSIGNACIONEN
EXPROPIACION FORZOSA

Se presenta acta de ocupacion y con-
signacion en una expropiacion forzosa a
los efectos de inscripcion de la misma.

El Registrador deniega la inscripcion
de una finca en cuanto a una parte indivisa
por no haberse entendido el procedimien-
to con los titulares registrales y, en cuanto
a otra parte indivisa de la misma, por no
haberse consignado cantidad alguna a fa-
vor del usufructuario.

El recurrente pretende, en cuanto a la
primera, que se anule el asiento en el que se
recogid la herencia de la expropiada. Tal
pretension esta fuera de la competencia de
esta Direccion General, pues los asientos
del Registro estan bajo la salvaguardia de
los Tribunales, por lo que solo ellos pue-
den declarar la nulidad y consiguiente
cancelacion de una inscripcion.

La pretension de que, subsidiaria-
mente, se declaren los defectos como sub-
sanables, ha de ser igualmente rechazada,
pues, no habiéndose removido el primer
defecto, y calificaindose el mismo de
insubsanable, dicha cualidad impregna la
totalidad de la calificacion.

(Susana Juste)

R. 25 DE MARZO DE 2008.
(BOE 16-04-08)

COMPRAVENTA.
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Se suspende la inscripcion de una escri-
tura de compraventa de un bien patrimo-
nial de un Ayuntamiento por adjudicacion
directa al recurrente ante la falta de licita-
dores en la subasta piiblica, por ser requi-
sito imprescindible que la venta de este
tipo de bienes se haga en piblica subasta,
sin que la circunstancia de que ésta se
declare desierta sea excepcion a la regla
general de la subasta pablica. La DG con-
firma la nota y no estima el recurso.

(Pedro Fandos)

R. 26 DE MARZO DE 2008.
(BOE 16-04-08)

REVERSION.

Se suspende la inscripcion de un dere-
cho de reversion ejercitado por un Ayun-
tamiento mediante instancia, por incum-
plimiento de las condiciones impuestas en
la escritura ptblica de cesion, a la que se
acompana certificado del Ayuntamiento
en que se acredita la firmeza del expedien-
te de reversion notificado a los interesa-
dos, sin que haya habido oposicion, por lo
que también se suspende la cancelacion de
los asientos posteriores. La DG confirma
la nota.

(Pedro Fandos)

R. 26 DE MARZO DE 2008.
(BOE 16-04-08)

AMPLIACION DE EMBARGO.

Se deniega la cancelacion de una anota-
cion de ampliacion de embargo letra J, que
amplia la anterior anotacion letra G, por

ordenarse genéricamente la cancelacion
de cargas posteriores en el mandamiento
de cancelacion de cargas, acompanado del
testimonio de adjudicacion derivado de la
ejecucion de la anotacion letra H, cuando
tal ampliacion de embargo se practicd con
posterioridad a la fecha de la nota margi-
nal de expedicion de la certificacion de
dominio y cargas derivada de dicha ejecu-
cion. La DG confirma la nota, pues antes de
la inscripcion de la transmision forzosa
pueden anotarse la ampliacion de los em-
bargos anteriores al que se ejecuta, pues la
cantidad consignada en el embargo es el
limite de la responsabilidad del bien traba-
do, en beneficio de quien hubiera adquiri-
do el mismo en otra ejecucion, por lo que
quedan excluidos los terceros poseedores
que adquieren voluntariamente del deu-
dor embargado, y alGn frente a este
rematante contemplado en el articulo 613.3
LEC, se precisa que el limite de la respon-
sabilidad sea la cantidad que figure en la
anotacion al tiempo de la inscripcion de tal
transmision forzosa.

(Pedro Fandos)

R. 31 DE MARZO DE 2008
(BOE 25-04-08)

SENTENCIA DE DIVORCIO Y
APROBACION DE CONVENIO
REGULADOR

Se presenta en el Registro testimonio de
sentencia de divorcio de mutuo acuerdo
acompanada de convenio regulador en el
que se liquida la sociedad de gananciales
con la particularidad de que algunos bie-
nes inventariados eran privativos de uno
de los coparticipes y se adjudican en liqui-
dacion al otro coparticipe no titular. Se
suspende la inscripcion ya que dicho pro-
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cedimiento tiene por objeto liquidar la
sociedad de gananciales y sin embargo
algunas fincas forman parte del patrimo-
nio privativo de uno de los conyuges lo
que supone incongruencia entre el manda-
to judicial y el procedimiento utilizado ya
que dicha pretension excede del objeto del
mismo y para liquidar dichos bienes se
debe utilizar otro procedimiento.

(Marta Gozalbes)

R, 7 DE ABRIL DE 2008
(BOE 25-04-08)

INSCRIBIR UNA ESCRITURA
DE CARTA DE PAGO Y
CANCELACIONDE
HIPOTECA.

La Registradora de la Propiedad sus-
pendio la calificacion y despacho del do-
cumento presentado telematicamente por
no acreditarse el pago, exencidn o no suje-
cion del impuesto correspondiente con-
forme lo previsto en el art. 255 LH ante lo
cual para la Direccion General deben dis-
tinguirse dos aspectos: el primero referido
a una cuestion estrictamente formal, y el
segundo relativo al caracter unitario y glo-
bal de la calificacion.

En cuanto al primero de los supuestos,
nos encontramos ante una auténtica califi-
cacion si bien ésta carece de los minimos
elementos exigidos por la ley (parrafo se-
gundo art. 19 bis LH) y carece de una
minima motivacion o motivacion suficien-
te.

En segundo lugar, declara el Centro
Directivo que a cualquier funcionario pa-
blico en el ejercicio de su funcion le esta
vedado poner de manifiesto en sus actos
solo parcialmente aquellos defectos que

impiden la inscripcidn y por tanto no pue-
de admitirse la existencia de calificacio-
nes sucesivas negativas del mismo docu-
mento cuando en un solo tramite pueden
exponerse todos los defectos del mismo
(arts 18 y 19 bis LH y 74, 75 Ley 30/92).

(Marta Gozalbes)

R. 8,10,11,12,14,14 DE ABRIL
DE 2008
(BOE 07-05-08)

ESCRITURADE
COMPRAVENTA

Es objeto de calificacion una escritura
de compraventa de plaza de garaje que en
el Registro aparece inscrita como en cons-
truccion mientras que en el titulo presenta-
do se describe como concluida haciéndose
referencia a un acta de finalizacion de obra
que ha sido presentada con posterioridad
en el Registro si bien se ha alterado el
orden de la calificacion conforme prevé el
art. 432 ¢)RH.

El Registrador suspende la inscrip-
cion por falta de previa inscripcion de la
obra nueva y constitucion del seguro
decenal formalizados en el acta menciona-
da.

Senala el Centro Directivo que lo
procedente en este caso es despachar el
titulo presentado haciendo constar en nota
a pie del mismo lo establecido en el art. 51
RD 1093/97, y si se trata de un edificio
cuyo destino principal es vivienda, la falta
de acreditacion de las garantias estableci-
das en la LOE y que en el caso planteado
resulta dificil justificar la aplicacion del
art. 432 c) del RH que permite la inversion
del orden de calificacion ya que la com-
praventa era, en el momento de la califica-
cion impugnada, titulo presentado con
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anterioridad y puede ser despachado sin
defecto.
(Marta Gozalbes)

R. 15 DE ABRIL DE 2008
(BOE 7-05-08)

VENTA DE DERECHO DE
REVERSION.

El problema que se plantea en este re-
curso es decidir si presentando la senten-
cia firme por la que se reconoce a favor de
determinadas personas el derecho de re-
version de bienes que en su dia fueron
expropiadas, es o no inscribible la escritu-
ra por la que los reversionistas transmiten
su derecho. En tal caso, senala el Centro
Directivo que, si bien es cierto que los
Registradores tienen la obligacion de res-
petar y colaborar en la ejecucion de reso-
luciones judiciales firmes, la proteccion
de los derechos e intereses legitimos de
quienes no han sido parte en el procedi-
miento ni han intervenido de manera algu-
na impide que puedan practicarse asientos
que comprometan la titularidad registral si
no consta que el titular de un derecho
inscrito ha sido parte en el procedimiento
correspondiente. En el caso debatido ni
siquiera aparece en el Registro la expro-
piacion y por tanto no puede derivarse del
mismo la existencia del derecho de rever-
sion pues ésta tiene origen en aquélla. Por
tanto, para que pueda inscribirse la senten-

cia que declara la existencia del derecho
de reversion a favor de determinadas per-
sonas es preciso que todos los que osten-
ten algin derecho en el Registro hayan
tenido intervencion en el procedimiento.

(Marta Gozalbes)

R. 16 DE ABRIL DE 2008
(BOE 12-05-08)

EXCESO DE CABIDA D FINCA
INSCRITA EN EL REGISTRO
POR SEGREGACION DE SU
MATRIZ

La DG confirma la nota del Registrador
y recuerda que la inscripcion del exceso de
cabida s6lo puede configurarse como la
rectificacion de un erroneo dato registral
referido a la descripcion de la finca ya
inscrita de modo que resulta indubitado
que con ello no se altera la realidad fisica
exterior que se acota con la global descrip-
cion registral y por tanto no puede utilizar-
se como sucede en este caso para incluir en
dicha descripcion una superficie colin-
dante adicional ya que lo apropiado para
conseguir tal resultado es la previa
inmatriculacion de esa superficie colin-
dante y su posterior agrupacion a la finca
registral preexistente.
(Marta Gozalbes)
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SENTENCIAS

ALICIAM2DE LA RUA NAVARRO Registradora de la Propiedad

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 27 DE
SEPTIEMBRE DE 2007.

QUIEBRA: PRESTAMO
HIPOTECARIO EN PERIODO DE
RETROACCION DE LA
QUIEBRA; NULIDAD DE LA
GARANTIA HIPOTECARIA Y
SUBSISTENCIA DEL PRESTAMO.

Ponente: Montés Penadés, Vicente Luis.

Articulos citados: 878.11 del Codigo de
Comercio.

ANTECEDENTES DEHECHO

1°.- La sociedad A, S.L. es declarada en
quiebra necesaria.

2°.- Durante el periodo de retroaccion de
la quiebra otorga el 13 de enero de 1993
escritura de préstamo hipotecario a favor del
Banco B, S.A., debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad, y que posterior-
mente da lugar al procedimiento judicial su-
mario de ejecucion hipotecaria del art. 131
LH.

3°.- El Depositario de la Quiebra necesaria
de A, S.L. interpone demanda contra esta
sociedad y contra el Banco B, S.A., solicitan-
do que se declare tanto la nulidad de la
escritura de préstamo con garantia hipoteca-
ria, como la de los asientos de inscripcion

registral de la hipoteca en las fincas gravadas
y la del procedimiento judicial sumario del
art. 131 LH.

4°.- El Juzgado de Primera Instancia esti-
ma parcialmente la demanda, declarando la
nulidad de la garantia hipotecaria otorgada
en la escritura de 13 de enero de 1993, asi
como la nulidad de los asientos de inscrip-
cion y del procedimiento judicial sumario
del art. 131 LH y declarando la subsistencia
del contrato de préstamo otorgado en la mis-
ma fecha de 13 de enero de 1993. Esta sen-
tencia es confirmada por la Audiencia Pro-
vincial en apelacion. El Banco B, S.A. recurre
en casacion.

FUNDAMENTOS DEDERECHO

La nulidad de la garantia hipotecaria, su
inscripcion y el procedimiento de ejecucion
es consecuencia del perjuicio que para los
acreedores significa la constitucion de la
hipoteca, porque convierte el crédito de la
entidad recurrente en un crédito privilegia-
do, susceptible de ejecucion separada y do-
tado de privilegio especial sobre los bienes
gravados, cuyo valor queda sustraido a la
ejecucion de los demas créditos, salvo en lo
que eventualmente sobrare después de satis-
facer el crédito hipotecado. Es decir, que la
aplicacion del art. 878.I1 C.Co. se produce,
en este caso, no sdlo en atencidn al dato de
que el acto de disposicion que se anula es
perjudicial para la masa, sino tras la consta-
tacion de la existencia de perjuicio y después
de verificar varias apreciaciones sobre la
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situacion en que se actud la «refinanciacion»
de créditos invocada por la entidad bancaria.

El Tribunal Supremo sefala que existen
dos criterios jurisprudenciales en cuanto a la
aplicacion de la nulidad del art. 878.11 C.Co.
a los contratos celebrados por el quebrado
comprendidos en el periodo de retroaccion
de la quiebra. El rigorista considera que el
precepto establece una nulidad radical que
comprende tanto los actos dafosos o perju-
diciales para la masa de acreedores como los
que no lo sean. El otro criterio, denominado
«flexible», excluye de la nulidad los actos de
administracion o de transmision que no cau-
sen lesion o perjuicio a los acreedores, y es el
seguido por el Alto Tribunal en las senten-
cias mas recientes, reforzado por el trata-
miento que esta cuestion ha recibido en la
actual Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal,
que califica aquel sistema como «perturba-
dor», y lo sustituye por otro formado por
acciones de reintegracion de naturaleza res-
cisoria.

Por lo expuesto, se declara no haber lugar
al recurso de casacion.

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 14 DE
SEPTIEMBRE DE 2007.

PROCEDIMIENTO JUDICIAL
SUMARIO DEL ART. 131 LH:
ERROR EN LA DESCRIPCION DE
LA FINCA EN LA PUBLICACION
DE EDICTOS DE LA SUBASTA.

Ponente: Auger Linan, Clemente.

Articulos citados: 24 de la Constitucidon
Espaiola; 132 de la Ley Hipotecaria.

ANTECEDENTES DEHECHO

1°.- En escritura de 25 de junio de 1991, la
Caja de Ahorros A presta a D. B 30.000.000
ptas., con destino a la construccion de un
edificio de cinco pisos y bajo comercial,
garantizandose dicho préstamo con hipote-
ca sobre el solar sobre el que ha de construir-
se la edificacion proyectada, haciéndose
constar que se extendera a «las edificaciones
que sobre ella (la finca referida) se constru-
yan».

2°.- Posteriormente, D. B declara la obra
nueva y sujeta el edificio al régimen de pro-
piedad horizontal, surgiendo seis fincas in-
dependientes.

3°.- La Caja de Ahorros A acude al proce-
dimiento judicial sumario para la ejecucion
de la hipoteca, apareciendo la finca hipote-
cada con la nueva descripcion resultante de
la obra nueva y propiedad horizontal en la
Certificacion Registral de Cargas aportada a
dicho procedimiento, si bien en la publici-
dad de la subasta se recoge la descripcion
originaria de la misma (como solar).

4°.- D. B entabla demanda contra la Caja
de Ahorros A, solicitando la nulidad del pro-
cedimiento hipotecario por defectuosa des-
cripcion de la finca en los edictos anuncia-
dores de la subasta con perjuicio para el
ejecutado.

5°.- El Juzgado de Primera Instancia des-
estima la demanda. La Audiencia Provincial
confirma la Sentencia apelada. El deman-
dante recurre en casacion.

FUNDAMENTOS DEDERECHO

El recurrente alega que la falta de ajuste
de la descripcion de la finca contenida en los
edictos de la subasta con la realidad registral
y fisica de la misma por la existencia de la
edificacion en la misma, siendo tal circuns-
tancia perfectamente conocida por la enti-
dad ejecutante, quien finalmente se adjudicod

e L UNES CUATRO TREINTA / N2 450 11 o




el inmueble subastado, le ha ocasionado un
perjuicio, pues de haberse publicado la des-
cripcion real seguramente habrian acudido
numerosos postores a pujar por la adjudica-
cion del edificio, provocandose con ello un
alza en las pujas que hubiera determinado
mayor rebaja en la deuda o, quiza incluso,
produccion de sobrante para el ejecutado.

El Tribunal Supremo reconoce que la ca-
racteristica fundamental del procedimiento
del antiguo art. 131 LH, esto es, la extraordi-
naria limitacion de la cognicion procesal y la
disminucion de garantias, exige un rigor ex-
quisito en la observancia de las garantias
legalmente establecidas, entre las que tiene
especial relevancia la publicidad de la su-
basta como requisito de forma esencial.

Pero considera que ello no basta para pro-
ducir el efecto anulatorio del procedimiento,
pues el error sufrido al tiempo de anunciar la
subasta de la finca hipotecada no tiene vir-
tualidad suficiente para producir dicho efec-
to; y es que el recurrente ejecutado fue noti-
ficado, en el curso del sumario hipotecario,
de la celebracion de las subastas, asi como
del contenido de los edictos publicados, sin
que denunciase el error referido ante el Juz-
gado.

La doctrina jurisprudencial sobre la inde-
fension y el derecho a la tutela judicial efec-
tiva determina que: a) las situaciones de
indefension han de valorarse segin las cir-
cunstancias de cada caso; b) la indefension
prohibida por el art. 24.1 C.E. no nace de la
simple infraccion de las normas procesales,
sino que debe llevar consigo la privacion del
derecho a la defensa y el perjuicio real y
efectivo para los intereses del afectado; c) si
la parte afectada tiene conocimiento por cual-
quier medio de la infraccion, debe emplear la
diligencia razonablemente exigible para sub-
sanarlo, a menos que se trate de un conoci-
miento tan tardio que le impida la defensa o

que se le haya negado indebidamente la
personacion.

En el presente caso, D. A no sufrid inde-
fension material relevante, precisamente por
el conocimiento que tuvo de la existencia de
la subasta de la finca y del contenido de los
edictos publicados, sin haber empleado en-
tonces la minima diligencia debida en la
defensa de sus derechos, que hubiese exigi-
do, cuando menos, poner de manifiesto al
Juzgado el error sufrido en la descripcion de
la finca objeto de licitacion al tiempo de
publicar la subasta para su rectificacion, sin
que pueda por ello ahora ampararse en el
tenor literal del art. 132 LH, que reconduce
las reclamaciones sobre nulidad del titulo o
de las actuaciones al declarativo correspon-
diente.

En consecuencia, se declara no haber lu-
gar al recurso de casacion.

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 25 DE
SEPTIEMBRE DE 2007.

CAPITULACIONES
MATRIMONIALES:
INOPONIBILIDAD A LOS
ACREEDORES DE UN
CONYUGE.

Ponente: Roca Trias, Encarnacion.

Articulos citados: 1317, 139, 1403 y 1404
del Cdodigo Civil.

ANTECEDENTES DEHECHO

1°.- En el ano 1986, el Ayuntamiento A
demanda a D. B por incumplimiento del pago
de las rentas de un contrato de arrendamien-
to de un manantial perteneciente al citado
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Ayuntamiento, recayendo Sentencia firme del
Tribunal Supremo de 28 octubre 1991 que
considera al arrendatario deudor solidario
del Ayuntamiento, por lo que le condena al
pago de 204.409,98 euros.

2°.- Cuando se insta la ejecucion de esta
sentencia, D. B es insolvente, al haber otorga-
do capitulaciones matrimoniales el 20 marzo
1991, en las que se disuelve la sociedad de
gananciales, y se atribuye a la esposa, D* C,
los bienes inmuebles, ademas de otros bienes,
y al marido una cantidad de dinero equivalen-
te.

3°.- El Ayuntamiento interpone una quere-
lla pidiendo que se condene a los conyuges
por un delito de alzamiento de bienes, del que
son absueltos.

4°.- El Ayuntamiento presenta demanda
contra D. B y D* C, solicitando Ila
inoponibilidad de los capitulos matrimonia-
les otorgados por los demandados.

5°.- El Juzgado de 1* Instancia estima la
demanda. Apelada esta sentencia, la Audien-
cia Provincial la revoca. El Ayuntamiento
formula recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DEDERECHO

El Tribunal Supremo comienza sehalando
que el art. 1317 C.c. despliega todos sus efec-
tos con independencia de que pueda pedirse
la declaracion de ineficacia de los capitulos.
Cuando dicho precepto establece que «la
modificacion del régimen econdmico matri-
monial realizada durante el matrimonio no
perjudicara en ningln caso los derechos ya
adquiridos por terceros», determina que los
conyuges no pueden oponerse a las ejecucio-
nes contra los bienes que pertenecieron a la
masa de los gananciales a pesar del cambio de

régimen, independientemente de la decla-
racion o no de la nulidad de los propios
capitulos, siempre que se den los requisitos
exigidos en el propio art. 1317. Al conser-
var los acreedores de los conyuges sus dere-
chos contra el conyuge deudor, pueden di-
rigirse contra los bienes que formaban la
masa responsable antes de las capitulacio-
nes, con independencia de cual de los con-
yuges sea su titular después del otorga-
miento de las mismas, sin que sea necesaria
la declaracion de nulidad o el fraude de
acreedores, que constituyen otras vias dis-
tintas para obtener un resultado parecido.

No obstante, para ello es necesario que
los derechos hayan nacido en el momento
del cambio de régimen econdmico matri-
monial, por lo que procede examinar si la
obligacion en favor del Ayuntamiento era o
no anterior al otorgamiento de los capitulos.
Asi, D. B era deudor del Ayuntamiento como
consecuencia de haber asumido unas obli-
gaciones contractuales que habia incumpli-
do, siendo la sentencia del Tribunal Supre-
mo dictada en el primer litigio puramente
declarativa, sin imponer a aquél ninguna
nueva obligacidon. No es Obice para ello la
sentencia absolutoria que la Audiencia te-
rritorial pronunciara en aquel pleito, que no
era firme.

Todo ello lleva a la conclusion de que la
deuda existia ya cuando se otorgaron los
capitulos de referencia, cumpliéndose los
requisitos exigidos enel art. 1317 C.c., y por
ello no son oponibles a los acreedores de D.
B.

Por todo lo anterior se estima el recurso
de casacion.
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CINDER

FRANCISCO DE ONA NAVARRO
Presidente de la A.I.LA.F Mercado de Renta Fija

TITULIZACION DE HIPOTECAS, CRISIS SUBPRIME E
IMPACTO EN LOS MERCADOS

-CRISIS SUBPRIME: IMPACTO EN LOS MERCADOS

-La «crisis subprime» ha desbordado el ambito de los mercados financieros para convertirse en un
factor de desaceleracion de la actividad econdmica global cuyo alcance atin esta por determinar.

-La rapida difusion de este temporal se ha producido mediante la correa de transmision que ha
supuesto la caida en términos globales de un indice, por otra parte dificil de medir, cual es el de la

«confianza de los agentes econdmicos».

-La falta de transparencia ha sido el elemento que mas ha contribuido a la extension de esta crisis
de confianza.

-Efectos de gran envergadura: cierre y quiebra de diferentes instituciones relacionadas con el sector
inmobiliario americano, esparciéndose por el sistema financiero internacional.

-Losbancos centrales y autoridades monetarias se han visto obligados a inyectar miles de millones
de euros / dolares en forma de préstamos al conjunto de entidades financieras.

-Para los emisores de valores y, concretamente, de activos respaldados por la titulizacion de
hipotecas se han endurecido las condiciones de acceso a los mercados de financiacion.

-EFECTOS EN LOS MERCADOS DE CREDITO

-Contraccion del mercado primario con grandes dificultades para los emisores de valores vy,
concretamente, de activos respaldados por hipotecas.

-Ampliacion de los diferenciales de crédito.
-Dificultades de valoracion de los activos.
-Encarecimiento de la financiacion.

-Analisis mas riguroso del riesgo.

Cﬁ\, DER 14/ LUNES CUATRO TREINTA / N° 450 pu e —



-ORIGENES DE LA CRISIS SUBPRIME.

-Loscréditos subprime, constituyen una modalidad crediticia tipica del sector financiero estadouni-
dense, con un alto nivel de riesgo de insolvencia.

-La concesion de estos créditos experimenta un fuerte crecimiento en la década de los 90, a un
colectivo de la poblacion norteamericana con calificaciones de riesgo de insolvencia altas.

-Ratios superiores al 75% de deuda respecto a ingresos, hipotecas por una cantidad elevada en
relacion conel valor de tasacidon de la vivienda que estaba siendo adquirida (en porcentajes por encima
del 90% de Loan To Value).

-Estos créditos se concedian con tipos de interés bajos para los primeros ahos y pasaban a ser
variables durante el resto de la vida del préstamo. (2-28)

-Unesquema que genera un importante riesgo de tipos de interés. Gran parte de los deudores fueron
incapaces de hacer frente a la subida de cuotas en la fase alcista de tipos de interés.

miles mlls $.

Ano |Nuevas Hipotecas Subprime| Total nuevas hipotecas|Subprime. Porcentaje del total
1994 35.0 773.1 4.5
1995 65.0 635.8 10.2
1996 96.5 785.3 12.3
1997 125.0 859.1 14.5
1998 150.0 1,430.0 10.5
1999 160.0 1,275.0 12.5
2000 138.0 1,048.0 13.2
2001 173.0 2,100.0 8.2
2002 241.0 2,780.0 8.7
2003 335.0 3,945.0 8.5
2004 540.0 2,920.0 18.5
2005 625.0 3,120.0 20.0
2006 600.0 2,980.0 20.1
Mediacrecimiento 25.0 17.6 -

Fuente: Inside Mortgage Finance y 2007 Mortgage Statistical
Annual.
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EEUU: Distribucion de la deuda hipotecaria

Alt-As Variable; 8%
Alt-As Fijo; 5% —, .

Subprime Variable;
9%

Subprime Fijo; 3%

Prime Variable; Prime Fijo; 62%

13%

Fuents: Mortgage Bankers Assaciation

-CAMBIAN LAS CONDICIONES DE TIPOS DE INTERES

-A raiz del 11-S (2002-2005) y con el objetivo de reactivar la economia, los tipos de interés se
reducen hasta el 1% (2004), nivel mas bajo de las iltimas décadas.

-El sector inmobiliario se convierte en un componente importante de la recuperacion econdmica
gracias a lareduccion del coste de financiacion.

-En 2005 cambiael cicloecondmico, laFED priorizael control de lainflacion y provoca un cambio
de politicamonetaria con subidas del tipo de interés de referencia para situarlo en un maximo del 5,25 %
en el verano del 2006.

-Estas condiciones provocan dificultades para pagar los préstamos hipotecarios, especialmente en
el conjunto de clientes con mayor riesgo de crédito. La tasa de morosidad crece por encima del 14%
en el segmento subprime.

-A principios de 2007, la situacion se vuelve critica con incumplimientos masivos en los préstamos
subprime. Se hunde el valor de los créditos hipotecarios que se encontraban en el activo de los bancos.
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EEUU: Tipos de interés oficiales
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Fuente: FED

-,COMO SE TRASLADA LA CRISIS TAN RAPIDAMENTE?

-(Como han llegado estos instrumentos financieros a manos de otras instituciones no vinculadas
al sector hipotecario americano?

-Emision de valores respaldados por los préstamos hipotecarios subprime. Las sociedades/
vehiculos remotos de inversion estructurada, Structured Investment Vehicles (SIVs) actuaron como
redistribuidores de esos riesgos hacia nuevos tipos de inversores, con efectos multiplicadores.

-Adicionalmente, estos vehiculos devolvieron parte del riesgo de insolvenciaalos cedentes através
de las lineas de liquidez que tenian firmadas con las entidades financieras promotoras.

-Con latransformacion de las carteras de créditos hipotecarios en titulos las entidades financieras

americanas sacaban de sus balances el riesgo y lo transferian a vehiculos, que a su vez, emitian bonos
que se colocaban en los mercados financieros internacionales.

-Con esta transformacion los inversores de cualquier parte del mundo tenian acceso y exposicion
a activos respaldados por hipotecas subprime americanas.

-El proceso a su vez se autoalimenta y crece exponencialmente. Los originadores redistribuyen el
riesgo a terceros y obtienen la liquidez para conceder de nuevo préstamos a nuevos solicitantes.
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EEUU: Tasa de Mora*

Total

Subprime ------- Prime

18

18

14 /\/ \
12 ,__./_"‘/\/ T

10

. *Suma de 30, 60 y 90 dias
Fuente: Mortgage Banicers Association

-El primer quebranto lo sufre un vehiculo de poco relieve y eco mediatico, el Rhineland Funding,
que tenia una linea de liquidez renovable firmada con IKB y con una serie de entidades financieras.

-Estaformula de liquidez es la que trasladd el problema directamente a los bancos proveedores. A
mediados de julio, los inversores se negaron arefinanciar los vencimientos y Rhineland Funding tuvo
que recurrir a los contratos firmados con IKB y los otros bancos.

-Comienzan a circular en el mercado rumores acerca de la solvencia de IKB como proveedor de

liquidez. Finalmente KFW Bankengruppe, accionista principal de IKB, asume las obligaciones
derivadas de los mas de * 12.000.

-La percepcion de crisis se agudiza a finales del primer cuatrimestre de 2007. En verano de 2007
ya hay plena conciencia del contagio al resto de los mercados internacionales. En este momento una
crisis puramente doméstica de EEUU se habia trasladado a entidades financieras de otros paises.
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Algunos hitos en la cronologia de la crisis

8 de marzo de 2007
New Century Financial: segundo mayor originador de hipotecas subprime americano, anuncia
que dejade proporcionar créditos debido alos problemas de liquidez que encuentra parafinanciarse.

13 de marzo de 2007
New Century Financial: las acciones de esta compaiiia hipotecaria subprime son excluidas de
cotizacion de la bolsa de Nueva York, NYSE.

2 de abril de 2007
New Century Financial: se declara en quiebra.

14 de junio de 2007
Bearn Stearns: dos hedge funds promovidos por Bearn Stearns que invierten en hipotecas
subprime se desploman.

Semana del 16 de julio de 2007
S&P: rebaja la calificacion de varias operaciones de CDOs y RMBS por su exposicion al
subprime.

11 de julio de 2007

Moody’s: pone en revision, de cara a una posible rebaja de su calificacion, cerca de 200 CDOs
porincluirtramos garantizados por hipotecas. Durante los dias posteriores, las principales agencias
anuncian nuevas revisiones y rebajas de calificacion.

31 de julio de 2007
KFW: la crisis se extiende a Europa, la entidad anuncia que asumira todas las obligaciones
derivadas de la exposicion de IKB en Rhineland Funding

6 de agosto de 2007
American Home Mortgage: décimo banco hipotecario en EEUU declara su quiebra.

9de agosto de 2007

BNP Paribas: congela laliquidez de tres de sus fondos ligados con el sector subprime, por US$
2.200 millones, ante laimposibilidad de obtener una valoracion adecuada de los activos incluidos
en ellos.

10 de agosto de 2007
Contrywide: Anuncia que la situacion de los mercados de crédito tendra un impacto directo en
sus resultados. Se ve forzado a utilizar las lineas de liquidez que tiene con varias entidades financieras.

2% semana de agosto.
La crisis se traslada a las bolsas que presentan importantes recortes.
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14 de agosto de 2007
Sentinel Management Group: solicita a la SEC la paralizacion de la liquidez en varios de sus
fondos.

Del 11 al 19 de agosto de 2007
Accion concertada por la FED, BCE, BCJ y Banco Central de Canada para inyectar liquidez
en el mercado

21 de agosto de 2007

HBOS: anuncia que utilizara las lineas de liquidez de su programa de ABCP Gramplan. Por
aquel momento Gramplan era el programa de ABCP de mayor tamaiio existente en el mundo con
mas de US $ 36.000 millones de saldo vivo.

24 de agosto de 2007
Commercial Bank of China y Bank of China: declaran que tienen mas de US $ 8.000 millones
comprometidos en activos relacionados con el mercado subprime. La crisis estalla en Asia.

13 de septiembre 2007
Nothern Rock: El banco hipotecario britanico sufre un gran retiro de depositos. El Banco de
Inglaterra anuncia rescate por US$ 45.000 millones.

A partir de esta fecha

Se generalizan los write-offs y resultados negativos enlapresentacion de cuentas de los principales
bancos norteamericanos.Citigroup, Morgan Stanley, Merrill Lynch, etc. y europeos UBS, Barclays
PLC, se ven afectados por la crisis.

-FALTA DE TRANSPARENCIA. CRISIS DE CONFIANZA Y CRISIS DE LIQUIDEZ.

-Esta crisis ha puesto en entredicho algunas de las bases sobre las que se han desarrollado los
mercados financieros en los Gltimos anos.

-Gran parte de los productos que se emitieron tenia una calificacion crediticia muy elevada, en
muchas ocasiones AAA - maximo nivel otorgado por las agencias internacionales de rating igual ala
calificacidon que tienen los principales paises desarrollados del mundo y sus Tesoros.

-Los inversores institucionales se vieron atraidos por estos rating, diversificaron sus carteras y,
ademas, obtuvieron un pick-up de rentabilidad especialmente interesante en un entorno de tipos de
interés minimos.

-La mayoria de estos productos emitidos no cotizaban en los mercados y no tenian precios
transparentes para su valoracion. Los inversores utilizaban complejos modelos matematicos, mark to
model, para obtener sus valoraciones y estimar el precio tedrico.
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-Estos modelos incluian entre sus inputs factores como los ratios de morosidad hipotecaria. Cuando
se produjeron aumentos radicales de la misma resultaron poco fiables, forzando a los inversores a
deshacer posiciones.

-Son comprados por inversores institucionales: en un primer momento por hedge funds, y en un
segundo escaldn por otros fondos de inversion tradicionales, planes de pensiones, fondos de fondos,
etc. que compraron participaciones de esos hedge funds.

-Se redistribuy0 y atomiz6 el riesgo. La incertidumbre sobre el valor real de estos activos y sobre
el quebranto econdomicoreal desat6 una crisis generalizada de confianza a nivel mundial. Las entidades
de crédito, cierran sus lineas de préstamo y optan por no ceder dinero en el mercado interbancario,
produciéndose un tensionamiento de los tipos de interés y un estrangulamiento de la liquidez.

-Laincertidumbre y la volatilidad se apoderan de los mercados financieros internacionales en lo que
ha dado en llamarse crisis de liquidez.

-Por extension, esta crisis de liquidez afecta a instituciones financieras que se encuentran al margen
del fendbmeno subprime y cuyas consecuencias pueden amplificarlo hasta llegar a producir efectos
mucho mayores y mas perjudiciales en la economia financiera y, por extension, en la economiareal.

-AMPLIACION DE LOS DIFERENCIALES DE CREDITO. FLIGHT TO QUALITY.

-Se produce una severa correccion en las primas de riesgo de los activos financieros y afectaa todo
tipo de instrumentos de deuda y emisores, con independencia de su calificacion crediticia.

-Los spreads de crédito se han disparado en un proceso de repricing por parte de los inversores que
huyen hacia posiciones mas conservadoras a lahorade asumir riesgos, respecto del riesgo de crédito.

-Se ha producido el tipico movimiento de huida haciala calidad, flight to quality. Toman posiciones
en valores de Deuda Publica a corto plazo emitidos por los Tesoros de los principales paises
desarrollados.

-Se ha sofisticado el analisis crediticio del riesgo y los inversores van a «hilar mucho mas fino» a
lahorade analizar el rating del emisor, el sector al que pertenece, el plazo de los titulos o los covenants
y grado de subordinacidon que incorporan.

-Se va a prestar una mayor atencion al perfil financiero y empresarial del emisor y a aquellas
caracteristicas en su actividad que lo diferencian del resto.

-SITUACION EN ESPANA.

-Espana no ha podido sustraerse a los efectos de esta crisis.

-Los bonos colateralizados espanoles han estado sometidos a un intenso «marcaje» por el

crecimiento que esta formula haexperimentado en los Gltimos afios hasta ser uno de los competidores
internacionales mas potentes en este segmento.
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-Nuestro mercado ha sido objeto, ademas, del seguimiento permanente de algunos medios de
comunicacidn econdmicos internacionales de prestigio que esperaban avidamente el momento en que
se cumplieran las negras amenazas que habian predicho.

-En febrero de 2007, el diferencial entre el bund aleman y el bono espafol a diez anos era
practicamente nulo y las cédulas hipotecarias cotizaban en torno a 30 puntos basicos por encima de
estas referencias. En febrero de 2008, tras la correccion, los bonos del Tesoro espaiiol se han ido por
encimade los 20 puntos basicos respecto al aleman y las cédulas hipotecarias han doblado sus spreads
hasta tener que pagar mas de 60 puntos sobre el benchmark aleman.

-A pesar de ello, las carteras hipotecarias en poder de las entidades financieras no han sufrido
excesivamente.

Rentabilidades AAA 10Y

— Bono 10Y
—_— Cedulas 10Y
Bund 10Y

Fuente: Bloomberg

-El mercado espafol ofrece como alternativa a sus operadores continuar emitiendo activos
titulizados como garantia en el descuento ante el Banco Central Europeo.

-Los inversores seguiran de cerca y con cautela el efecto de toda esta situacion y de la tendencia
creciente de la morosidad, normal en estos casos, sobre el mercado hipotecario y su impacto en los
resultados de las instituciones financieras.

-Sinembargo, no es comparable la situacion vividaen EEUU con la posible evolucion del mercado
espanol. Conviene recordar que en el caso espafiol los ratios de morosidad distan mucho de las
existentes en el sector hipotecario americano.

-Adicionalmente, como ya ha sido manifestado en repetidas ocasiones por las autoridades
econOmicas y supervisoras, el sector financiero espanol es uno de los que, a nivel mundial, goza de
un volumen de provisiones mas alto.
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Tasas de dudosidad hipotecaria en paises de OCDE

USA ~— T Francia = " = Ttalia
R Canada — - - Austraii
Espafia

R

Fuente: OCDE y AHE

EL MERCADO PRIMARIO.

-Se ha producido una caida en los volimenes emitidos en los mercados de capitales, por quienes
acudian regularmente a financiarse en ellos. Especialmente el segundo semestre en el que se han
producido una sequia de nuevas emisiones.

-Este menor volumen de emision se ha hecho muy patente en el mercado de bonos de titulizacion
donde, segin European Securitisation Forum, los voliimenes emitidos durante el tercer y cuarto
trimestre de 2007 alcanzaron la cifra de ® 181.000 millones que representan respecto de los casi ®
300.000 millones registrados en el mismo periodo de 2006 una caida del 39%.

-En EEUU las empresas se amoldaron a las nuevas circunstancias de mercado desde un principio
y apesar de que los spreads se han multiplicado por tres y cuatro veces en ese pais, las compaiias han
seguido emitiendo papel y los inversores invirtiendo.

-En estos momentos financiarse a través de la emision de valores resulta una tarea compleja que
implica por parte del emisor un mayor esfuerzo de promocion, mayor transparencia y convencimiento
de los inversores.

-Adicionalmente, supone asumir unos mayores costes financieros en lamedida en que los spreads
que exigen los inversores actualmente son muy superiores.
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Rentabilidades Emisores Financieros
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SPREADS CORPORATIVOS
Febrero 2008
Sector Rating 5 Anos 10 Afos
Cedulas V-V 31,41 43,38
Deuda Senior FAVAN 92,38 110,36
Lower Tier Il A+ 195,68 225,34
Upper Tier |1 A 278,53 218,71
Tier | A 323,37 383,26
Corporativo Deuda Senior AA 79,82 101,69
Tituli .. RMBS LTV = 80% FAVAVAN 148,14
ftulizacion RMBS LTV > 80% AAA 182,47

Fuente: varias fuentes y elaboracion propia (p.b. sobre curva swap)




-CONCLUSIONES.

-El efecto directo de esta crisis hubiese podido ser amortiguado por el sistema financiero
internacional; sin embargo, la traslacion a todo el mercado de financiacion a través del efecto «crisis
de confianza» nos mantiene atn en la incertidumbre en relacion con la duracion e intensidad de la
misma.

-Lacrisis ha obligado a una profundareflexion y obliga a acometer necesariamente toda una serie
de cambios para mejorar el sistema.

-Las turbulencias vividas en los mercados han coincidido en el tiempo con un proceso global de
promulgacion de normas de funcionamiento de los mercados, ya que los reguladores y supervisores
consideran a los mercados financieros como factores decisivos en la globalizacion de laeconomiay,
por tanto, la necesidad de que su funcionamiento sea eficiente y transparente.

-En la Comunidad Europea la pieza legislativa mas importante a estos efectos es la Directiva
Europea sobre Mercados de Instrumentos Financieros, MiFID, que establece como principio general
la transparencia de los mercados. Debe aprovecharse este nuevo escenario normativo europeo para
desarrollar las medidas tendentes a incrementar la transparencia, recuperar la confianza y combatir la
crisisde liquidez.

FRANCISCO DE ONA NAVARRO
Presidente de la A.I.A.F Mercado de Renta Fija
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ESCRIBE PARA LUNES

Este trabajo participo en el concurso de articulos del 2007 que se celebro en esta Revista.
En sucesivas revistas iran saliendo los demas articulos que han sido seleccionados por su alta
calidad e interés para nuestros lectores.

PROTECCION REGISTRAL DEL TERCER ADQUIRENTE
INSCRITO (ART. 34 LH) Y CRITERIO DE PREFERENCIA
ADQUISITIVA EN LOS CONFLICTOS DE ADQUISICIONES
INMOBILIARIAS (ART. 1473, PARR. 2°, DEL CC): A PROPOSITO
DE LA STS DE 5 DE MARZO DE 2007

Dra. Carolina del Carmen Castillo Martinez
Profesora Titular de Derecho Civil
Universitat de Valencia

SUMARIO:
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1. La STS de 5 de marzo de 2007 y la fijacion de doctrina sobre el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria.
2.Lateoria del titulo y el modo. Limites de la doctrina del titulo y el modo en la adquisicion de
los derechos reales.

II. LA DOBLE VENTA Y LA DOCTRINA DEL TITULO Y EL MODO.
1. Indicacion general.
2. La“ratio legis” de la norma contenida en el articulo 1473 del Codigo Civil a la luz de sus
precedentes.

I. PLANTEAMIENTO

1. La STS de 5 de marzo de 2007 y la fijacion de doctrina sobre el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria

Lareciente STS de 5 de marzo de 2007 (Sala de lo Civil. Ponente Excmo. Sr. D. Francisco Marin
Castan) ofrece el singular interés de fijar doctrina sobre el concepto de tercero hipotecario, figura
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regulada en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, dando respuesta a una cuestion juridica que ha
sostenido un prolongado debate doctrinal y jurisprudencial cual es la determinacion del mantenimiento
delasegundaadquisicion, inscritaenel Registro de la Propiedad, a pesar de laexistenciade una previa
transmision “consumada’ en el tiempo, con destacada antelacidon respecto de la segunda, pero no
inscrita. El Tribunal Supremo declara que el articulo 34 de la Ley Hipotecaria salva, en fodo caso, el
defecto de titularidad o poder de disposicion del transmitente y, en el caso concreto planteado, que
el embargo sobre una finca de la que con anterioridad hubiera dispuesto el titular registral no impide
la adquisicion de aquélla a consecuencia del procedimiento de apremio si no consta en el Registro la
primera transmision y aunque el adquirente no inscrito ya hubiera entrado en posesion material de la
finca. La cuestion planteada se concreta en determinar si quien adquirio el inmueble en 1997 e inscribio
suadquisicion en el Registro de laPropiedad debe ser mantenido en suadquisicion a pesar de la previa
adquisicion, en 1994, de la misma finca por parte de otro adquirente. A mi juicio, el fundamento de
la prolongada controversia suscitada, asi como también de las forzadas interpretaciones que de la
misma se han derivado, se localiza en una confundida insistencia por aplicar los esquemas propios de
la doctrina del titulo y el modo a una cuestion que debe encontrar solucion fuera de las fronteras de
esta teorfa. La novedad de la resolucion comentada radica precisamente, en mi opinion, en haber
alcanzado una atinada conclusion en cuanto a la defensa, en todo caso, de la proteccion registral del
tercer adquirente con titulo inscrito frente a quien habiendo adquirido de un mismo transmitente carece
de inscripcidn, y sentar doctrina sobre materia tan debatida, zanjando la polémica, tradicionalmente
sostenida, en una cuestion que, hasta ahora, no habia tenido solucidn pacifica por parte de la doctrina
cientifica ni tampoco de la jurisprudencia. Considero, no obstante, que falta un razonamiento mas
amplio y detenido que permita sostener la calificacion del supuesto como un caso de conflicto de
adquisiciones, en definitiva, una doble venta y no una adquisicion “a non domino”, apesar de que las
diversas adquisiciones enfrentadas no se hayan producido coetaneamente en el tiempo, requisito éste
enningin momento exigido porlaregulacionlegal del supuesto'. Es porlo que enlarevision de todos
estos aspectos resulta necesario referirse a la doctrina del titulo y el modo en la adquisicion de las
titularidades reales y, especificamente, a sus limites.

2. La teoria del titulo y el modo. Limites de la doctrina del titulo y el modo en la adquisicion
de los derechos reales

El sistema de adquisicion y transmision de la propiedad y demas titularidades reales en el
Derecho espanol responde a la doctrina del titulo y el modo. El interés que tiene esta teoria es el de
proporcionar un esquema valido para explicar el mecanismo de adquisicion de la propiedad y demas
derechosreales. Tal y como es acogidaen el ordenamiento espaiiol ladoctrina del titulo y el modo tiene
suorigenenel Derecho Romano. Mas precisamente, en el sentido causal que tuvo la traditio romana,
especialmente en el Derecho clasico?. Esta doctrina encuentra su fundamento esencialmente en dos
textos:

a) Un primer texto del Codex: “Traditionibus et usucapionibus dominia rerum, non nudis pactis
transferuntur’. Es decir, se debe entender que el dominio de las cosas se transfiere por tradicion y
usucapion, no por los simples contratos, aunque se deba precisar que no hay unatotal correspondencia
entre el concepto romano de pactum y el actual de contrato;

b) Otro texto del Digesto: “Nunquam nuda traditio transfert dominium, sed ita si venditio, aut
alia iusta causa praecesserit, propter quam traditio sequeretur’”*. Es decir, que no basta la sola
tradicion para transferir el dominio sino va precedida de alguna justa causa. Sin embargo, los romanos
no suministraron mas que la base de la teorfa. Su construccion doctrinal fue obra de los intérpretes y
expositores de la Edad Media y primeros siglos de la Moderna.
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Segtn la doctrina del titulo y el modo, la transmision se produce por la sucesion de dos actos
juridicos. Tales actos juridicos son:

1) Contrato o negocio traslativo (iusta causa, titulus adquirendi);

2) Tradicion o entrega que se hace equivalente a desplazamiento de la posesion de la cosa del
transmitente al adquirente, a la que se denomina modo de adquirir (modus adquirendi). Estos actos
juridicos han de ser correlativos. Si solo existe titulo habra Gnicamente una relacion juridica
obligatoria, de la que nacen la accion de cumplimiento del contrato o accidon resolutoria (ex art. 1124
del CC) pero que por si misma es insuficiente para transmitir la propiedad. Si solo existe entrega o
tradicion sin titulo legitimo habra transmision de la posesion pero no de la propiedad’.

Los datos en que se apoya la acogida de la teorfa del titulo y el modo en el Codigo Civil espanol
son los siguientes:

1) La Base 20 de la Ley de Bases de 11 de mayo de 1888°;

2) El articulo 609 del Codigo Civil’;

3) El articulo 1095 del Codigo Civil®;

4) El articulo 433 del Codigo Civil®.

Hasta aqui quedan perfilados los supuestos de adquisicion de la propiedad que quedan dentro
del ambito de aplicacion de la doctrina del titulo y el modo. Por otra parte, conviene apuntar también
algtin otro de los supuestos de adquisicion de los derechos reales que quedan fuera de ese ambito, por
tratarse, generalmente, de derechos que no son susceptibles de desplazamiento posesorio (hipoteca,
servidumbres negativas, prenda sin desplazamiento. ..). Queda asitrazada unalinea divisoria entre la
propiedad y otros derechos reales que en nuestro ordenamiento se adquieren y transmiten mediante
tradicion (art. 609 del CC)y aquellos otros derechos reales que se constituyen o adquieren por un modo
o procedimiento diferente. Pero la doctrina del titulo y el modo encuentra en su propio ambito de
aplicacion dos limites. Son los siguientes:

a) los conflictos de adquisiciones,

y b) las adquisiciones “a non domino”.

En un conflicto de adquisiciones, como la doble venta, se puede apreciar que la normal
conjuncion de titulo y modo no conduce a la adquisicion del derecho que se trata de transmitir. Mas
precisamente: celebrado un contrato de finalidad traslativa sobre un bien inmueble (titulo), y realizada
laentrega de la posesion al adquirente (modo), éste no adquirira la propiedad del bien cuya posesion
ha recibido; la propiedad correspondera, en definitiva, a otro adquirente que, aunque no tenga la
posesion, haya inscrito su titulo en el Registro de la Propiedad, conforme dispone el articulo 1473,
parrafo 2°, del Codigo Civil. A diferencia del supuesto anteriormente descrito, en que existe una
tradicion normal, en los supuestos de adquisiciones “a non domino”, aunque existe una tradicion
irregular, realizada por un “non dominus”, el adquirente es mantenido en su adquisicion frente al
verdadero titular del dominio o del derecho que ha sido objeto de transmision, como sucede en los
casos de prescripcion ordinaria o extraordinaria o, conrelacion sdlo abienes inmuebles, en el caso del
tercer adquirente que inscribe su titulo aunque luego se anule o resuelva el del otorgante por virtud de
causas que no consten en el mismo Registro (dandose las condiciones que establece el art. 34 delaLH).
Enmiopiniodn, los dos fendmenos de adquisicion que se acaban de indicar no suponen unadesviacion
o una derogacion, como se ha dicho, de la doctrina del titulo y el modo, sino un limite a sus
aplicaciones, determinado por la proteccion que el ordenamiento confiere alabuena fe del adquirente.
Deacuerdo conun sector de ladoctrina entiendo que los conflictos de adquisicion y las adquisiciones
“a non domino” son situaciones distintas, gobernada cada una de ellas por su propio régimen
especifico. Sin embargo, forzoso es reconocer que, tal como se nos ofrecen en la practica, ambas
situaciones se pueden confundir. Hay autores que incluyen los supuestos de doble venta entre las
adquisiciones “anondomino’. Desde esta perspectiva se afirma que: “Entoda aplicacion del articulo
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1473 CChay siempre una adquisicion a non domino”"°. E igualmente se indica que “las adquisiciones
al amparo del articulo 1473 CC seran unas veces a non domino (a titulo originario) y otras a domino
(atitulo derivativo)”!!. Por Giltimo, hay autores que consideran fendbmenos diferentes la doble venta
y las adquisiciones “a non domino”. Este Gltimo punto de vista, que en mi opinidn es el correcto, se
sostiene por algin autor al deslindar los casos en que han de aplicarse las reglas de la doble venta de
aquellos otros gobernados por el régimen de las adquisiciones “a non domino”'?. En esta linea de
opinidon abunda un destacado sector de la doctrina'®. Sin entrar ahora en discusion sobre este punto,
estimo que las adquisiciones que se producen por algunos de los criterios de preferencia del articulo
1473 del Codigo Civil quedan fuera del marco de las adquisiciones “a non domino”. Hay entre estos
dos mecanismos de adquisicion de la propiedad una diferencia fundamental. La cuestion que sobre
la adquisicion del dominio o de un derecho real se contempla en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria
se refiere a un conflicto entre el titular del derecho (verus dominus) y un tercero, que adquiere el
derecho de persona que en el Registro de la Propiedad aparece con facultades para transmitirlo.
Diversamente, en la doble venta el conflicto de a quien se ha de atribuir la propiedad se entabla entre
dos posibles adquirentes a los que una misma persona (verus dominus) ha otorgado sucesivamente
un titulo de adquisicion. En los dos tipos de adquisicion a que me vengo refiriendo hay dos
transmisiones sucesivas. Pero existe una diferenciaradical. En laadquisicion “a non domino™ hay dos
transmitentes: el titular o verus dominus transmite a un primer adquirente y éste transmite a un segundo
adquirente (llamado tercero o subadquirente): esta doble transmision se podria esquematizar del
siguiente modo: A transmite a B, y B transmite a C. En la doble venta no hay dos transmitentes sino
s6lo uno, el titular o verus dominus. El esquema adecuado a la doble venta seria: A transmite a B, y
posteriormente el mismo A transmite a C. El conflicto de adquisiciones se refiere en nuestro Derecho
especificamente a la doble venta (art. 1473 del CC) de una misma cosa a dos o mas personas, de las
cuales s0lo una puede, conforme ala citadanorma, adquirir la propiedad. Sinembargo, el régimen de
la doble venta es aplicable a supuestos analogos.

II. LA DOBLE VENTA Y LA DOCTRINA DEL TITULO Y EL MODO

El criterio expuesto acerca de la exigencia de la no consumacion de la primera transmision ha
encontrado consolidacion jurisprudencial durante mucho tiempo, arrastrando a la inevitable conse-
cuencia de entender que de no existir esa cierta proximidad cronologica entre ambas enajenaciones
nos hallaremos siempre ante un supuesto de venta de cosa ajena. A pesar de ello, amijuicio, laposicion
enunciada parte de una premisa erronea cual es la aplicacion del clasico esquema del titulo y el modo
a la resolucion del caso planteado por un conflicto de adquisiciones. Desde tal consideracion se
convierte en titular del derecho real debatido aquél de los dos pretendidos adquirentes enfrentados en
que primero concurran ambos actos juridicos, titulo y modo de adquirir. La insegura exigencia de una
cierta coetaneidad cronologica confirma tal posicion. Sinembargo, este argumento parece desconocer
que la doctrina del titulo y el modo encuentra, en su propio &mbito aplicativo, dos limites, uno de los
cuales es precisamente el constituido por los conflictos de adquisiciones, cuyo paradigmaes ladoble
venta regulada en el articulo 1473 del Codigo Civil. En estos supuestos es posible apreciar que la
normal concurrencia de titulo y modo no determina la adquisicion del derecho que se pretende
transmitir. Asi, celebrado un contrato de los llamados de finalidad traslativa sobre un bien inmueble
(titulo), y verificada la entrega de la posesion al adquirente (modo), éste no adquiere la propiedad del
bien cuya posesion ha recibido sino que dicha titularidad va a corresponder a otro adquirente que,
aunque carezcade posesion, haya inscrito su titulo en el Registro de la Propiedad, conforme establece
elarticulo 1473, parrafo 2°,del Codigo Civil. En mi opinidon éstay no otraes, y debierahaber sido desde
un principio, la clave de solucion del tema que nos ocupa.
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1. Indicacion general

Quedo apuntado que los conflictos de adquisiciones y las adquisiciones “anon domino” limitan
el Ambito de aplicacion de la teoria del titulo y el modo, configurando sendos casos de adquisicion de
los derechos reales que, sin suponer una exclusion de la doctrina del titulo y modo, si frenan su
aplicacion, con fundamento en la proteccion que el ordenamiento concede a la buena fe del
adquirente'. No obstante, como también indiqué, entiendo que ambos supuestos constituyen
situaciones diversas, regidas por su especifico régimen juridico', sibien en el orden practico pueden
inducir a confusion'. Asi, a diferencia de la situacion ahora analizada, en que existe una tradicion
digamos regular, en los casos de adquisiciones “‘a non domino”, constando una tradicion irregular (por
un “non dominus”) el adquirente es mantenido en su adquisicion frente al verdadero titular, como
ocurre en los supuestos de usucapion o, con precisa referencia a bienes inmuebles, en la situacion del
tercer adquirente que inscribe su titulo aunque posteriormente se anule o resuelva el de su otorgante
por causas que no consten en el Registro, siempre y cuando concurran las condiciones previstas en
el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

2. La “ratio legis” de la norma contenida en el articulo 1473 del Codigo Civil a la luz de
sus precedentes

Nuestro Codigo Civil regula en el articulo 1473 la doble venta de una misma cosa a diversos
compradores. Los parrafos 2°y 3° del precepto disponen el siguiente orden de prelacion de criterios
de preferencia adquisitiva para los supuestos de doble venta inmobiliaria:

a) En primer lugar, se atribuye la propiedad al adquirente que antes la haya inscrito en el
Registro;

b) Endefecto de inscripcion, la propiedad se atribuye al adquirente que de buena fe sea primero
en la posesion;

c¢) Finalmente, faltando la posesion, la propiedad corresponde a quien presente titulo de fecha
mas antigua, siempre que concurra buena fe.

Al considerar lanorma del 1473 habitualmente los comentaristas centran su interés en el segundo
parrafo del articulo, significando que lamencion a la inscripcion registral, como criterio de preferencia
adquisitiva, aparece como unainnovacion en la tradicion legislativa castellana cuyo origen se localiza
en la Ley Hipotecaria de 1861, instauradora de un sistema de publicidad registral que gravita en la
inscripcion de los actos y contratos por cuya virtud se reconozcan, modifiquen o extingan el dominio
y demas derechos reales sobre los bienes inmuebles'”.

Desde un punto de vista exegético resulta de interés la referencia al precedente legislativo mas
cercano del citado parrafo 2° del articulo 1473. Dicho precedente se localiza en el articulo 982 del
Proyecto de 1851, a cuyo tenor: “Cuando por diversos contratos se haya uno obligado a entregar la
misma cosa a diferentes personas, la propiedad se transfiere a la persona que primero haya tomado
posesion de la cosa con buena fe, si fuere mueble; siendo inmueble, se estara a lo dispuesto en el
articulo 1859, salvo en ambos casos al adquirente de buena fe el derecho que le corresponda segiin
lo dispuesto en la Seccion 3, Capitulo 3 de este Titulo™'®. Por su parte, el mencionado articulo 1859
dispone lo siguiente: “Cuando el propietario enajena unos mismos bienes inmuebles a diferentes
personas por actos distintos, pertenece la propiedad al adquirente que haya inscrito antes su titulo™".
Conviene destacar que el Proyecto isabelino adopta el sistema frances de transmision de la propiedad
por el mero consentimiento®, en el que la entrega de la cosa no tiene significado de traditio ya que la
traslacion del dominio se verifica desde el momento de perfeccion del contrato. Por ello, cabe concluir
que los articulos 982 y 1859 del Proyecto isabelino son normas de caracter excepcional, de manera
que tanto la entrega de la cosa o transmision de la posesion, tratindose de bienes muebles, como la
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inscripcionregistral, tratindose de inmuebles, no constituyen sino unaclave o criterio de preferencia
pararesolver el conflicto de adquisicion del dominio planteado por la doble ventay, de este modo, la
comparacion del articulo 1473 del Codigo Civil con sus precedentes del Proyecto de 1851 permite
concluir que tanto en un sistema de transmision de la propiedad por el mero consentimiento, que es
el seguido por el Proyecto isabelino, como en un sistema de transmision del dominio mediante titulo
y modo, que es el acogido por el Coddigo Civil, la prioridad en el tiempo de la toma de posesion o de
lainscripcion enel Registro de la Propiedad desempefian una misma funcion cual es lade proporcionar
un criterio de preferencia que permite resolver un conflicto de adquisiciones®'.

Por otra parte, sobradamente es sabido que la Ley Hipotecariade 1861 se aparta del sistema de
transmision de la propiedad por el mero consentimiento seguido por el Proyecto isabelino. En efecto,
en diferentes pasajes de su Exposicion de Motivos queda indicado que se mantiene el Derecho
antiguo, es decir, la teorfa del titulo y el modo, si bien se precisa que en cuanto a las transmisiones de
bienes inmuebles inicamente subsistird en tanto no afecte a los terceros que hayan inscrito su titulo
en el Registro de la Propiedad®. Y asi, el esencial principio de proteccion de los terceros registrales
aparece formulado negativamente en el articulo 23 de nuestra primera Ley Hipotecaria (precedente
del vigente art. 32 LH, dentro del cual, sin duda, encuentra cabida el supuesto de hecho regulado en
el parr. 2° del art. 1473 del CC), en el que se declara lo siguiente:

“Los titulos mencionados en los articulos 2°y 5° que no estén inscritos en el registro no podran
perjudicar a tercero”™.

Ademas, el supuesto de doble venta es contemplado especificamente por el articulo 38 de la Ley
parahacer desplegar toda la eficacia de la proteccidon registral a favor del primer adquirente que haya
inscrito su titulo. A tenor de dicho precepto:

“En consecuencia de lo dispuesto en el articulo 36**, no se anularan ni rescindiran los contratos
en perjuicio de tercero que haya inscrito su derecho, por ningunade las causas siguientes: ... 4°. Por
la doble venta de una misma cosa, cuando alguna de ellas no hubiere sido inscrita™.

De manera que laLLey Hipotecariade 1861, aunque se aparta del sistema de transmision del dominio
por el mero consentimiento seguido por el Proyecto isabelino retornando a la tradicion mas antigua
del Derecho castellano al acoger la doctrina del titulo y el modo, mantiene la prioridad de la inscripcion
registral, reconocida tambiénenel Proyectode 1851, como criterio especifico de solucion del supuesto
planteado por un conflicto de adquisiciones inmobiliarias, en ldgica concordancia con el valor
otorgado a la inscripcidn registral como norma general en orden a la eficacia frente a terceros de la
transmision de los bienes inmuebles?. Con fundamento en lo indicado, la Exposicion de Motivos de
nuestra primera Ley Hipotecaria explica la doble venta inmobiliaria en los siguientes términos:

“Seglin el sistema de la Comision, resultara de hecho que para los efectos de la seguridad de un
tercero, eldominioy los demas derechos reales en tanto se consideraran constituidos o traspasados,
en cuanto conste su inscripcion en el registro, quedando entre los contrayentes, cuando no se haya
practicado la inscripcidn, subsistente el Derecho antiguo. Asi, una venta que no se inscriba ni se
consume por la tradicion, no traspasa al comprador el dominio en ningiin caso, si se inscribe, ya se
lo traspasa respecto a todos, si no se inscribe, aunque obtenga la posesion, sera dueiio con relacion
al vendedor, pero no respecto a otros adquirentes que hayan cumplido con el requisito de la
inscripcion” (el subrayado es mio)?’.

Cuanto antecede permite concluir que la “ratio legis™ del precepto contenido en el articulo 1473
del Codigo Civil no es otra que ofrecer una solucion al conflicto planteado cuando una misma cosa
se ha enajenado por una persona a diversos compradores, otorgando la titularidad a uno de entre los
posibles adquirentes que sobre el bien transmitido ostentan diversos titulos de adquisicion incompa-
tibles entre si. Tratandose de un conflicto de adquisiciones inmobiliarias la solucion se concretaen un
ordende prelacion que sitiaen primer lugar ala prioridad en la inscripcionregistral. Al respecto resulta
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significativo que el precepto utilice en sus tres parrafos el tiempo de futuro para sefialar a qué sujeto
se va a atribuir la titularidad dominical: “la propiedad se transferira” (parr. 1°); “la propiedad
pertenecerd” (parr.2°); “perteneceralapropiedad” (parr. 3°). De lo que debe inferirse que el primero
de los pretendidos adquirentes que retina titulo y modo de adquirir, por ejemplo aquél que posey0, no
llega por tal razon a convertirse en propietario del inmueble, pues de otro modo tras la segunda
transmision se plantearia un supuesto de adquisicion “a non domino”, consecuencia necesaria de la
calificacion del caso como venta de cosa ajena, seglin defienden numerosas resoluciones ya indicadas.
En efecto, esta extendida la opinidon de que en alglin caso el articulo 1473 del Codigo Civil viene a
establecer una adquisicion “a non domino”. Y asi se dice que si A transmite primero a B y
posteriormente a C, al haberse consumado la transmision a favor de B en el primer contrato, cuando
A vende por segunda vez a C ya no es propietario puesto que la propiedad ha pasado a B, primer
comprador. Al hablar de adquisicion “a non domino’ en el ambito de aplicacion del articulo 1473 del
Cddigo Civil se esta dando por supuesto que el primer comprador que posey0 se ha convertido en
propietario y que el segundo comprador, por haber inscrito su titulo en el Registro, adquiere “a non
domino” del vendedor que en el momento de transmitir al segundo comprador habia dejado de ser
propietario como consecuencia de la primera venta. En mi opinidén, es muy dudoso que esta
explicacionrespondaala finalidad orazon de ser que determina en su origen laredaccion del articulo
1473%. En la perspectiva del articulo 1473 de nuestro Cddigo no se contempla un supuesto singular
de compraventa en el que por virtud del contrato seguido de tradicion el comprador adquiera la
propiedad. No cabe duda alguna de que cuando una persona vende una cosa inmueble a otra y ésta
toma posesion de lamisma la propiedad se transmite al comprador. Pero esto ocurre segin ladoctrina
deltituloy el modo. Sien el caso indicado el bien inmueble es objeto de un segundo contrato de venta
por el mismo vendedor a un segundo comprador y éste inscribe su derecho en el Registro de la
Propiedad es claro que la propiedad pertenecera al segundo comprador. Resultado al que se llega no
por aplicacion de la doctrina del titulo y el modo sino del articulo 1473 del Codigo Civil, norma que
entraen juego en el momento en que se produce una colision de titulos entre dos posibles adquirentes.
El problema al que trata de dar solucion el precepto no es determinar el momento en que el vendedor
deja de ser propietario de la cosa vendida sino a quién, de entre dos o mas posibles adquirentes,
corresponde la propiedad.

En definitiva, la solucidon ofrecida por el precepto conduce a afirmar que en el mismo no se
resuelve un supuesto de venta Gnica sino de venta sucesiva (de hecho, conocido doctrinal y
jurisprudencialmente con el nombre de doble venta), pues de otra forma sin duda alguna habria que
afirmar que la propiedad se adquiere por el inico comprador desde que se produce la conjuncion entre
tituloy modo de adquirir. Precisamente el limite ala aplicacion de ladoctrina del titulo y el modo surge
cuando la misma cosa se enajena dos -0 mas- veces sucesivamente a diversos sujetos y es para tal
situacion que el articulo 1473 del Codigo Civil dispone criterios de preferencia a fin de resolver el
conflicto suscitado. De manera que el resultado previsto por la norma comentada se alcanza no por
aplicacion de la teoria del titulo y el modo sino por la de los criterios de preferencia recogidos en el
precepto considerado, que se activa pararesolver un conflicto de titulos entre dos posibles adquirentes,
dando solucidénno a la cuestion de en qué momento el transmitente deja de ser propietario del bien sino
aquién, de entre dos 0 mas posibles adquirentes, corresponde la propiedad. Por lo que se debe concluir
la imposibilidad de aplicacion del articulo 1473 del Codigo Civil si en el orden juridico no se ha
producido la venta sucesiva de una misma cosa por una persona a dos o mas compradores. Considero
que ésto es una premisa paralaaplicacion del precepto, que da solucion aun conflicto adquisitivo que
no cabe resolver con la doctrina de titulo y el modo.

De manera que el articulo 1473 del Codigo Civil constituye en esencia una norma de proteccion
al tercero adquirente de buena fe*. Es por lo que cuando el bien transmitido sea un inmueble adquirira
su propiedad aquél, de entre los posibles compradores, que obtenga una mejor apariencia de
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titularidad, estableciéndose como medio de publicidad de la titularidad dominical, por este orden de
prelacion, la inscripcion registral, 1a posesion y el titulo®. Y con precisa referencia a los conflictos
adquisitivos inmobiliarios cabe entender que la buena fe del segundo comprador debe darse también
en el momento de la inscripcion®'. Asi, si al inscribir su titulo el segundo comprador conoce la
existencia del primer contrato y que el inmueble esta en posesion del primer comprador, con lo que
se habra consumado la adquisicion en el orden civil seglin la doctrina del titulo y el modo, no puede
estimarse su buena fe. Pero si desconoce la primera venta al perfeccionar su contrato aunque
posteriormente la conozca ello no danara su buena fe inicial (pues, “mala fides superveniens non
nocet”).

(Footnotes)

Y que, por otra parte, tampoco se contiene en ninguno de sus precedentes normativos.

2Vid. ALVAREZ SUAREZ, U., El problema de la causa en la tradiciéon (conferencias), Madrid, Publicaciones de
laReal Academia de Jurisprudencia, 1945, y MOURE-MARINO, Conferencia de D Ursicino Alvarez Suarez sobre El
problema de la causa en la tradicion, en “Revista de Derecho Privado”, 1944, pp. 472 y 582.

3Cod., lib. I1, tit. I1I, ley 20.
‘Dig., lib. XLI, tit. I, frag. 31.

SConviene advertir que en la doctrina la palabra “tradicion” se emplea preferentemente en un sentido riguroso,
como aquella clase de entrega que produce legitimamente la transmision. De modo que los actos de entrega que
carezcan de causa (titulus), o de los presupuestos necesarios para producir el efecto de la transmision, se consideran
como actos de simple entrega sin valor de tradicion.

®Dispone lo siguiente: “Los contratos como fuente de obligaciones seran considerados como meros titulos de
adquirir en cuanto tengan por objeto la traslacion del dominio o cualquier otro derecho semejante a éI”. El texto de
esta Base es copia, con algunas variantes, del texto de la Base IX del Proyecto de Ley de Bases de Silvela de 1885.
No cabe ahora entrar en un analisis comparativo entre la Base 20 de la Ley de 1888 y la Base IX del Proyecto de Ley
de Bases de Silvela de 1885. Me limito a indicar que el cotejo de textos permite establecer que la finalidad de la Base
IX del Proyecto de 1885 de Silvela, con mas claridad que la Base 20 de la Ley de 1888, se propone mantener el Derecho
de la tradicion legislativa castellana en el sentido de mantener la teorfa del titulo y el modo, de la que se hab{a apartado
el Proyecto de 1851 y a la que volvia a ser fiel la Ley Hipotecaria de 1861. La Base 20 de la Ley de 1888 conduce
a mantener la vigencia y valor de la explicacion dada en la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861
para considerar que se mantiene la doctrina tradicional sobre la adquisicion de los derechos reales.

"En su parrafo segundo dispone lo siguiente: “La propiedad y demas derechos reales sobre los bienes, se adquieren
y transmiten ... por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicion”. El precedente inmediato de este
precepto lo encontramos en el articulo 606 del Anteproyecto del Codigo Civil espafiol. A lo que aqui importa resaltar,
el articulo 609 refleja con nitida claridad en qué consiste la teorfa del titulo y el modo.

8Seglin este precepto, el acreedor tiene derecho a los frutos de la cosa desde que nace la obligacion de entregarla
(titulo), pero no adquiere derecho real sobre ella hasta que no le haya sido entregada (modo). Se observa como en el
articulo 1095 aparecen claramente diferenciados dos momentos: el de perfeccion del contrato (en el que Ginicamente
existe un “ius ad rem”) y el de nacimiento del derecho real (“ius in re”’) mediante la entrega de la cosa.

°El texto de este articulo, en relacion con su precedente, es un signo claro de la recepcion de la teorfa del titulo
y el modo en el Codigo Civil. El articulo 433 se refiere al concepto de poseedor de buena fe y su precedente en el
Proyecto de 1851 es el articulo 428, a tenor del cual: “Se reputa poseedor de buena fe al que lo es en virtud de un
titulo traslativo de propiedad cuyos vicios ignora”. En el Proyecto de 1851, en coherencia con el sistema de

™=

bt
s _UNES CUATRO TREINTA / N° 450 33 E&Q



transmision de la propiedad por el solo consentimiento, se define como poseedor de buena fe al que ignora los vicios
de que adolece el titulo (contrato) de su adquisicion -Gnico dato que ha de tener en cuenta como causa de su
adquisicion-. Al pasar a la doctrina del titulo y el modo se corrige el precedente de 1851 y a los vicios del titulo de
adquirir se aiaden los vicios del modo de adquirir, configurandose el articulo 433 del Codigo Civil con el siguiente
tenor literal: “Se reputa poseedor de buena fe al que ignora que en su titulo o modo de adquirir existe vicio que lo
invalide”, reputandose poseedor de mala fe al que se encuentra en caso contrario.

YGORDILLO CANAS, A., La representacion aparente, Sevilla, 1978, p. 406.
'RUBIO GARRIDO, T., La doble venta y la doble disposicién, Barcelona, 1994, p. 111.
ZPETIT SEGURA, La doble venta y la doble disposicion de una misma cosa, Barcelona, 1990, p. 111.

BVid. ALBALADEJO, M., Derecho Civil, I1. Derecho de Obligaciones, vol. Il, Los contratos en particular y las
obligaciones no contractuales, 9* ed., Barcelona, 1994, p. 80, y AMOROS GUARDIOLA, M., La proteccion al
comprador de buena fe de bienes muebles corporales, en “Anuario de Derecho Civil”, 1972, p. 197, nota 13.

“Eneste sentido GORDILLO CANAS, A.: La representacién aparente, cit., pp. 405 y ss., considera que el articulo
1473 del CC contiene una norma de preferencia entre terceros adquirentes de buena fe, de manera que, en el caso de
venta mualtiple, cada uno de los sucesivos compradores es tercero respecto a las ventas anteriores, siendo preferido
el primero que entraen posesion de la cosa o inscribe su adquisicion. Estaeleccion se justificarespecto de los anteriores
adquirentes en el plus de la diligencia de quien tomo posesion de la cosa o la inscribio, 1o que supone haber evitado
la posibilidad de una apariencia engafiosa y, respecto de los posteriores, si los hubiere, en que, tras la entrada en la
posesion o tras la inscripcion se ha destruido la base de apariencia sobre la que pudiera razonablemente fundarse la
buena fe de dichos adquirentes posteriores (el subrayado es mio).

SDesde esta posicion, a mi juicio la adecuada, PETIT SEGURA, M.A.: La doble venta y la doble disposicién de
una misma cosa, loc. cit., diferencia los supuestos en que han de aplicarse las reglas de la doble venta de aquéllos otros
gobernados por el régimen de las adquisiciones “a non domino”. El mismo criterio se mantiene, entre otros, por
ALBALADEJO GARCIA, M.: Derecho civil, 11, Derecho de obligaciones, vol. 11, Los contratos en particular y las
obligaciones no contractuales, loc. cit.,y AMOROS GUARDIOLA, M.: “La proteccion al comprador de buena fe de
bienes muebles corporales”, en Anuario de Derecho Civil, loc. cit.

1En efecto, consta indicado que un sector de la doctrina hace participar, absoluta o relativamente, a los supuestos
de doble venta del esquema propio de las adquisiciones “a non domino”. Asi, como apunté, GORDILLO CANAS, A.:
La representacion aparente, cit., p. 406, sefiala que “en toda aplicacion del articulo 1473 CC hay siempre una
adquisicion a non domino”. Y, segin RUBIO GARRIDO, T.: La doble venta y la doble disposicion, cit., p. 111, “las
adquisiciones al amparo del articulo 1473 CC seran unas veces a non domino (titulo originario) y otras a domino (titulo
derivativo)”.

Cfr., por todos, GARCIA CANTERO, G., “Comentario al articulo 1473 del Coddigo Civil”, en los Comentarios
al Codigo Civil y Compilaciones Forales, dirigidos por M. Albaladejo y S. Diaz Alabart, tomo XIX, Articulos 1445
a 1541 del Cédigo Civil, 2* ed., Madrid 1991, pp. 271-272.

BCfr. GARCIA GOYENA, F.: Concordancias, motivos 'y comentarios del Codigo civil espaiiol, reimpresion de la
edicion de Madrid, 1852, al cuidado de la Catedra de Derecho Civil de la Universidad de Zaragoza, con una nota
preliminar del Prof. Lacruz Berdejo y una tabla de concordancias con el Codigo Civil vigente, Zaragoza, 1974, p. 520.

PCfr. GARCIA GOYENA, F.: Concordancias, motivos y comentarios del Cédigo civil espaiiol, cit., p. 950.

2En tal sentido, con rotundidad, el articulo 981, parrafo 1°, del Proyecto de 1851 dispone lo siguiente: “La entrega
de la cosa no es necesaria para la traslacion de la propiedad, lo cual se entiende sin perjuicio de tercero para el
caso previsto en los articulos 1859 y siguientes, del Titulo 20, Libro 3 de este Codigo”. En el comentario a esta norma
Garcia Goyena explica lo siguiente: “La obligacion de entregar la cosa queda perfecta por el solo consentimiento de
las partes. No es, pues, necesaria la entrega real para que el acreedor deba ser considerado como propietario desde
el instante en que el deudor queda obligado a entregarla” (el subrayado es mio). No obstante, al comentar el articulo
982, el mismo autor justifica la exigencia de la entrega de la cosa mueble para convertirse en propietario en el supuesto
de doble venta, explicando la diferencia que existe, en orden a la adquisicion del dominio, entre el supuesto de que
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exista un nico comprador o concurran dos. Por su claridad y su proximidad l6gica al régimen de la doble venta en
nuestro Codigo Civil, me parece oportuno transcribir el comentario: “Cuando no hay mas que un solo comprador de
la cosa mueble rige de lleno lo dispuesto en el articulo anterior. Yo compro un caballo: adquiero desde luego su
propiedad sin necesidad de entrega, y si perece sin culpa del vendedor, perece para mi que soy su dueho™. Y se refiere
seguidamente al supuesto en que haya otro comprador: “Pero otro comprd el mismo caballo después que yo, y le fue
entregado”. Y en este punto precisa el significado de la entrega: “El segundo comprador adquiere su propiedad; y la
entrega decide de ella contra lo dispuesto en el articulo anterior (art. 981): esta singularidad o excepcidn se funda en
lanecesidad de mantener la libre circulacion de las cosas muebles, y enladificultad de seguirlas y reconocerlas, cuando
estan ya en manos de terceros...”. Concluye GARCIA GOYENA su comentario al articulo 982 justificando la
diversidad de régimen de los bienes muebles y los inmuebles, y sefialando que “en los inmuebles, el comprador puede
asegurarse acudiendo al Registro ptblico; en los muebles le falta ese recurso. La legislacion Romana y la de Partidas,
por no reconocer el registro ptiblico, comprendian en la misma disposicion los bienes muebles e inmuebles; nosotros
lalimitamos alos primeros en que no se reconoce” (Vid. GARCIA GOYENA, F.: Concordancias, motivosy comentarios
del Codigo civil espaiiol, cit., pp. 520y 521).

2De lo expuesto se deduce que el régimen de la doble venta del articulo 1473 del Codigo no es “una consecuencia
inevitable” del sistema transmisivo seguido por nuestro Codigo que conduce a diferenciar en el proceso de transmision
un momento perfectivo y un momento consumativo en la traslacion del dominio, segiin apunta GARCIA CANTERO,
G.: “Comentario al articulo 1473 del Codigo Civil”, en Comentario del Codigo Civil, Ministerio de Justicia, t. II,
Madrid, 1991, p. 930. Y ello es asi porque en el sistema del Proyecto de 1851, en el que no existe distincion entre
momento de perfeccion del contrato y momento de consumacion, los criterios de preferencia aplicados para resolver
los conflictos de adquisiciones son los mismos que los contenidos en nuestro Codigo Civil en el que, por otra parte,
también es posible localizar algiin supuesto en que no se produzca dicha diferencia entre un momento y otro (vgr.
art. 1462, parr. 2°, del CC).

2 Al respecto, la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861 razona el fundamento de la proteccion del
Registro a la transmision inscrita frente a la no inscrita, en un apartado especificamente dedicado a los efectos de la
inscripcion por la doble venta de una misma cosa cuando alguna de las ventas no haya sido inscrita, sehalando lo
siguiente: “Cuando se trata de los derechos de un tercero, sélo se entendera transmitido el dominio desde la
inscripcion, no desde la posesion, y menos desde el convenio. Admitido el principio, no pueden negarse sus corolarios
rigurosos. Asi lo establece también el proyecto de Codigo Civil, ordenando que cuando el propietario enajena unos
mismos bienes inmuebles a varias personas por actos distintos, pertenece la propiedad al adquirente que haya
inscrito antes su titulo” (el subrayado es mio) (Cfr. Ley Hipotecaria de 1861. Edicion oficial, p. 37).

BCfr. Ley Hipotecaria de 1861. Edicién oficial, cit., p. 137.

2El articulo 36 de laLH de 1861 disponia lo siguiente: “Las acciones rescisorias y resolutorias no se daran contra
tercero que haya inscrito los titulos de sus respectivos derechos, conforme a lo prevenido en esta Ley” (Vid. Ley
Hipotecaria de 1861. Edicion oficial, cit., p. 140).

BCfr. Ley Hipotecaria de 1861. Edicion oficial, cit., pp. 140-141.

%En este sentido el propio Claudio ANTON DE LUZURIAGA explica que el articulo 1859 del Proyecto de 1851
constituye una aplicacion exacta del principio de la eficacia de la inscripcion registral frente a terceros consignado
en el articulo 1858 del mismo Proyecto (Vid. GARCIA GOYENA, F.: Concordancias, motivos y comentarios del
Codigo civil espariol, cit., p. 951).

YICfr. Ley Hipotecaria de 1861. Edicion oficial, cit., p. 19.

ZLa norma no contempla un supuesto singular, quiero decir Ginico, de compraventa, sino un supuesto, sin duda,
mas complejo, de doble venta sucesiva. Es oportuno recordar aqui el comentario de GARCIA GOYENA alos articulos
981 y 982 del Proyecto isabelino (al que me he referido anteriormente), donde justifica la necesidad de entrega de
la cosa cuando hay no una venta singular sino una doble venta de una misma cosa. En el primer caso, cuando hay un
solo comprador, la propiedad se adquiere por éste directamente desde la perfeccion del contrato. Cuando, diversamente,
la misma cosa se vende dos veces el conflicto se resuelve a favor del comprador a quien se entrega. Y en este caso,
como indica el propio autor de las Concordancias, se viene a establecer una excepcion al sistema de transmision por
el solo consentimiento contractual que sigue el Proyecto de 1851.
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»La doctrina explica la falta de mencion a la buena fe en el parrafo 2° del articulo 1473 del CC acudiendo a la
genealogia de la norma, cuyo origen, como quedd expuesto, se localiza en el articulo 1859 del Proyecto isabelino.
En el mismo sentido tampoco los articulos 23 y 38.4* de la LH de 1861, de aplicacion a la doble venta, mencionan
el requisito de la buena fe. Por otra parte, desde un punto de vista lo6gico resultaria contradictorio e inexplicable exigir
la buena fe al adquirente de un inmueble que es primero en la posesion o presenta titulo de fecha mas antigua y no
al que inscriba primero en el Registro de la Propiedad, todo ello en necesaria armonia con el principio fundamental
contenido en el articulo 7.1 del CC, cuyo significado y alcance queda atribuido por el articulo 1.6 del CC a la
jurisprudencia del TS.

PPor ello la Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de julio de 1996 (RJ 5580) declara que “ ... esta Sala tiene
establecido que el principio “prior tempore potior iure” no es suficiente cuando entra en juego el mecanismo registral
caracteristico del sistema inmobiliario espafiol, donde la prioridad es preciso ponerla en relacidon con el Registro de
la Propiedad, por lo que en caso de doble venta de un inmueble urbano, en la que el comprador mas antiguo en el tiempo
(prioridad sustantiva civil) no inscribe en el Registro de la Propiedad y el posterior sirealiza la inscripcion a sunombre,
se confiere a éste @iltimo la propiedad, siempre que medie la buena fe que en materia de derechos reales no es un estado
de conducta, como ocurre en las obligaciones, sino de conocimiento”. En este mismo sentido, las SSTS de 16 de febrero
de 1981 (RJ 528) y 23 de enero de 1989 (RJ 115).

31 Asi, frente a la opinion dominante entre los primeros comentaristas de la LH de 1944-46, por aplicacion del
estrenado articulo 34, de que la buena fe debfa exigirse al tiempo de la adquisicion del derecho, es decir, en el momento
en que por la tradicidon se consuma el proceso adquisitivo, SANZ FERNANDEZ, A.: Instituciones de Derecho
Hipotecario, t. 1, Madrid, 1947, pp. 466 y ss., subraya que sin la inscripcion del titulo en el Registro no se produce
la adquisicion “a non domino” en favor del tercero hipotecario ex articulo 34 de la LH.

Dra. Carolina del Carmen Castillo Martinez
Profesora Titular de Derecho Civil
Universitat de Valencia
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LOGICA

LOGICA

SILENCIO. Si Angela habla mas bajo que Rosa y Celia habla mas alto que Rosa, ;habla Angela
mas alto o mas bajo que Celia?

LA SOLUCION SALDRA EN LA PROXIMA REVISTA

SOLUCION AL PROBLEMA DE LA REVISTA 448
NEUMATICOS: d) y e)



SECCION HUMOR

Hasta la direccion electronica ''cuatrotreinta@hotmail.com'' de la Revista, un lector
nos remite el siguiente correo:

GAZAPOS DE PRENSA

- ...Absuelto el médico juzgado por desgarrar el bazo de una paciente ...

- ... La acusacion particular pedia un ano de cancer ...

- Nota aclaratoria. En la esquela publicada ayer, a nombre de XXX aparecid, por error,
Sucio-fundador de Ambulancias COPA cuando en realidad debi6 aparecer Socio-fundador
de Ambulancias COPA.

- ...El diputado de turismo vuelve al trabajo tras morir casi ahogado.

- ...Un aperitivo: Anchoas con salmonela.

- Civil norteamericano que asegura haber sido secuestrado por un grupo insurgente.

-En un santoral pone dia 29 Martirio de S. Juan autista.

-Anuncio: Reformamos su 4° de bano.

-Encontrada una persona muerta: ... se encontraba paseando a un perro cuando, segiin
todos los indicios, y a falta del informe forense, fallecid por causas laborales.

-Amenazaba con una escopeta: ... El referenciado fue localizado sentado en un muero de
la avenida, ocultando en los calcetines una caja de balines y la escopeta.

- ... Tiene danos cerebrales en el higado, intestinos, vejiga y pérdida de vision.

-La celebracion: ... El recorrido se hace a pie, ..., salvo las personas mayores con
dificultad para andar y los decapitados, que son trasladados en las ambulancias de Cruz
Roja.

-La CEOE retir0 su propuesta de abaratar el despido en 45 minutos.

- Dia del Sida: ..., se realizara una actividad de difusion de la enfermedad en la Plaza de
Armas a contar de las 11h.

-Holanda ha solicitado 70 enfermeros/as espanoles para la recogida de esparragos a
través de la red europea de busqueda de empleo EURES.

-Torero: ... El piton le disecO la femoral y fue operado en la plaza.

- ... Quienes lo han contado dicen que en Espana hay 2208 millones de funcionarios...

- ... Premios de Cultura de la Comunidad de Madrid ... Estos gallardones reconocen la
trayectoria teatral ...

-Contrata comerciales ... Mujeres y hombres con actitud comercial y orientacion al
cliente.

- ... Consiguieron curarles de unos dolores derivados de una hernia fiscal que la
aseguradora concertada con el ejército no supo apreciar ni curar.

-7/10/1571: Tiene lugar la batalla de Lepanto, en que el escritor Miguel de Cervantes
Saavedra sufrid una lesion en una mano, por lo cual fué conocido como el " Madero de
Lepanto."

-La Ser denuncia que el nieto de la hermana de la madre del suegro de Zaplana tiene un
restaurante.

»
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RESENALEGISLATIVA

RESENA LEGISLATIVA
(BOE del 01-07 al 31-07 del 2008 )

DISPOSICIONES ESTATALES

REGISTRO ELECTRONICO -
PROCEDIMIENTOS ADMINIS-
TRATIVOS

RESOLUCION 8 de mayo de 2008 (BOE
3/06), de la Presidencia de la Comision del
Mercadode las Telecomunicaciones, por la que
se crea un Registro electronico en la Comision
del Mercado de las Telecomunicaciones para la
recepcion, remision y tramitacion de solicitu-
des, escritos y comunicaciones, y se establecen
los criterios generales para la tramitacion
telematica de determinados procedimientos.

TRIBUNAL SUPREMO

SENTENCIA de 20 de mayo de 2008 (BOE
16/06), de la Sala Tercera del Tribunal Supre-
mo, por la que se declara lanulidad de diversos
apartados del articulo primero del RD 45/2007,
de 19 de enero, por el que se modifica el
Reglamento de la organizacion y régimen del
Notariado, aprobado por Decreto de 2 de junio
de 1944,y los articulos del Reglamento Nota-
rial a que se refieren.

REGISTRO CIVIL - INFORMA-
TIZACION
INSTRUCCION de 28 de mayo de 2008

(BOE 17/06), de la Direccidén General de los
Registros y del Notariado, sobre funcionamien-

to y organizacion de los Registros Civiles dele-
gados a cargo de los Juzgados de Paz y su
informatizacion.

VIVIENDA

ORDEN VIV/1744/2008,de 9 de junio (BOE
19/06), por la que se regula el Registro General
del Codigo Técnico de la Edificacion.

IRPF E IVA

ORDEN EHA/1796/2008, de 19 de junio
(BOE 24/06), por la que se modifica la Orden
EHA/672/2007, de 13 de marzo, por la que se
aprueban los modelos 130 y 131 para la
autoliquidacion de los pagos fraccionados a
cuentadel Impuesto sobre laRenta de las Perso-
nas Fisicas correspondientes, respectivamente,
aactividades economicas en estimacion directa
yaactividades econdOmicas en estimacion obje-
tiva, el modelo 310 de declaracion ordinaria
paralaautoliquidacion del régimen simplifica-
do del Impuesto sobre el Valor Anadido, se
determinan el lugar y forma de presentacion de
los mismos y se modifica en materia de
domiciliacion bancaria la Orden EHA/3398/
2006, de 26 de octubre.

LEY DE SUELO

RD-LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio
(BOE 26/06), por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo.
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DISPOSICIONES AUTONOMICAS

COMUNIDAD VALENCIANA -
VIVIENDA

DECRETO 82/2008, de 6 de junio (DOGV
11/06), del Consell, por el que se modifican el
Decreto 41/2006, de 24 de marzo, del Consell,
porel que se regulan las actuaciones protegidas
parafacilitarel accesoalaviviendaenla Comu-
nidad Valenciana en el marco del Plan Estatal
2005-2008 y del Plan de Acceso a la Vivienda
de la Comunitat Valenciana 2004-2007, el De-
creto 81/2006, de 9 de junio, del Consell, de
desarrollo de las medidas y ayudas financieras a
la rehabilitacion de edificios y viviendas en la
Comunitat Valenciana en el marco del Plan
Estatal 2005/2008 y del Programa Restauro de
la Generalitat, el Decreto 75/2007, de 18 de
mayo, del Consell, por el que se aprobd el
Reglamento de Proteccion Pablicaala Vivien-
da, y el Decreto 76/2007, de 18 de mayo, del
Consell, por el que se aprobo el Reglamento de
Rehabilitacion de Edificios y Viviendas.

COMUNIDAD VALENCIANA -
TRIBUTOS. APLICACIONES
TELEMATICAS

ORDEN 29 de mayo de 2008 (DOGV 13/
06), dela Conselleriade Economia, Hacienday
Empleo, por la que se aprueba la aplicacion
Cercados, relativa a la transmisidn electronica
de datos acreditativos de que determinadas per-
sonas fisicas y juridicas interesadas en procedi-
mientos administrativos tramitados por la

Generalitat, se encuentran al corriente del cum-
plimiento de sus obligaciones tributarias con la
hacienda estatal y con la hacienda autondémica
valenciana, asicomo de sus obligaciones con la
Seguridad Social.

BALEARES - VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA

LEY 5/2008, de 14 de mayo (BOE 14/06),
de actuaciones urgentes destinadas a la obten-
cion de suelo para viviendas de proteccion
publica.

COMUNIDAD VALENCIANA —
TRIBUNAL CONSTITUCIONAL.
REGIMEN ECONOMICO
MATRIMONIAL

RECURSO DE INCONSTITUCIONA-
LIDAD n° 9888-2007 (BOE 30/06), en rela-
cionconlaleydela Comunitat Valenciana 10/

2007, de 20 de marzo, de Régimen Econdmico
Matrimonial Valenciano.

COMUNIDAD VALENCIANA -
VIVIENDA
DECRETO-LEY 1/2008, de 27 de junio

(DOGYV 30/06),del Consell, de medidas urgen-
tes para el fomento de la vivienda y el suelo.
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