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PRACTICOS

CASOS PRACTICOS

Cristina Martinez. Registradora de la propiedad

EMBARGO DELCREDITOHIPOTECARIOAFAVOR DEL
URBANIZADOR

Se presenta en el Registro un mandamiento de anotacion preventiva de embargo del crédito
hipotecario que tiene asu favor inscrito el demandado.

Elindicado crédito hipotecario es una hipoteca que se constituyé a favor del Urbanizador (el
demandado) conformealoprevistoenlalegislacién urbanisticavalencianay enun Programade Actuacion
Integrada (PAI)paragarantizar el pago al Urbanizador de los costes de la urbanizacion. De lainscripcion
resultaque dichaobligacion se extinguiriacuando constare enel Registro laaprobaciony firmezadel
Proyecto de Reparcelacion (que ejecutadicho PAI) y el pago de las cuotas de urbanizacion aprobadas
conformealoestablecidoenlanormativaaplicable.

Esta hipoteca figuraba inscrita en la finca de origen que posteriormente es aportada a la
reparcelacion, conloque lafincade resultado arrastradichahipoteca.

Comoconsecuenciade lainscripcionde lareparcelacion, seafecta lafincade resultadoalos costes
de urbanizacion correspondientesy posteriormente, por notamarginal, constaque lacuentade liquidacion
definitiva de dichos costes ha sido satisfecha por lo que se cancela la afeccidn urbanistica, pero no se
cancel6 lahipotecaantes indicada.

Lacuantiade laafeccion urbanisticano coincidiaconelimporte del principal garantizado con la
hipoteca, y ahorael Registrador se planteasi se puede o no practicar laanotacion de embargo.

Aunque enun principio pareceriaque no se puede practicar laanotacion del embargoyaque la
obligacién garantizadacon la hipotecase haextinguido segunresultadel propio Registro, sinembargo, lo
ciertoesque lahipotecasigue existiendoy no podemos saber conseguridad si existe unacoincidenciaplena
entre laobligaciongarantizadaconlahipotecay laafeccion urbanistica, porellolos contertuliosentendieron
que lo procedente serd practicar laanotacion del embargo, pero en lanota de despacho advertir de todo
loanteriormente expuesto.

SUSTITUCIONPUPILARYVENTA

EnelRegistrofigurainscritaunafincaafavor de un menor, gravadacon unasustitucion pupilary
se planteacomo disponer de dicho bien.

Taly como resultadel articulo 775 del Cadigo Civil, los padres y demés ascendientes pueden
nombrar sustitutos a sus descendientes menores de 14 afios para el caso de que mueran antes de dicha
edad, es decir, es unaespecie de testamento en el que el padre dispone de los bienes del menor parael
caso de que éste muera antes de llegar a la edad para testar.

Enconsecuencia, lasustitucion pupilar es de residuo, es decir, s6lo paralos bienes que el menor
dejeasufallecimiento, y, enconsecuencia, el tutor del menor conautorizacion judicial podravender dicha
finca.
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ANOTACIONDE EMBARGOPREVENTIVOY CONVERSION

Ensudiase practicdenel Registro unaanotacion preventivade embargo preventivo ordenada por
la Agencia Tributaria.

Dichoembargo preventivo se trabd por las siguientes cantidades:
1- 100.000 euros por el principal de ladeuda
2- 20.000 euros por costas e intereses
3- 5.000euros porsanciones

Ahorase presentadentro de plazoenel Registro el mandamiento por el que se ordena laconversion
por lassiguientes cantidades:

1- 100.000euros por principal
2- 30.000 euros por costas e intereses ( es decir, 10.000 euros mas que antes)
3- NOseordenalaconversionen cuanto alassanciones por estar recurridas.

Eneste caso, dado que esunembargo ordenado por autoridad administrativa, no le esdeaplicacion
loestablecidoenlalLeyde Enjuiciamiento Civilenelarticulo 613, donde prevé que se pueda hacer constar
(pornotaal margeny en consecuenciacon el mismo rango registral) laampliacion de laanotacion del
embargo por interesesy costas, por ello los contertulios entendieron que lo procedente es:

1- Practicar laconversion en embargo ejecutivo por notamarginal en cuanto alos 100.000 euros
de principal y1os20.000 euros por interesesy costas y hacer constar en dichanota que laconversion no
tiene lugar en cuantoa las sanciones por haber sido recurridas.

2- Practicar unanuevaanotacion preventivade embargo por los 10.000 euros de mas por intereses
y costas.

NUMERODE IDENTIFICACIONDELCOMPARECIENTE

Enel Registro unadeterminada finca figurainscritaanombre de una personade nacionalidad
ecuatorianaque estaidentificadamediante NIE.

Ahorase presentaenel Registro unaescriturade constitucién de préstamo hipotecariosobre dicha
fincaen laque interviene como titular registral una persona que tiene el mismo nombre y apellido de
nacionalidad espafiola e identificadamediante NIF.

Eneste caso, todos los contertuliosentendieron que surgen dudasenrelacionasidichointerviniente
eseltitularregistral conarregloal principio de tracto sucesivo, taly como tiene también establecido la
Direccidon General en Resoluciones de 2 de octubre de 2003, 26 de marzo de 2004 y 5 de junio de 2007.

EnestesentidolaRDGRN de 26 de marzo de 2004 sefiald que”” Como hadicho este centrodirectivo
(ver Resolucidn citada en el «vistos»), en nuestra legislacion hipotecaria se encomienda al Notario
la identificacion de los comparecientes en los instrumentos publicos, acudiendo a los medios de
identificacion permitidos por las leyes. El Registrador, por su parte, debe comprobar que la
identidad del otorgante coincida con la del titular registral por lo que resulte de los asientos del
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Registro, dados los efectos de la inscripcion especialmente en orden a la legitimacion y fe publica
registral. Eneste supuesto, es evidente que, al identificar el Notario por los documentos de identidad
y ser tales documentos distintos en uno y otro caso, los nimeros deben discrepar, pero queda
pendiente la cuestion de si es lamisma personael titular registral y el que otorga el documento ahora
presentado, por lo que es necesario que, mediante documentacién oportuna, se llegue a la
conclusion que el titular registral y el otorgante son la misma persona.”

TASACIONPARASUBASTADIFERENTEDEL CERTIFICADODE
TASACIONPROTOCOLIZADO

Se presentan en el Registro cuatro escrituras de préstamo hipotecario constituidos sobre unamisma
fincaconigualdadderango.

En las cuatro escrituras se testimoniael certificado de tasacion del que se desprende que lafinca
hipotecada hasido tasadaen dos millones de euros.

Enlastres primerasescrituras lafincase tasaaefectos de subastaen dos millones de euros, pero
en lacuartase tasaen doscientos mil euros.

LaRegistradorase planteasi estoesposible, osial existir el certificado de tasacion protocolizado
necesariamente el valor de tasacion a efectos de subasta debe de coincidir condichatasacion, taly como
establece el articulo 28.2 in fine del RD 685/1982, de 17 de marzo, por el que se desarrollala Ley del
Mercado Hipotecario.

Porunlado, elarticulo682.2.1 de laLEC se limitaaexigir que losinteresados fijen un precioen
quetasan lafincahipotecadaparapoder utilizar el procedimientoreguladoen losarticulos 681y siguientes.
Porello, en principio, parece que la fijacion de dicho valor resulta del pacto entre partes, que pueden
determinarlolibremente.

Porotro lado, podriamantenerse que laexigenciadel articulo 28.2 del RD 685/82 s6lo esaplicable
paralos préstamosy créditos hipotecarios que vayan aser titulizados en el mercado secundario, por loque
aungue no cumplan inicialmente los requisitos parasu titulizacion, podria, a posteriori, rectificarse la
escrituraen lostérminos necesarios exigidos por dicha Leyy Reglamento.

No obstante, también es cierto que todos los préstamosy créditos hipotecarios concedidos por
las Entidades de Creditos sonsusceptibles de ser titulizados, y dicho valor de tasacion no es un dato que
afecte s6loalas partes, sinotambiénalaeconomiaen general, como se hapodido ver recientemente, y
alosterceros que intervengan posteriormente enel mercado secundarioal suscribir lostitulos garantizados
condichahipoteca, por lo que existiendo protocolizado dicho certificado de tasacion lamayoria de los
contertulios entendieron que el valor parasubasta deberiaajustarse adichatasacion.

ANOTACIONPREVENTIVADEPROHIBICIONDE DISPONER

Enel Registro unafincafigurainscritaanombre de un matrimonio con caracter ganancial.

Ahorase presentaen el Registroun mandamiento dictadoenun procedimientoenel quesolofigura
comodemandado el esposoy enel que se ordena que se practique anotacion preventivade prohibicion
dedisponer.
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Dado que lafincafigurainscritacon caracter ganancial, laRegistradora se planteasi es necesario
notificaralaesposaodemandarlatambién parapoder practicar dichaanotacion.

Eneste caso no estamos ante unembargo, el cual puede dar lugar auna futuraejecucion, de ahi
las prevencionesdel articulo 144 RH, sino que es lo contrario, por ello, noesnecesario notificaralaesposa
nidemandarla, yaque sélose le haprohibido disponer al marido, por lo que laanotacion debe practicarse
afectandoy limitdndolaséloadicho esposo.
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RESOLUCIONES

R ESO LU C I O N ES Direccion General de los Registros y del Notariado

Francisco Molinay Fernando Llopis. Registradores de laPropiedad

RDGRN de 7 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Tracto sucesivo. Interrupcion. Requisitos

ElRegistrador suspende lainscripcion de untestimonio de auto recaido en expediente de dominio
tramitado para lareanudacion del tracto sucesivo interrumpido, al ser los promotores del expediente los
herederos de quien compré endocumento privado al titular registral.

LaDG recuerdaque el expediente de reanudacion del tracto sucesivo interrumpido sélo es viable
cuando existe unaverdaderainterrupcion, esto es, cuando lainscripcion de laadquisicién del dominioo
deunderechoreal nose puede basar inmediatamente enel derecho de quien aparece registralmente como
titular. No hay interrupcion del tracto, por tanto, cuando el promotor es causahabiente del titular inscrito,
cuandoadquirié de los herederos de éste, ni cuando se adquirié de untitular registral que es unasociedad
mercantil disuelta. Porel contrario, existe lainterrupcionsimedian varias transmisiones noinscritas, previas
al titulo que se pretende inscribir, en tanto que no se puede obligar al actual titular a inscribir unas
transmisiones en las que no hasido parte. En el caso, los promotores, en tanto que herederos, ocupan la
posicion de su causante, que adquirio del titular registral, de modo que lo procedente seriaelevarapublico
el documento que éste suscribi6 con aquél, para lograr asi la inscripcion. Los herederos si deben
considerarse parte en el contrato privado no elevadoapublico, en cuanto herederos del adquirente.

Fco.Molina

RDGRN de 7 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Anotacion preventiva de embargo. Cancelada. Reposicion

Se presentamandamiento ordenando dejar sin efecto lacancelacion de unaanotacion de embargo,
acordadaen laejecucionde unade mejor letra, reponiendo laanotacién canceladaal quedar el bien afecto
al total pago del crédito perseguido en el proceso en que se ordend la primeratraba, para, acto seguido,
ampliarelembargo.

La ampliacion del embargo se puede hacer aunque existan terceros con derechos inscritos o
anotados con posterioridad a laanotacion del embargo ahoraampliado, dando de este modo cobertura
a las cantidades devengadas por intereses y costas después de tomada la anotacién, e incluso a las
cantidades relativasalaacumulacion de procedimientos de ejecucion aungue deriven de otros créditos.
Esaampliaciénde latrabasélono perjudicaraal tercero que hayaadquirido lafincaen otraejecucion. Pero,
obviamente, parahacer constar registralmente laampliacion, debe estar vigente laanotacion preventivade
embargo por lo que, en este caso, no ha lugar a practicar larepetidaampliacion, sin que puedatampoco
conocerse enviagubernativasobre larevision de un asiento, el de cancelacion, ya practicadoy que esta
bajo lasalvaguardiade los Tribunales.

Fco.Molina
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RDGRN de 8 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Tracto sucesivo. Interrupcidon. Expediente de dominio: notificaciones

Enel casode unedificioenrégimende propiedad horizontal, se sigue expediente de dominio para
lareanudacion del tracto sucesivo interrumpido, el Registrador suspende lainscripcion por no haberse
citadoaltitular de unaparticipacionindivisa, que adquirid antes de iniciada la tramitacion del expediente,
pero inscribio después de dictado el auto que loresolvia. No habiasolicitado anotacion preventivade la
incoacion del expediente.

Uno de los extremos sujetos a la calificacion registral en los expedientes de dominio para la
reanudacion del tracto sucesivo interrumpido es el de las notificacionesalos titulares registrales. No cabe
acoger laalegacion de que laadquirente no notificada deberia haber inscrito con anterioridad, por el
caracter voluntario y rogado de la inscripcion, no sujeta a plazo. Si negligente fue aquel adquirente,
posponiendo su inscripcion hastadespués de recaido el auto aprobatorio del expediente, no lo fue menos
el promotoral nosolicitar laanotacion preventiva.

Fco.Molina

RDGRN de 8 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Segregacion: licencia. Inmatriculacion: titulo fehaciente y certificacion
catastral. Dudas en la identidad de la finca

Sesuspende lainscripcion de unaescriturade compraventa, relativaa varias fincas no inscritas: de
unadeellas se segregaunaporcion, que se vende, sin que conste la licencia municipal de segregaciéno
certificacionde suinnecesariedad; de lamatriz de lasegregada, y otrastres fincas, nose aportacertificacion
catastral descriptivay graficacoincidente con ladescripcion contenidaeneltitulo; respecto de otras fincas
no se acreditalapreviaadquisicion por el ahora transmitente mediante documento fehaciente o actade
notoriedad complementaria; y de otra finca se duda que puedatratarse de unafincayainscritaanombre
deterceras personas, por las coincidencias descriptivas.

Lalicenciadesegregacion, queresulteexigible conformealalegislacionautonémicaaplicable, debe
acreditarse incluso en los supuestos de inmatriculacion de un trozo o parte segregada de una finca no
inscrita; lainmatriculacion requiere laaportacion, junto con el titulo inmatriculador, de la certificacion
catastral descriptivay graficatotalmente coincidente con ladescripcién de lafincaeneltitulo, sinque sean
admisibles lasdiferencias inferioresal 10% que si se permitenalahorade laconstatacionregistral de la
referenciacatastral; en cuantoal doble titulo adquisitivo, acoge laDG latesisde laSTS de 31 de enero
de2.001, yexige dobletitulacion pablica; y, finalmente, en cuanto alas dudas en laidentidad de lafinca,
como cuestién de hecho no puede ser conocidaen sede gubernativa, salvo que lareferenciaa las dudas
enlanotade calificacion sean puramente formalesy no estén razonadas.

Fco.Molina
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RDGRN de 9 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Tracto sucesivo. Interrupcion. Requisitos

Inscrita unafinca, en cuanto aunamitad indivisa, a favor de un matrimonio parasu sociedad de
gananciales, y en cuantoalarestante mitad, afavor de uno sélo de los conyuges, ya viudo, y con caracter
privativo, se sigue expediente de dominio para lareanudacion del tracto sucesivo interrumpido, promovido
porel herederodel titular registral.

Encuantoalamitad indivisade que eratitular con caracter privativo el causante del promotor del
expediente, esevidente que no hay interrupcion del tracto sucesivo, perorespeto de larestante mitad, media
laliquidacionde lasociedad de gananciales, por defuncion del conyuge, lasucesion hereditariaafavor de
los herederos del difunto, laventa por éstos al conyuge supérstite en documento privado, y, finalmente, la
adquisicién hereditariaafavor del promotor del expediente, por lo que, en este caso, si hay interrupcion
deltracto, nosiendo necesario especificar lasinscripciones contradictorias que habra, en consecuencia,
que cancelar.

Fco.Molina

RDGRN de 9 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Segregacion «encubierta». Licencia. Catalufia

Por escritura de resolucién de contrato, dacion en pago y cancelacion de deuda, una entidad
transmite a otrauna participacion indivisade unafinca, que se concretara en unadeterminadaporcién de
terreno, conel compromiso irrevocable de proceder enun futuroaladivisionde lafinca, enlostérminos
que de lamismaescrituraresultan. Entiende el Registrador que tal transmision implicade presente la
transmision de lasuperficie enque «se concretarax laparticipacion indivisa, lo que supone unasegregacion
quenocuentacon lapreceptivalicenciamunicipal.El recurso se basaenque lalicencianoresultaraexigible
hasta que se formalice lasegregacion, que, porahora, se haconvenido «de futuro». Siendo lalegislacion
autondémicalaque determinaralos casosen que seaexigible lalicencia, y laestatal laque regularden qué
casos se debeacreditar laobtencion de lalicenciaexigidapor lalegislaciénautondémica, encontramos que
ellegislador catalanexige licenciaentodaparcelacion urbanistica, entendidacomoladivision o segregacion
sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes con vistas a facilitar la edificacion o el establecimiento de las
instalaciones destinadasaservicios urbanos, y cualquier otra que persiga las mismas finalidades, aunque
no hayaactualmente division o segregacion, pero implique enajenaciénoarriendo de partesindivisasde
unafinca, conutilizacion exclusivade partes concretas de su superficie. Pero es que también lalegislacion
estatal equiparaaladivision o segregacion laenajenacion de participaciones indivisasalasque se atribuya
el derechoexclusivode utilizacion de porciones concretas de fincas, de modo que laexigenciade lalicencia
resulta, entodo caso, inexcusable.

Fco.Molina
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RDGRN de 10 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Quiebra. Adjudicacion en subasta. A favor de los sindicos

Enunprocedimientode quiebra-anterioralavigente Ley Concursal - se subastan fincas de laentidad
quebrada, aprobandose en remate a favor de los sindicos de la propia quiebra, en su condicién de tales.
Entiende el Registrador que debe aplicarse la LEC de 1881, y celebrar una tercera subasta, y fijar la
participacionenque adquiere cadauno de los sindicos.

LaLEC de 1881 establecia, paralas subastasen los procedimientos de quiebra, unaremisionalas
previsiones establecidas paralaviade apremioenel juicio ejecutivo, y paralos juicios ejecutivos que
estuvieran pendientesalaentradaenvigor de la LEC de 2000 determind ésta su tramitacion conforme a
lalegislacion anterior, salvo que se hubiera llegado a la fase de apremio, en cuyo caso se aplicaran las
disposicionesde lanuevanormativaen lorelativoadicho procedimiento. Enel caso, el procedimiento se
abridbajo lavigenciade laanterior legislacion, pero paralaentradaenvigor de lanuevayahabiaentrado
en fase de apremio. Dado que fue bajo lavigenciade lanueva Ley que se convocdy celebro lasubasta,
esaéstaalaque se deben ajustar sus tramites, no siendo necesaria, por tanto, la tercera subasta.

Encuantoalafijacionde cuotas, sibien lareglageneral hade ser que eladquirente tenga personalidad
juridicaparapoder sertitular registral, existen casos de indeterminacion de latitularidad inscrita. Enel caso,
laprobable existencia de una pluralidad de acreedores, que pueden ser determinados por remisién al
expedientede laquiebra, el caracterenmano comdnde sustitularidadesy laarticulacién de un érgano de
representacion legitimado paracel ejercicio de accionesy derechos en nombre de losacreedores, hade
redundaren laadmisibilidad de unainscripciontransitoria, de puente, convistasalaulterior cesionde los
bienes a acreedores concretos, en pago de sus créditos, practicandose la inscripcion a favor de la
sindicaturade laquiebra, y sinfijacion de cuotas.

Fco.Molina

RDGRN de 11 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Nota simple. Interés legitimo

Sedeniega laexpedicion de unanotasimpleaquienensusolicitud hamanifestado, como interés
legitimo, ser un profesional. Se da el caso que se trata de un ex-empleado del propio Registro, que,
requerido paraampliar lamanifestacion de ese interés legitimo manifiestaque lo hace entanto que abogado,
y paraeliniciode actuaciones judiciales o administrativas.

LaDG recuerdaque el Registroes publico paraquien, ajuicio del Registrador, tengaun interésen
conocer el estado de losbienes o derechos inscritos, que se hade tratar de un interés patrimonial - es decir,
queel solicitante tenga o espere tener unarelacion patrimonial para la cual es relevante lainformacion
registral -y quetal interés se hade acreditar, asatisfaccion del Registrador, atendido el caracter profesional
delapublicidady laresponsabilidad que conlleva. Asi, el Registrador puede dispensar de lapruebade ese
interésaciertos profesionales, pero noestaobligadoahacerlo. Enel caso, no se haconcedidoesadispensa,
lamanifestacion del interésesinconcreta, y el Registrador ha podido comprobar que no existe relacion
algunade representacionentreel solicitante de lainformaciony lostitulares de derechos sobre las fincas
de lasque se pide lanotasimple, con lo que no resulta probado el interés legitimo.

Fco.Molina
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RDGRN de 11 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)
Permuta de un bien municipal

Se presentaen el Registro escriturade permutade un bien municipal, que ensu dia fue adjudicado
alayuntamiento porel IRYDA, paradestinarse afines que beneficienalageneralidad de losagricultores
delazonay preferentemente alaconservacion de las obras realizadas por el Instituto.

Laregistradorasuspendio lainscripcion, sefialando que latransmisién de lafinca puede ser contraria
a la finalidad de la adjudicacién, por lo que considera necesaria la autorizacién de la Consejeria de
Agricultura.

LaDGRN estimael recurso, rechazando el defecto alegado por el Registrador, al sefialar que tal
finalidad no supone unalimitacionalas facultades dispositivas del adjudicatarioy que esel Ayuntamiento,
quienenuso de suautonomiapatrimonial,y consujecionalas leyes, hade valorar el cumplimientode los
finesparalos cualesse leadjudico lafinca.

Fernando Llopis

RDGRN de 12 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Cesion de suelo por obra futura
Se presentaen el registro escriturade cesion de suelo por obra futura.
Elregistrador suspende lainscripcionalegando los siguientes defectos:

- Ladocumentacion presentada no acreditadebidamente el cambio de clasificacion urbanisticade lafinca
cedida.

- Al estar lafincacedidadentro de un término municipal que hasido objeto de concentracién parcelaria,
no se acreditaque lacitada fincase hallaexceptuada de ésta.

- Deladocumentacion presentada se deduce que se han realizado operaciones de permutaque no se han
documentado ni inscrito.

LaDGRN resuelve cadauno de ellos del siguiente modo:

- ““Encuanto al primero de los problemas, si el Secretario del Ayuntamiento certificaque unafincaes
urbana, resultando ademas que estasituadaen unacalle consunimero correspondiente, estasuficientemente
acreditado el caracter de lafinca, sin que, comodice el recurrente, pueda el Registrador poner en duda
loafirmado por otro funcionario, comoes el Secretario del Ayuntamiento, por medio del correspondiente
documento, comoes lacertificacionaportada. Por otraparte, lafincatal y como se describe enel certificado
esta perfectamente identificada con ladel titulo, por corresponder lacalley el nimero.”

- “El'segundo de los defectos hade ser revocado igualmente, pues, si lafincaes urbana, notiene objeto
exigirningunaprecision sobre si haestado o no sujetaauna Concentracion Parcelaria.”

-“Porel contrario, el tercero de los defectos hade ser confirmado. Del acuerdo del Ayuntamiento que se
denomina«deslinde» resultaque lafincaobjeto de laescrituracalificadaeraun enclave dentro de otra
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perteneciente al Ayuntamiento. Siyano estal enclave, es evidente que haexistido una permutau otra
operacionanalogaque no hatenidoaccesoal Registroy que hade documentarse suficientemente parasu
accesoregistral.”

Fernando Llopis

RDGRN de 14 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Herencia. Facultades del contador - partidor

Sepresentaenel Registroescriturade manifestacion, aceptaciony adjudicacion de herencia, enla
que comparecen las hermanasalbaceasenunidnde los hijosy herederos del difunto, pero sinconcurso
delaviuday legataria. Despuésde inventariarse bienesy deuda, los albaceas declaraninoficiosoun legado
delusufructode unbienalaviudayenconsecuenciano le adjudican nadapor dicho legado, que se adjudica
enplenodominioaunhijo.

Elregistrador suspende lainscripcional sefialar que es necesario el consentimiento de laviudapara
que el partidor se pueda apartar de los términos del testamento.

LaDGRN confirmael defectoalegado por el registrador.

Fernando Llopis

RDGRN de 15 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Segregacion. Licencia por silencio administrativo

Se presentaenel Registroescriturade ventade unafincapreviasegregacion, lacual seamparaba
mediante laaprobacién por silencio administrativo, aportando denegatoria posterior en seismesesala
solicitud. Se comunicoal Ayuntamiento la pretension de otorgar escrituray su otorgamiento posterior. Mas
tarde se presentaen el Registro solicitud de anotacion preventiva de prohibicién de disponer por parte del
Ayuntamiento.

El Registrador deniega la inscripcion al no estar testimoniada la correspondiente licencia de
parcelacion. Noadmitiendo su obtencion por silencio administrativo, al estar presentado en el Registro
certificado del 6rgano competente solicitando anotacion preventivade prohibicion de disponeren lafinca.

LaDGRN confirmael defecto, atendiendoalajurisprudenciadel Tribunal Supremoemanadade la
Sentenciade 28 deenerode 2009y alos articulos 242.6 TRLS de 1992,y 8.1.b), tltimo parrafo, TRLS
de 2008, y por normativaautondémicade contenido similar. Seguin estos preceptos, en ningin caso podran
entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que contravengan laordenacion
territorial ourbanistica.

Fernando Llopis
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RDGRN de 15 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Propiedad a caballo. Engalabernos

Se declara por antigiiedad la obra nueva sobre un solar, finca registral independiente, con la
particularidad de que incluye también unaplantaque montasobre lafincacolindante, queasuvez estaen
régimen de propiedad horizontal. Es decir, estamos ante un caso de ladenominada propiedad a caballo,
también Ilamadaengalaberno, cuyainscripcion se deniega por diversos defectos que a continuacion se
detallan.

Elprincipal problemaque planteaeste tipo de propiedades es qué tratamiento juridico debe de darse,
teniendo en cuentaque unade las fincas esta en propiedad horizontal. La Registradorasugiere, unavez
declarada laobranuevade lanuevaplantade ladivision horizontal y atribuido sudominioal propietario
de lafincacolindante, que por éste, tras declarar laobranuevasobre esta ltimafinca, se agrupase el nuevo
predio con lafincacolindante, lo que supondriaque lafincaresultante de laagrupaciénestariaintegrada
por dos partes juridicamente diferenciadas, que son el elemento de lapropiedad horizontal y lafincacon
laque seagrupa.

LaDGRN, siguiendoal Tribunal Supremo, admite que existen varias soluciones diferentesde la
propiedad horizontal, tales como medianeriahorizontal, o comunidad sui géneris. Sinembargoenel caso
presente sefialaque es méas adecuada la propiedad horizontal sobre todo el conjunto, bien directamente
cuando concurran los presupuestos adecuados, bien por analogiaalos conjuntosinmobiliarios privados.

Fernando Llopis

RDGRN de 16 de septiembre de 2009
BOE de 7 de Octubre

R.M S.A Transformacion de S.A. en S.R.L. Ley 3/2009. Balance de la
sociedad

Sepresentaenel Registro escrituraen laque se elevanapublico determinados acuerdos sociales
relativosa latransformacionaSL, reduccion de capital social y ampliacion del mismo.

Elregistradoracuerdano practicar lainscripcion alegando dos defectos. Al no producir efectos la
transformacionasociedad limitadahastasu inscripcionen el Registro, lareduccion de capital y posterior
aumentodel mismoserige por lalegislacion de sociedades anonimas, debiendo aplicarse dichalegislacion.

El balance cerrado el 30 de octubre de 2008 debe reflejar ya el aumento de capital aprobado y
ejecutado en junta de 15 de octubre de 2008.

LaDGRN revocael primer defectoal sefialaren laactualidad, traslaentradaenvigor de laLMESM,
Ley 3/2009, el 4de Julio de dicho afio, y aunque lamisma por su fechano seaaplicable al caso debatido,
no puede desconocerse laexistenciadel art.17.2 que sujetalos acuerdosacompafiados alatransformacion
alasnormasde lanuevaformasocial adoptada. Porello revocael defecto.

Confirmael segundo de los defectos, al considerar necesario que el balance refleje laverdadera
situacion del capital de lasociedad tras el aumento acordado.

Fernando Llopis
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RDGRN de 17 de septiembre de 2009
(BOE 07/10/09)

Expediente de dominio para la reanudacion del tracto

Se presentaen el Registro testimonio de un auto recaido en un pronunciamiento de expediente de
dominio paralareanudacion del tracto sucesivo.

Elregistrador suspende lainscripcion al sefialar que no se hace constar enel auto lacancelacion de
lainscripcién contradictoriaconformeal art.286 del RH.

LaDGRN confirmael defecto al sefialar que, de acuerdo con 286 RH, el auto judicial que hade
resolver el expediente debe cumplirtodas las manifestacionesy requisitos formales y sustantivos exigidos
por lanormativa aplicable al procedimiento y por tanto contener el mandato judicial de proceder a la
cancelacion de determinados asientosregistrales.

Fernando Llopis
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SENTENCIAS

ALicia M2 pe LA RUA NAvaRrro. Registradora de la Propiedad.

Sentenciadel Tribunal Supremo de 20 de
noviembre de 2008. Tercero hipotecario:
adquisicionen procedimientodeapremio
contraquienconanterioridad vendio al actor.
Ponente: SierraGil de la Cuesta, Ignacio.

Articulos citados: 32 y 34 de la Ley
Hipotecaria; 606,609y 348 del Cadigo Civil.

ANTECEDENTESDEHECHO

1°.-D. Aadquiereelinmueble X porcompra
asutitularregistral B, S.L..endocumento privado de
21denoviembrede 1979, elevadoaescriturapublica
el 19 de mayo de 1993. El comprador, que no
inscribe sudominioenel Registro de laPropiedad,
tomaposesion de lafincadespués de lacelebracion
del contrato de compraventa, estableciendoenella
desde el afio 1985 unaindustria.

2°.-D.Cpromueve juicio contralaentidad
B, S.L. en reclamacion de deuda, que da lugar al
correspondiente proceso de ejecucion, enel cual se
embarga la finca X, que se adjudica en subasta
publicaalamercantil D, S.L., lacualtomaposesion
delamismael 23deenerode 1988, trasel lanzamiento
deD. A.

3°.-D. Aejercita, contralaentidad D, S.L.,
acciéndeclarativade dominioyaccionreivindicatoria
sobre lafinca X, yaccion de indemnizacion de los
dafios y perjuicios sufridos por la pérdida de la
industriadesarrolladaenella.

4° - El Juzgado de 12 Instancia estima en
parte la demanda, declarando que el actor es
propietario del inmueble X, condenando a la
demandada a reintegrarle la posesion del mismo.
Dicha sentencia es confirmada por la Audiencia
Provincial, que desestimalos recursos de apelacion.
Lademandadarecurre en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
El Tribunal Supremo estimael recurso por

considerar que lademandadase encuentraprotegida
por lafepablicaregistral delart. 34 LH.
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Parte de la doctrina ya establecida por el
propio Tribunal Supremo sobre el contenido juridico
del concepto «tercero hipotecario» y el alcance de la
proteccionde quedisfruta, entendiendo queel art. 34
LH contemplalos supuesto de adquisiciones «anon
domino» a favor de los terceros adquirentes de
buenafe que cumplan losrequisitos exigidosenel
mismo (adquisicidn onerosade personaque aparezca
comotitularregistral confacultades paratransmitiry
que,asuvez, inscribasuderecho), todoellojustificado
enlanecesidad dereforzar laconfianzaenel Registro
yen larealidad que éste publica, manteniendoen la
titularidad a quienes han confiado en él, que no se
veranafectados porrealidadesextrarregistralesajenas
al contenido del Registro.

Es tercero en el campo del derecho
hipotecarioeladquirenteal que, por haber inscritosu
derecho en el Registro de la Propiedad, no puede
afectarle lo que no resulte de un determinado
contenidoregistral, anterior asuadquisicion, aunque
en un orden civil puro el titulo por el que dicho
contenido registral tuvo acceso al Registro de la
Propiedadadolecieradeviciosque loinvalidaran. Si
elactoadquisitivo del tercero es inexistente, nuloo
anulable, lafe pablicaregistral no desempefarala
menor funcién convalidante o sanatoria, peroelart.
34 LH ampara las adquisiciones a non domino
porque salva el defecto de titularidad o poder de
disposicion del transmitente que, segin el Registro,
aparece con facultades paratransmitir lafinca. De
este modo, el tercero que adquiere de quien
registralmente apareciafacultado paratransmitir su
dominioyloinscribeasufavor, debe ser mantenido
en su titularidad, como tercero hipotecario, con
independenciade que el embargo trabado sobre la
fincafueraposteriorasuenajenacional demandante
reivindicante, cuando el procedimiento de apremio
no adoleci6 de irregularidad alguna que pudiera
determinar lanulidad del acto adquisitivo, conforme
al art. 33 LH, como la omisién de algin tramite
esencial dedicho procedimiento.

Enelpresente caso, lamercantil demandada
adquirio lafincalitigiosaatitulo oneroso, de buenafe
(que se presume), de quien figuraba como titular



registral y tenia facultades paratransmitirla, enun
procedimiento deapremio cuyavalidezyeficaciano
hasido puestaen cuestion, y procedid seguidamente
ainscribirsu derecho; cumple, por tanto, todos los
requisitos para tener la condicién de tercero
hipotecario protegido por el art. 34 LH, y debe ser
mantenidoensuadquisicion,aunque conanterioridad
elanteriortitular registral hubieratransmitido lafinca
al demandante, que no inscribié su derecho en el
Registro de laPropiedad.

Por ello, se estima el recurso de casacion,
desestimando lademanda.

Sentenciadel Tribunal Supremo de 25 de
noviembre de 2008. Hipoteca: distribucionde
responsabilidad hipotecariaentrelacajade
ahorrosy el promotor de las viviendas,
después de vendidas algunas de éstas.
Ponente: Marin Castan, Francisco.

Articuloscitados: 34,39,123,131y132de
laLey Hipotecaria.

ANTECEDENTESDEHECHO

1°.- D. Ay D? B, propietarios de la finca
registral X, promueven en 1989 laconstruccionde
unaurbanizacion, de laque vanvendiendo viviendas
mientras se vaconstruyendo, acambio de laentrega
de cantidadesacuentadel precio, unade las cuales
lavendenaD. C mediante documento privadoel 20
de junio de 1989.

2°.-El11 dediciembre de 1990se inscribe
unahipotecasobre latotalidad de lafincaafavor de
la Caja de Ahorros D por 96 millones de ptas.

3°.- La obra finaliza en agosto de 1991,
entregandose las llavesavarios compradores, entre
ellosaD. C, que entraen posesion de la finca.

4°- D. A, promotor, hace por si solo la
declaraciénde obranuevay constituciénde propiedad
horizontal enescrituraplblicade 22 denoviembre de
1991.

5°.-D. Ecomo presidente de lacomunidad
de propietarios formulademandade conciliacionel
17 de febrero de 1992 interesando al vendedor la
cancelacionde lahipoteca.

6°.- El 28 de septiembre de 1992 D. Ay
Caja de Ahorros D suscriben una escritura de

distribuciénde lahipotecay cancelacionparcial dela
misma, liberando de responsabilidad hipotecariaa8
de las 24 viviendas, y distribuyendo la carga
hipotecariaentre lasotras 16.

7°.- Anteel impago del préstamo hipotecario,
la Caja acude a una ejecucién, en la que D. C
presentaterceriade dominio, recayendo sentencia
de 6 de febrerode 1995y auto aclaratorio de 21 del
mismomesen losque se le reconoce como propietario
delavivienda.

8°.-D. CpresentademandacontraD. A, D?
By laCajade Ahorros D, solicitando que se declare
la nulidad de las escrituras de constitucion y de
distribuciénde hipoteca, lanulidad del procedimiento
especial sumariodeejecucionhipotecariapromovido
por la Caja de Ahorros D, y la cancelacion de las
correspondientesinscripcionesregistralesderivadas
de todoello, y se condeneaD. Ay D?B a otorgar
lasescrituras publicasde compraventade lasviviendas,
enlascondiciones pactadasen los contratos privados
ytotalmente libres de cargasy gravamenes.

9°.- El Juzgado de 1? Instancia estima la
demanda. La AudienciaProvincial acoge el recurso
de apelacion interpuesto por laCajade Ahorros D,
desestimando lademandaen cuantoalasescrituras
de hipoteca, procedimiento de ejecucion e
inscripciones registrales derivadas de ello,
manteniendo laestimacion de lademandaen cuanto
alacondenaaD. Ay D?B. El demandante D. C
recurreencasacion.

FUNDAMENTOSDEDERECHO

Enprimerlugar, sefialael Tribunal Supremo
que no cabe aceptar laalegacién de que la Cajade
Ahorrosdebiahaber informado de laconstituciénde
hipoteca sobre la finca a todos los que ya habian
comprado viviendas en construccién mediante
documento privado, pues la misma no intervenia
como promotora ni vendedora, y era ajena a los
contratos que el promotor hubierapodido celebrar
con compradores de viviendas en construccion, ya
que no se habiaproducidoadn laentregade ninguna
deellas, y portanto lahipotecase estabaconstituyendo
de acuerdo con quien era duefio Unico de la finca
hipotecada. Y mas cuando enel documento privado
de compraventa ya se preveia la eventualidad de
constitucion de lahipotecaque mastarde se formalizo.
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Ensegundotérmino, encuantoalanulidad
de laescritura de distribucion hipotecaria, el Alto
Tribunal consideraquesialtiempode ladistribucion
de laresponsabilidad hipotecariaentre las distintas
viviendas hay constanciaregistral de laadquisicion
de unaomésde éstas por terceros, entendiendo por
tales a personas distintas del acreedor y el deudor
hipotecarios, el art. 123 LH, pese a referirse
Unicamente a estos dos Ultimos, tiene que ser
necesariamente interpretado en relacion con el
principio general del art. 20.2 LH, de manera que
esosterceros tendran que concurriral otorgamiento
de la escritura de distribucién para prestar su
conformidad; mientras que si noexiste esaconstancia
registral, larelacionde dichosarts. 123y 20 LHcon
los arts. 34, 38 y 39 LH, con la prohibicion de
renunciade derechosen perjuiciodetercerosegunel
art.6.2C.c.,conel régimende lahipotecaresultante
delosarts. 1876y 1879 C.c.yconel régimende éste
paralasobligacionessolidarias, comportaralanulidad
deladistribucionsiacreedory deudor hipotecarios,
conocedoresambos de esarealidad extrarregistral,
hubieran actuado asusespaldas faltandoalabuena
fe,y causando conelloun perjuicioaesosterceros
adquirentes o terceros poseedores. Se apoya,
ademas, paradichaconclusiénenelart.221 RH, que
permite exigir lacancelacionde lahipotecasobre la
parte correspondiente de lafincaal tercer poseedor
que lo sea posterior a la distribucion, por lo que si
antesde ladistribucionexistenterceros poseedores,
éstos habran de prestar su conformidad a la
distribucion; envariasresolucionesde laDireccion
General de los Registros y del Notariado de 12 de
juliode 1945, 17 demarzode 1969, 2 de febrerode
1988, 27 de marzo de 1989, 15 de junio de 1993y
16 de marzode 1999, de las que resultaque parala
liberacionde unade las fincasy cancelacion parcial
de la hipoteca total, se requerira, ademas del
consentimiento del acreedor, laconformidad de los
queenel Registroaparezcan comoadquirentes, con
posterioridad alaconstitucionde lahipoteca, de las
fincas procedentes de ladivisiénde laprimitiva, a
excepcionde losduefios deaquéllas cuyogravamen
seatotalmente cancelado, yaque, en caso contrario,
puede concentrarse el gravamen de formaarbitraria,
einclusodesproporcionada, sobrealgunafincacon
evidente perjuiciodesutitular; y enunasentenciadel
Tribunal Supremo de 11 de enero de 1963, que

16 LUNES CUATRO TREINTA / N°470 |

considero juridicamente absurdo que sobre un piso
delosvarios vendidos de unedificio pudierarecaer
la carga hipotecaria total, quedando liberados los
demas.

Enel presente caso, loscompradores de las
viviendasentre lasquesedistribuyé laresponsabilidad
hipotecariayaeran propietarios de lasmismas, pero
susrespectivasadquisicionesnose habianinscritoen
el Registro de la Propiedad. Por tanto, la solucion
dependera de la buena o mala fe de acreedor y
deudory del perjuicio parael tercero.

Perjuicioexiste, puesel demandante perdid
suviviendaenvirtud deejecucion hipotecariapesea
haberle pagado al promotor-vendedor el precio casi
ensutotalidady pese ahaberadquirido lapropiedad
mediante contrato de compraventa seguido de
tradicion material. Igualmente existe faltade buenafe
en el deudor, promotor-vendedor. Y queda por
determinar si la acreedora hipotecaria tuvo o no
buenafeal momentode acordar ladistribucioncon
sudeudor.

Se desvirtua la presuncion de buena fe no
solo cuando laacreedoradesconoce lasventascon
efectotraslativo que no consten en el Registro, sino
también cuando el desconocimiento o ignoranciade
larealidad sea consecuenciade lanegligenciadel
ignorante. Teniendoencuentaloshechosdel presente
caso, y circunstancias como que los ingresos por el
precio de las viviendas se estaban haciendo en la
misma cuenta asociada al préstamo y otras del
promotor de la misma Caja de Ahorros, que la
distribuciony liberacion se hizosinseguir criterios
objetivos, congran disparidad de responsabilidad
hipotecariaentre viviendassimilares, y sinatendera
laparte de precio yasatisfechapor cadacomprador,
o latardanzaenmas de cinco meses en presentar la
escritura de distribucién de responsabilidad
hipotecariaenel Registro de laPropiedad, resulta
claro que la entidad acreedora no sélo estuvo en
disposicionde conocer larealidad extrarregistral,
sino que la conocia perfectamente; se trata, por
tanto, de unaconductanosolo contrariaalabuena
fe, sino que, ademas, supone unaclararenunciade
derechosenperjuiciodeterceroprohibidaporelart.
6.2 C.c.

Deahique procedadeclarar lanulidad de la
distribucion de responsabilidad hipotecaria y
cancelacion parcial de lahipoteca, cuyaconsecuencia



serd asuvez que la hipoteca de 1990 se mantenga
sobre todo el edificio, pero sin que la Caja de
Ahorros pueda repetir por la totalidad de la suma
asegurada contra cualquiera de las nuevas fincas,
sino que sea dicha Caja de Ahorros la que, como
colaboradora con el promotor-vendedor en la
operacionirregular, debaafrontar las consecuencias
desusactos, procurando evitar alosadquirentesde
las viviendas mayores perjuicios de los ya causados
y sin que deba excluirse la reparacion de estos
Ultimos.

Entercery Gltimo lugar, procede también
decretar lanulidad de laejecucionhipotecariacontra
el actor, pues se fundo en la distribucion de la
responsabilidad hipotecariaque se declaranula.

En conclusion, se estima parcialmente el
recurso de casacion, paradecretar lanulidad de la
distribucién de responsabilidad hipotecaria y
cancelacion parcial de lahipotecay del procedimiento
deejecucion hipotecaria, manteniéndose lavalidez
de la escritura de constitucion de hipoteca y su
inscripcion.

Sentenciadel Tribunal Supremode 19 de
diciembre de 2008. Propiedad horizontal:
division juridicade elemento privativo.

Ponente: Garcia Varela, Roman.

Articuloscitados: 4,5,8y17.1delaLeyde
Propiedad Horizontal; 7 del Codigo Civil.

ANTECEDENTESDEHECHO

1°.- Eledificio X enrégimen de propiedad
horizontal estadivididoendos elementos privativos,
cadaunode los cualestiene varios anejos, conuna
cuota de un 50% cada uno.

2°.- El propietario de uno de ellos, D. A,
demanda al del otro, D. B, solicitando que se le
autoriceadividir lafincade su propiedad endos, de
modo que losactualesanejos de laviviendaqueden
desvinculados de lamisma pasandoaconstituir una
fincaregistral independiente, asignando a las dos
fincas resultado de la division las cuotas de
participacionenelinmueble correspondientes.

3°.- El Juzgado de 1? Instancia estima la
demanda, siendosusentenciarevocadaenapelacion

por laAudienciaProvincial. El demandante recurre
encasacion.

FUNDAMENTOSDE DERECHO

Partiendo de que los anejos de la vivienda
delactor (dos graneros ubicados en laplantabajay
tercera, lacocherasitaen laplantabajay la mitad
indivisa de labodega subterranea) son elementos
fisicamente independientes de lamisma, aunque a
efectos del Registro de la Propiedad y del Titulo
constitutivo de lapropiedad horizontal, constituyen
unasolafinca, quetiene sefialadaunanicacuotade
participacion global en el conjunto del edificio del
50%, y que la actuacion pretendida implica la
configuracion de esos anejos como una finca
independiente, previadivisiondel elemento privativo
gue como un todo estaba integrado, al amparo del
art. 8 LPH, indica el Tribunal Supremo que debe
distinguirse ladiferenciasustancial entre ladivision
material y lajuridica.

A los efectos de la division material, no
interviene lanormativade lapropiedad horizontal y
noaparece inconveniente alguno paraque el duefio
deunpisoolocal separe materialmente su propiedad,
coloque tabiquesy distribuya su uso; igualmente,
cabe que se vendan partes «pro indiviso», incluso
concoeficienteinterno,asignacionde lautilizacionde
unazonaconcretay destinodefinido, estoes, conel
establecimientode unasreglas propias no afectantes
alaComunidad, y lasolaexigenciade nomodificar
nidividirlacuotade propiedad precisadaenel Titulo,
ni que se afecte con obras o servicios a elementos
comunes.

Sinembargo, ladivisionjuridicarecibedistinto
tratamiento, puessi lapretension deltitulareslade
que un piso o local pase a ser dos, tres 0 més, con
desaparicion de la cuota de propiedad inicial y
asignacion de otras diferentes, aunque sea con la
sumade lomismo, se necesitadel acuerdo unanime
de laJuntade Propietarios, yaque se consideraque
existe modificaciondel Titulo. Enel casodenohaber
unanimidad, el cambio puede producirse por lavia
judicial, si laoposicién es consideradacomounacto
deabusode laleyy unusoantisocial del derecho.

En el presente caso, las circunstancias de
hecho determinan que la postura del demandado
carezcadefundamentoy supongaunejercicioabusivo
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delosderechosestablecidosenlaley de Propiedad
Horizontal sobre lacuestion, puesse danlosrequisitos
que tipifican el abuso de derecho: a) uso de un
derecho objetivaoexternamente legal; b) dafioaun
interésno protegido por unaespecificaprerrogativa
juridica; ¢) inmoralidad o antisocialidad del dafio,
manifestadaen formasubjetiva (cuando el derecho
se actla con la intencion de perjudicar o,
sencillamente, sinunfinserioo legitimo), u objetiva
(cuandoel dafio proviene de exceso o anormalidad
en el ejercicio del derecho). Y laley noamparael
abusodel derechooelejercicioantisocial del mismo.
Por lo expuesto, se declara haber lugar al
recurso de casacion, estimando lademanda.

Sentenciadel Tribunal Supremode 13 de
noviembre de 2008. Préstamo hipotecario:
pago por un tercero.

Ponente: Roca Trias, Encarnacion.

Articulos citados: 1156, 1192y 1210 del
CadigoCivil; 23,24y 45de laLey 19/85 Cambiaria
ydel Cheque.

ANTECEDENTESDEHECHO

1°.- Para asegurar un préstamo contraido
conD.A,D.Blibracatorce pagarésalaordendesu
hijaD?C, quienlosendosaal acreedor D. A, pagarés
que se garantizan con hipoteca sobre una finca
propiedad de D. B a favor de su hija y de los
sucesivos endosatarios o tenedores legitimosde los
pagareés.

2°.- Alllegar los dos ultimos plazos, ante su
impagoy el requerimiento notarial de pagoefectuado
por el acreedor, un tercero, D. D, efectia dos
entregas de dinero, por suimporte.

3°.- Laentidad E, S. L. habia adquirido la
fincahipotecadaen publicasubasta, conociendo la
existenciade diversas cargas preferentesentre las
que se encontraba la hipoteca antes resefiada.

4°.- Despuésde estaadquisicion, D. Dinicia
el procedimiento sumario del art. 131 LH, parael
cobro de su deuda.

5°.- E, S. L. demanda a D. D y D. B,
solicitando que se declare que D. D no tiene
legitimacionactivaad causam paraejercitar laaccion
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hipotecaria, y se declare la extincién del crédito
hipotecario representado por los pagareés, al haberlo
pagado el deudor-hipotecanteasutenedorD. A, la
nulidad del procedimiento judicial sumario instado
porD. D,y lacancelacion de lahipoteca.

6°.- El Juzgado de 12 Instancia estima la
demanda. La AudienciaProvincial acoge el recurso
deapelacion. Lademandante recurre en casacion.

FUNDAMENTOS DEDERECHO

Elnucleodel recurso de casacion se plantea
entornoasihahabidounpréstamodeD.DaD.B,
en cuyo caso no habria subrogacion, o por el
contrario, se produjo un pago por tercero, en cuyo
caso se aplicaria el art. 1210 C.c. y, por tanto, al
haber subrogacion, se mantendriavivalahipoteca.
Por ello, si se hubiera extinguido la deuda, no se
mantenialahipotecayenconsecuencia, laadquisicion
de la finca por la recurrente E, S.L. no hubiera
quedado afectada por una hipotecaanterior, porque
extinguidaladeuda, se habriaextinguidotambién la
hipoteca, aunque hubiese surgido unanuevadeuda,
no garantizada, como consecuenciadel préstamo.

Se consideraprobado enautos que se habia
efectuado un pago por un tercero, ajeno a la
obligacion, que liquidd ladeuda sin oposicion del
deudor. Con ello se cumple lo dispuesto en el art.
1210.2 C.c., que presume la subrogacion en este
caso.

Enconsecuencia, se declarano haber lugar
al recurso de casacion.

Sentenciadel Tribunal Supremode 27 de
noviembre de 2008. Propiedad horizontal:
cambio de uso o destino de elementos
privativos.

Ponente: Seijas Quintana, José Antonio.

Articulos citados: 5, 7.2y 9 de la Ley de
Propiedad Horizontal; 348 del Cédigo Civil.

ANTECEDENTESDEHECHO
1°.- Elinmueble X esunedificio construido

enlosafios 1997-99, descritoen laescriturade obra
nueva de 25 de febrero de 1997, que constituye el



Titulo Constitutivo, diciendo que consta de siete
plantas superiores, las tres primeras con ocho
viviendas cadaunay las restantes con seisen cada
una de ellas, ademas de dos plantas de sétano
destinadas a aparcamiento, una planta baja que
comprende dos locales comercialesy dos vestibulos
generales de acceso, abiertos a cada una de las
calles, pudiendodestinarse los localesalaactividad
que tenga por conveniente el propietario, salvo
discotecas, pubs, salas de fiestas, restaurantes, bares,
sexshopsosimilares.

2°.- Las entidades A, S.L. y B, S.L. son
propietariasde 18 departamentossituadosendistintas
plantas del edificio X, destinados a una actividad
hoteleraque explotan por medio de sendos contratos
dearrendamiento lasentidades C,S.A.y D, S.A.

3°.-Lacomunidad de propietarios del edificio
formulareclamacién contratodas estas entidades,
por entender que esos 18 pisos estan destinados a
unaactividad hoteleraque lajuntade lacomunidad
reputacontrariaaltituloconstitutivoyademasmolesta,
por lo que instajudicialmente su cesacion.

4°.- El Juzgado de 12 Instanciarechazatanto
lanaturalezaantiestatutariade laactividad hotelera
comoel caractermolestode lamisma, si bienaprecia
una vulneracion del art. 9.1.a) LPH en tanto que
advierte un «uso excesivo» de las instalaciones y
elementos comunes por parte de las codemandadas,
alasque condenaaajustarsuactividad a parametros
ordinariosque lapropiasentenciasefala. Lasentencia
esrevocadapor la AudienciaProvincial, que estima
ensuintegridad lademandaordenandoel cese de la
actividady laextincion de losderechosarrendaticios.
Las demandadas recurren en casacion.

FUNDAMENTOSDEDERECHO

El Tribunal Supremoempiezasefialandoque
elart. 7.2 LPHestablece tresdiferentes supuestos de
actividades no permitidas a los propietarios y
ocupantes del piso o local: las prohibidas en los
estatutos; las que resulten dafiosas paralafincay las
gue contravengan las disposiciones generales sobre
actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas
o ilicitas. La remision que el articulo hace a los
estatutos no supone que por su ausenciase vacie de
contenido lanorma. La prohibicion no es materia
propiayexclusivade losestatutos que tienen caracter

facultativoynoobligatorioy nosonnecesariosenla
vidade laComunidad, conformealart.5 LPH, por
loquesufaltahaceviableel Titulo Constitutivoenel
que se pueden establecer disposiciones «enordenal
uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o
locales», segun art. 5.2.3 LPH, e incluso imponer
prohibiciones expresas respecto a concretas y
especificas actividades no queridas por los
copropietarios del edificio.

Enunsistemaenel que lapropiedad privada
estareconocidaconstitucionalmente (art. 33 CE) y
enelque losderechosdedisfrutetiendenaatribuiral
titular lasmaximas posibilidades de utilizacién sobre
su inmueble, las restricciones a las facultades
dominicales hande interpretarse limitadamente, de
tal forma que su titular puede acondicionar su
propiedad al uso que tengapor conveniente, siempre
ycuandonoquebrantealgunaprohibicién legal, yello
aungue suponga un cambio de destino respecto del
previsto en el titulo constitutivo. Tal conclusion
determinaque lameradescripciondel usoy destino
deledificioen los Estatutosoenel Titulo, nosupone
por si misma limitacion del uso o de las facultades
dominicales, puesparaelloesnecesariaunaclausula
oreglaprecisay concreta, con obligacion paralos
comuneros de sucumplimiento, pero ladescripcion
deledificioy de sus partes contenidaen los estatutos
oeneltitulo de propiedad constituye un elemento
relevante en lalabor interpretativaque debe llevarse
acabo paradeterminarelalcance de laaplicaciona
larealidad concretade undeterminado edificioen
régimen de comunidad de los conceptos que laley
utilizaparaacotar los elementos comunes llamados
esenciales.

En el presente caso, no se trata de que un
local ounaviviendacambien de destino, nosetrata
de un supuesto en el que puede conjugarse un uso
diferente del queresultade lapropiaconfiguracionde
la vivienda, «sin alterar su sustancia, con otras
actividadesaccesorias», sinode uncambiosustancial
yprohibidoensimismodedestino, de lainserciénde
unaexplotacion hoteleraen unaparte considerable
de unedificio destinado mayoritariamente aun uso
residencial privado, colindante ademas conun hotel
explotado por las mismas demandadas, lo que
comporta un «uso excesivo» de las instalaciones
comunes, parael que no esta preparada lafinca.

Porello, se declaranohaber lugaral recurso
de casacion.
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ACONTINUACION TRANSCRIBIMOSEL ARTICULO GANADOR DEL 4°CONCURSO
DE ARTICULOS QUE CELEBRO LA REVISTA. EN SUCESIVAS REVISTAS IRAN
SALIENDO PUBLICADOS LOS ARTICULOS QUE PARTICIPARONY QUE HANSIDO
SELECCIONADOS POR SU CALIDAD E INTERES PARA NUESTROS LECTORES.

CONSTANCIAREGISTRALDE LARESERVADELARTICULOS811
DEL CODIGOCIVIL

Ante laescuetaredacciondel articulo811 del Codigo civily laausenciade reglas que disciplinen los
derechosy obligaciones del reservistamientras lareservase encuentrapendiente, la Jurisprudenciadel
Tribunal Supremo hadeclarado aplicables lasnormas del Caodigo civil relativasa lareservaordinaria, asi
como también los preceptos hipotecarios que hacen referenciaalamisma. Este criterio hasido apoyado
por ladoctrinacientifica.

Enlareservalineal encontramos unainstitucion perteneciente a lacategoriadel Derechosingularo
excepcional, yaque supone unaalteracion de los principios generales del Derecho sucesorio, al imponer
unordende llamamientos distinto del ordinario en relacionaciertos bienesy al limitar lalegitimade los
ascendientes. Enella, coinciden necesariamente el momento de su nacimientoy el de laadquisicion de los
bienes que ha de reservar el ascendiente, a quien considero como verdadero heredero y corriente
propietario, de cuyodominiose deduceel plenouso, el disfrute vitalicioy laadministracion de dichos bienes,
queenciertomodo, se encuentran individualizados dentro de su patrimonio. El reservista, porrazénde la
reserva, encuentralimitado su poder de disposicion sobre los bienes reservables enel sentido de no poder
imponer latrayectoria por él deseada en perjuicio de los reservatarios, pues con lareserva se trata de
asegurar que lasucesion en determinados bienes no se desviaraaterceras personas. No obstante, creo
que estas limitaciones no son absolutas pues desde mi punto de vista, es necesario tratar de armonizar
situaciones tan contrapuestas comoson ladel reservistay lade los reservatarios, quienes en vida de aquél
notienen ningun derecho, aunque si expectativas para las que pueden solicitarse determinadas medidas
precautorias, pues lareservano se haraefectivasinoal tiempo del fallecimiento del reservistay en el caso
de existir los parientes dentro del tercer grado y en la linea de procedencia de los bienesa los que hace
referenciael precepto.

Portanto, y ante lameraeventualidad de que éstos lleguenarecibir los bienes reservables, entiendo
que nose puede privaraaquél del uso, disfrute y disposicion incluso, conforme asu naturalezay siempre
que no perjudique lafinalidad del precepto, de los bienes que tiene en reserva. Por estarazon entre otras,
admito laposibilidad de mejorary desheredar y de igual modo lavalidez de las transmisionesinter vivos
por parte del reservista, con la obligacion de reservar en su caso, el importe que por aquéllas hubiera
recibido, asi como otros bienes que en virtud del principio de subrogacion real vinieranaocupar el lugar
delosinicialmentereservables.

Enconclusion, entiendo que lade conservar los bienes reservables o el valor de los eficazmente
enajenados, es laobligacion principal del reservista, quien tiene al mismo tiempo otras obligaciones
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complementarias tendentesaasegurar el cumplimiento de aquélla, obligaciones que se recogenen los
articulos 977y 978 del Cddigo civil, que no hacenalusidnal supuesto recogidoenelarticulo811yenel
articulo 184 de la Ley Hipotecaria, que con unaredaccion més perfectaenumeraunelenco de medidas
deseguridad que tambiénafectanalareservalineal.

Laadmisiondel poder dedisposicion del ascendiente reservistahadependidoen ladoctrinacientifica
del concepto, estructuray funcionamiento que de lareserva lineal se hamantenido, siendo diferentes las
conclusiones que se exponen en funcidn de si se acude a laconsideracion del reservistacomo un mero
usufructuario, si se entiende que esun fiduciario condicional, o que tiene su propiedad sujetaa condicion
resolutoria. Desde mi punto de vista, debemos partiry en este aspecto insisto, de laconsideracion del
ascendiente reservistacomo unauténtico propietario de los bienesreservables, paradesde aqui tratar de
precisar las facultades que le corresponden en relacion con los mismos, consiguiendo al propio tiempo
hacer efectivalafinalidad de lareserva, evitando que los bienes en perjuicio de los reservatarios, salgan
de lalineafamiliar de procedencia.

Asi, la situacion creada por la existencia de la reserva se refleja en el orden registral en dos
direcciones: anunciaraterceros dichasituacion de reservay provocar laconstitucion de ungravamen sobre
losbienes del reservistaen garantiadel cumplimiento de sus obligacionescomotal.

Elarticulo974 del Cdigo civil permite laenajenacion de bienesinmuebles cuandoain nohanacido
lareservavidual, sustituyendo entoncesy parael caso de que éstasurja, laobligacion de reservar aquellos
bienes por lade entregar su valor. Estasituacion no se puede producirenel supuesto de lareservalineal,
puesel reservistaadquiere los bienes desde ese mismo instante condicho caracter reservable; sitendremos
encuenta, sinembargo, elarticulo 975 que establece que si el reservistahubieraenajenado bienes inmuebles
sujetosareserva, dichoacto de disposicion Gnicamente subsistira, siasu muerte no existen reservatarios.
Deestemodo, y sin perjuicio de que los reservatarios hayan exigido las medidas de garantia previstas por
losarticulos 977y 978 del Cédigocivil, envidadel reservista lasenajenaciones que hayaefectuado, como
propietario que es, son plenamente validasy eficaces, sin que puedan los eventuales reservatarios actuar
contraellas. Esestalarazon por laque paraun nutrido sector de ladoctrina, asi como parala Jurisprudencia,
lareservalimitalas facultades dispositivas del reservistaen el sentido de que éste s6lo puede transmitiruna
titularidad amenazada de resolucion, de modo que los libros del Registro proclaman laexistenciade una
condicionresolutoriade latitularidad del reservista, cual es lasubsistenciade reservatarios, y porelloel
tercero que losadquieraquedarasujetoalas previsiones del articulo 37 de la Ley Hipotecaria, quedando
exceptuado de laproteccion registral?.

Esteesel sentido de laResolucion de 25 de junio de 1892, en laque la Direccion General entiende
quesiaindespuésde contraer el viudo o viuda segundo matrimonio puede enajenar los bienes inmuebles
sujetosareserva, quedando laenajenacion pendiente de lacondicion de que alamuerte del reservistahaya
onohijosodescendientesdel primer matrimonio, eslicito concluir, que lo propio debe acontecer enel caso
delarticulo 811, yaque existe también la posibilidad de que al morir el ascendiente reservista, no haya
parientes llamadosal disfrute de los bienes. Por tanto, reconocida laexistenciade unacondicion resolutoria,
sonenajenables losbienes si bien debe expresarse en lainscripcion del bien laexistenciade lareserva, con
loque quedaragarantizado el derecho de las personas a cuyo favor se hallaestablecida.

Por esta razon, la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de abril de 19423, afirma que hasta el
fallecimiento del reservistanotienen los reservatarios ningunafacultad dominical sobre los bienes de la
reserva, teniendo solo un derechoeventual sobre laherenciadeferida, que puede materializarse al cumplirse

la condicidn de que depende aquella consumacion. Los reservatarios tienen una expectativa que se
convertirdenderechosialamuerte del ascendiente reservista, existen parientes que estén dentro del tercer
gradoy pertenezcanalalineade donde proceden los bienes®.
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Enaplicacion de estadoctrina, de lareservanace parael reservista laobligacién de entregar los
bienesinmueblesreservablesosuvalor en caso de enajenacion e indemnizar los deterioros ocasionados
porsu culpa. Engarantiadel cumplimiento de estas obligaciones, recurre el legislador en los articulos 977
y 978 del Codigo civil aotras de caracter accesorio, como son laobligacion de hacer constar la cualidad
de reservables de los bienes y la de constituir hipoteca legal. Para hacer efectivas estas obligaciones
accesorias como paso previo deberépracticarse lainscripcion de dominioafavor del reservista, tal y como
establecenlosarticulos 184 de la Ley Hipotecariay 259 del Reglamento®.

Laindicaciénde que losbienesson reservables puede hacerse, bien por lasolavoluntad del reservista
obiencontralavoluntad del mismo. Entodo caso, hade estarseal principio de rogacion, poresoel articulo
265 parrafo segundo del Reglamento dispone que entanto los reservistas no hagan constar expresamente
el caracterreservablede losbienes, los Registradores se abstendran de asignarles ese caracter al practicar
los correspondientes asientos, no siendo suficientes parareputarlos reservables aefectos registrales los
datos o indicaciones que resulten de los documentos presentados o de anteriores inscripciones. En este
sentidolaResolucionde 25 de abril de 1931, después de afirmar que paraque lacondicion de reservables
puedasurtir cualquier clase de efectos hipotecarios, y, especialmente perjudicar aterceros, es preciso que
esosbienesy derechosestén cualificados comotales expresamente en el Registro, considerainadmisible
que el Registrador, por conjeturas mas o menos verosimiles, establezca la presuncion de ser reservables
determinados bienes inmuebles o derechos reales constituidos sobre los mismos, porque aquella cualidad
no depende exclusivamente de la procedenciainmediata de los bienesen el patrimonio del descendiente,
nideltituloadquisitivo por parte del ascendiente que seriareservista, sino también de otras circunstancias,
como laexistencia de parientes dentro del tercer grado en la linea de procedencia de los bienes, cuya
apreciacionno corresponde al Registrador.

Inclusoentiende VALLET' queentre losdatos que el Registrador no debe tener en cuentase cuentan
las calificaciones de reservables hechas por los Notarios en las escrituras por ellos autorizadas, si los
otorgantesno lasreconoceny asumen expresamente. Sibienel Notario estard obligado, por suministerio,
aadvertiraquienesotorguen manifestaciones o particiones de herenciadel caracter reservable de los bienes
que tengan esa cualidad y de sus respectivos derechosy obligaciones; en cambio, serd inoficiosatoda
calificacion que aeste respecto hiciere constar aquél en laescritura. Todo lo mas, podraexpresarloentre
lasadvertencias legales, perotal expresion por especificaque sea, serd ineficaz frente atercerosy no podra
sertenidaen cuentaal practicarse lainscripcion de laescrituraen el Registro de laPropiedad.

El punto de vista contenido en la resolucion antes mencionada es el resultado de la evolucion
experimentada por ladoctrinade la Direccion General de los Registros y del Notariado, que concluyd con
laredacciondel actual articulo 265 parrafo segundo del Reglamentoy que puede afirmarse que comenzo
conlaResolucionde5de marzode 19108, en laque se sefialaba que la oficiosa indicacion consignadaen
el Registro de la Propiedad, no debia estimarse como una verdadera reserva, por ser éstaun beneficio
personalisimo, que s6lo podian ejecutar o reclamar aquellas personas a cuyo favor lo establece la ley
taxativamente. Tomando como apoyo estaresolucion, teniendo en cuenta lacomplejidad de los supuestos
sobre los que descansa lamateriade lareservay afirmando lanecesidad de que lallamada hipoteca legal
del reservatario sea exigida por los parientes autorizados aello, posteriormente la Resolucion de 8 de
agostode 1918, considera inoficiosa laintervencion del Registrador cuya finalidad seaalterar los pactos
convenidos por todos los interesados en una herencia llevando al Registro declaraciones historicasy

modalidades retrospectivas, que solo puedenreclamar las personasaquienes taxativamente atribuye laley
tal facultad.
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Consecuencianecesaria de este principio, es lade que tampoco podra el Registrador calificar si
procede unau otrade esas dos reservas, en los casos en l0s que exista contraposicion entre ambas, salvo
cuando setrate del ejercicio de derechos paralos que deban ser exigidos diferentes requisitos, segin su
clase, o cuando sus efectos sean diferentes seguin estemos ante una u otra de esas dos reservas; puesseria
improcedente unaactitud pasiva por parte del Registrador, que diere lugar aque se privase de sus derechos
aposibles interesados en los bienes de que se trate®.

Teniendo en cuentatodo lo expuesto, vista lanecesidad de que el caracter reservable de los bienes
sereflejeenel Registrode laPropiedady conociendo laimposibilidad de que el Registrador por su propia
iniciativa pueda hacer dichamencion, debemos concluir que sélo los interesados en lareserva pueden
hacerlavaler.

Deestemodo, puede ser el propioreservista®® quienal adquirir los bieneshaga constar expresamente
dichacualidadenlosqueestime sujetosaella, enlaescriturade adjudicacion de bienes, particion hereditaria
oencualquierotrodocumentoauténtico. Enel fondode lainscripcion correspondiente se consignaradicha
circunstanciay todas lasdemés que contribuyan adeterminar los respectivos derechos, teniendo en cuenta
queelloennadaafectanidisminuye las facultades del reservistaen ordenalaparticion de laherenciadel
descendiente causante al que hereda, pues sus actuaciones en este sentido son plenamente vélidas. Enel
caso de que la declaracion de ser reservables los bienes la hiciera el reservista con posterioridad a la
inscripcion, estadeclaracion especificae independiente se hara constar por notamarginal.

También con caracter voluntario pero siendo necesaria la aprobacion por parte de la autoridad
judicial*?, puede el obligado areservar obtener el titulo correspondiente para proceder a la constatacion
del carécter reservable de los bienes. Paraello, deberd presentar uninventarioy tasacion de dichos bienes,
conunarelacionde los que ofrezcaen hipoteca, acompafiada de los titulos que prueben sudominio sobre
ellosy unacertificacion del Registrador enlaque conste lapropiedady cargas de dichos bienes. Ensu caso,
el Juez dictara providenciamandando extender unaactaen laque se declarenreservables losinmuebles
conel propdsito de hacer constar esta cualidad al margen de la inscripcion de dominio respectiva.

Cuandoelreservistano hubierahecho ladeclaracionalaque nos hemos referido en los parrafos
anteriores, el articulo 185de la Ley Hipotecaria®® prevé laposibilidad de acuerdo entre el reservistay los
reservatarios. No obstante, el precepto distingue con claridad dos cuestiones, de una parte, quién puede
exigir lasgarantiasalasque venimos haciendoreferencia, y de otra, cual esel documento hébil en lamayoria
de lossupuestos paraque se recojandichas garantias. En definitiva, se tratade que reservistay reservatarios
0 sus representantes legales podran otorgar escritura publica que se considera titulo bastante para la
inscripcion o bien parahacer constar lacalidad de reservables de losbienes enel asiento correspondiente,
seglnel caso. Silos reservatarios son mayores de edad sélo ellos podran exigir el cumplimiento de tales
obligaciones; encaso contrario, bien por ser menores o incapacitados, lo exigiran en sunombre quienes
losrepresenten legalmente.

De cualquier forma, los derechos que se reconocen a los reservatarios pueden ser exigidos por sus
parientes, cualquieraque seasugrado, y ensu defecto por el Ministerio Fiscal, si hubieran transcurrido
ciento ochentadiasdesde que naci6 laobligacion de reservar sinhaberse dado cumplimientoalosmismos
porel reservista.
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Aesterespecto, entiende CAMY SANCHEZ-CANETE que si cualquierade las personasaque
serefierenlosarticulos 185y 187 de la Ley, instaren este procedimiento hipotecario para conseguir la
constanciaregistral de lacualidad de reservables de losinmuebles de que setrate, y el reservistaaccediera
alapeticion, laposibilidad legal de poderse efectuar éstamediante declaracion unilateral del reservistao
mediante escriturapublicaotorgadaentre el reservistay los reservatarios o sus representantes legales, es
mucho mésrapiday econdmicaque el procedimiento judicial, que en estos supuestosno sera utilizadoen
modoalguno.

Por ultimo, cabe la posibilidad de que el reservistase opusiere aaquellapeticiony tengaque intervenir
la Autoridad Judicial*®, que enun primer momento intentara laavenenciaentre los interesados, actuando
como unaespecie de arbitro, no como un 6rgano decisorio que debe dar larazénaunade las dos partes
enfrentadas. Siellonofueraposible, puede el procedimiento convertirse en contenciosoy obligaral Juez
adecidir entre aquellas dos posturas contrapuestas, siguiendo los trdmites establecidos en la Ley de
Enjuiciamiento Civil, cuidando bajo su responsabilidad, de que en sumomento se hagan los asientos
correspondientesenel Registro.

Endefinitiva, seacual sealaviautilizada de las expuestas®® considero que los documentos en los
cuales conste la cualidad de reservables de los bienes, serén titulo bastante para que se exprese esta
circunstanciaenelactade lainscripcion como unalimitacién o como unacondicién resolutoriadel derecho
deladquirente, alavez que constituye unareservaautenticada del derecho de los posibles reservatarios,
si bien no es posible que se haga constar el nombre y circunstancias de los mismos, ni incluso con la
advertencia de que ellos son los que tienen presuntivamente ese caracter en el momento en cuestion,
precisamente porque el derecho de los mismos es s6lo unaexpectativa, que en cuanto al reservistaopera
como una limitacion de su derecho, entanto que respecto al futuro reservatario actiacomo unareserva
derango.

Notas a pie de pagina

1.- Desde antiguo el TSy ladoctrina han reconocido que las medidas que establecen para la reserva vidual los arts. 977
y 978 Ccson aplicables al reservistaen lareserva lineal. Ver STS de 8 de noviembre de 1894y DE CASSO ROMERO,
I. Derecho hipotecario o del Registro de la Propiedad, Madrid, 1946, pag. 530. No obstante, recuerdan LACRUZ y
SANCHO, Elementos de Derecho Civil, V, Derecho de Sucesiones, Barcelona, 1988, pag. 618, que laprimitiva LH fue
el primer cuerpo legal que estructurd un sistemamodernoy coherente de aseguramiento de los derechos del reservatario;
este sistema paso al Cc en los arts. 977 y 978, ambos situados en sede de reserva del binubo y sin referenciaen el 811.

2.-RUIZ-RICO RUIZ-MORON, J. Codigocivil. Doctrinay Jurisprudencia. Articulos 968a980, Tomo I11, Madrid, 1991,
pag.1084. LLEDO YAGUE, F. Derecho de Sucesiones: delacion, legitimas, reservas. Vol I, Universidad de Deusto, Bilbao,
1992, pag. 464.

3.-RA.470.

4.-Enigual sentido se hande teneren cuentalas STS de 4 de diciembre de 1933 (RA.651), 8 de junio de 1954 (RA.1591),
27 defebrerode 1971 (RA.1347),17 deabril de 1956 (RA.1932), 9 de febrero de 1924, 25 de marzo de 1933 (RA.1578), 14
demarzode 1963 (RA.1695), 6 de juliode 1916, 10 de noviembre de 1953 (RA.975/1954); y lasRR.DGRN de 10 de junio
de 1924, 25 de abril de 1931(RA.2029) y 20 de febrero de 1914, entre otras.

5.- Dado que en lapublicacion de la cualidad de reservable del inmueble predomina sobre todo el caracter de limitacion
del derecho del reservista, es l6gico que la inscripcion del dominio limitado preceda a la constancia registral de dicha
cualidad. ParaLLEDO YAGUE, ob.cit., pag.465, estainscripcion no tiene nada de particular, pues laprimera inscripcion
que se practique de cada finca deberd ser la de propiedad; se practicara con arreglo a las normas generales, si bien 'y
como excepcional principio de voluntariedad imperante en nuestro sistema, lainscripcion es aqui obligatoria. También
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paraROCA SASTRE, R.M?, Derecho hipotecario. Tomo IV, 2°, Barcelona, 1979, pag. 983, resultaque lainscripcionde
tales adquisiciones inmobiliarias por parte del reservista no es facultativa o voluntaria, siguiendo la tonica general
adoptada por la LH, sino imperativa y obligada. Sin embargo, para CAMY SANCHEZ-CANETE, B. Comentariosa la
Legislacion Hipotecaria. Vol. 111, Pamplona, 1975, pags. 670y 671, lainscripcion del reservistaoperacomo un eslabon
del trato sucesivo entre la inscripcion a favor de los reservatarios y la del causante de la reserva, si bien entiende que
la inscripcion a favor del primero no es indispensable, pues el derecho de los reservatarios al consumarse la reserva,
tiene su origen en el causante de la mismay no en el reservista. No estoy de acuerdo con esta opinion, pues segin mi
criterio el reservista es titular de los bienes y esta facultado para realizar actos de disposicion sobre ellos. Vid, PEREZ
GIMENEZ, M.T. Lareserva lineal del articulo 811 del Codigo civil. Universidad de Jaén, 2005,

6.-RA.2029.

7.-Panoramade Derecho de Sucesiones. Tomo |, Madrid, 1982, pag. 833. ParaSERRANO GARCIA, J. Lareservatroncal
delarticulo 811 del Cédigo civil. Barcelona, 1991, pags.284 y 286, de cara a la posibilidad de desvirtuar la buena fe del
terceradquirente, alaque hace referenciael art. 34 LH, es relevante que el acto de disposicion se refleje en una escritura
publicanotarial, por laobligacion que pesasobre los Notarios de hacer constar las cargas o gravamenes que pesan sobre
losinmuebles. Reconoce que laactuacion del Notario, desde este punto de vista, desarrollaun importante papel de filtro.

8.- Estadoctrina fue posteriormente seguida por otras RR.DGRN, entre ellas, las de 10 de agosto de 1939 (RA.440), 23
dejuliode 1910, 28 de julio de 1930 (RA.1839), 19 de febrero de 1969 (RA.4154) y la STS de 20 de diciembre de 1904,
alterando el criterio mantenido por resoluciones anteriores, como las de 25 de junio de 1892, 5 de enero de 1893y 20 de
febrerode 1914.

9.-CAMY SANCHEZ-CANETE, ob. cit., p4g.661.

10.- Tenerencuentalosarts. 184 LH, 259y 265 RH. Ver RR.DGRN de 12 de junio de 1930 (RA.1835), 25 de abril de 1931
(RA.2029), 10 de agosto de 1939 (RA.440), y 3 de agosto de 1944 (RA.998), entre otras.

11.- Para CAMY SANCHEZ-CANETE, ob, cit, pag. 667, estas dos formas de recogerse la reserva en el Registro
constituyen el procedimiento normal, que haréa innecesario el coactivo, que era el Gnico previsto por la legislacion
hipotecariaanterioralas reformas del Reglamento de 1915, que regul el procedimiento voluntario, y de 1944 que impidio
que el Registrador pudiera exigir que se hiciese constar esa cualidad de reservables.

12.-Verarts. 186,188 LHy 260, 262 RH.

13.- Se han de tener en cuenta también los arts. 168.2,185,187 LH y 259 RH.

14.-Ob.cit., pag.668.

15.- Verarts. 187 LH, 261y 262 RH y los arts. 782 y ss de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.
16.-ParaGOMEZ LAPLAZA, C. Concordanciasy notas. Leyes hipotecarias. Editorial Aranzadi, Navarra, 2001, pag. 129,

las varias formas de garantia recogidas por la legislacion hipotecaria podrian denominarse: voluntaria unilateral,
voluntaria con aprobacién judicial, voluntaria bilateral y forzosa por imposicion judicial.
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ESCRIBE PARA LUNES

Concha Ballester. Abogado. Miembro de la asociacion espafiola de abogados de familia.

CUSTODIACOMPARTIDA

Hace mas de veinte afios, en una separacion contenciosa, solicité como medida reguladora del
divorcio, que si lamadre custodia de la hijamenor trasladaba su domicilio a Las Canarias (habia datos
objetivos parapreverlo), habriade asumir el coste de los desplazamientos del padre para poder verasu
hija, siendo ya lo bastante triste tener que verse en hoteles.

Enprimera Instanciase acorddasi, pero la Audienciarechazo lacuestion, sencillamente porque
entonces lamentalidad general erade méximo proteccionismo de lasmadresenrelacion con laguardade
los hijos, cuyo padre pasaba, de undiaparaotro, de jugar conellosal llegar del trabajo, a ser un proscrito,
unvisitante ocasional, sin derecho ninguno sobre el diaadiade sus vidas por causa de laseparacionoel
divorcio. Y ademas se le exigiaque asumiese esa crueldad (que lo es) como un derecho-deber previsto
por laley jOjo que se pasase mediahoradel “régimen” de visitas impuesto! El ejercicio de lapatria potestad
era, de facto, un puroformulismo paralos padres separados.

LaAudienciaProvincial de Toledo, en 2004 dicté unasentenciaen laquetrasreconocer el libérrimo
derechode unamadreatrasladarse a Lanzarote, le exigio laasuncion de todos los costesde aviony hotel
del padre, para que éste pudiese ejercer el derecho de visitas con su hijamenor. Algo hemos cambiado.

Afortunadisimamente, lajustaluchade las mujeres por laigualdad, hatenido como consecuencia
deseable focalizar también sobre laigualdad de los padres en las relaciones, derechos y deberes paterno-
filiales, dandose un paso de gigante con lainstitucion legal de la custodia compartida.

A propésito de este importante cambio juridico-social, vale lapenadar a conocer el recentisimo
AUTO dictado por el Juzgado de la. Instancia de Sevilla de 10 de agosto de 2009 que dice entre otras
cosas que paradecidirsobre lacustodiade los hijos hay que intentar que launidad familiar se veaafectada
lomenos posible. Que estd demostrado que lacustodiamonoparental produce mas afectacionesalaunidad
familiar que beneficios. Lamasgravey fundamental -sigue diciendo- que el progenitor no custodio ve
reducido el tiempo de estanciacon sus hijosauntercioy esoenel mejor de los casos. Suelendarse graves
conflictosenloquerespectaalaeducaciony crianzade loshijosyenlamayoriade los casosesel progenitor
custodioquientomalasdecisionessin el consentimiento, aveces ni conocimiento, de padre no guardador.
El Auto -que acuerda las medidas provisionales- resalta que la custodia compartida ofrece paralos hijos
unrégimenmas proximoalaeducacion, crianzay afecto existentes cuando laparejaconviviay serefiere
alarelacion queasi se propiciacon lafamiliaextensa (abuelos, etc...) que es un bien que tampoco debe
perderse. Afirma la resolucién que con la custodia compartida o sucesiva, ningln progenitor queda
distanciadodesushijos, y que esto repercute directay probadamente en su bienestar afectivoy psicoldgico.

El'mismo Juzgado resefia que lacustodia compartida esta comenzando aaceptarse en lapractica
judicial comomasbeneficiosaparaloshijosy sélosi éstase revelaperjudicial paralos menores, habrade
acudirse alacustodiamonoparental. Este es el salto cualitativo, yaque lajurisprudenciavenianegandola
salvo en casos de acuerdo entre los esposos 0 demostrada armonia entre ellos. Por descontado que es
responsabilidad de los padres crear, mantenery ofrecer las condiciones (aqui entraen juego el sentido
comun) paraque el Juzgado puedaacordar la custodiacompartida, o sucesiva. Pero los fundamentos de
derecho estan yaadisposicion de todos.
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BASES GRAFICAS

REGISTRALES

Pedro Fandosy Belén Gémez. Registradores de la propiedad

HUELLA ACUSTICAY REGISTRO DE LAPROPIEDAD

ElRegistrode laPropiedad, como Registro de derechos sobre reales, es lainstitucion esencial para
ladelimitacion perfectadel contenido esencial del derecho de propiedad, de lo que el propietario puede
y no puede hacer y de lo que debe o no debe hacer, por una serie de razones:

1)Suproximidad conel ciudadano, dadasu organizacion territorial.

2)Launidad basicacon laque opera, quees lafincaregistral, como franjade territorio delimitada
por lapertenenciaauntitular registral.

3)Los potentes efectos juridicos que produce lapublicidad registral.

Ese contenido esencial viene delimitado por la funcién social del derecho de propiedad y como
corolariode lamismael ejercicio sostenible de ese derecho por parte del propietario para poder conjugar
los intereses individuales que dan vida al derecho subjetivo con los de la comunidad en general,
representados por esa funcionsocial. Porello ladeterminacion precisa de ese contenido esencial debe
contar contodaunaserie de informacion territorial grafica que es generada por distintasadministraciones
enlugaresdiferentes, pero que recaen sobre unaporciondeterminadadel territorioy afectanalos derechos
de propiedad que hay enella.

Laprestaciondetodaesainformacionterritorial através de laoficinadel Registro de laPropiedad,
ademaésde serviraunamas perfectadifusion del contenido real de cada derecho de propiedad, que puede
ayudar aconseguirunmayorequilibrioentre las partesalahorade lacontratacion inmobiliaria, también
puede ayudar al logro de otros objetivos, como una implicacion real del ciudadano en la defensa del
medioambiente, y unamasefectivadefensadel mismo, convirtiendo esa proteccion en objeto de negocio,
potenciando el mayor valor econémico que unafincaambientalmente sostenible tiene enel mercado, con
lo que se fomentara lainversion de recursos en proteccion ambiental, como medio de aumentar el valor
econoémico de nuestras propiedades.

Paralaprestacion de esainformacion medioambiental, el Registro de laPropiedad debe contar con
las herramientasadecuadas paraque asegurar laexactitud de lamisma, asi latradicional publicidad registral
queserecogeenlos librosdel Registro, desde un punto de vistadescriptivoy literal, debe completarse con
unaadecuadainformaciongraficade lafincaregistral en cuestion, hoy posible graciasal uso de lasnuevas
tecnologiasy sualtogrado de implantacion enel Registro de laPropiedad, através de un nuevo concepto:
la base gréfica registral, a través de la cual queden definidas las distintas capas de informacion con
trascendencia en el contenido de las facultades que integran el derecho de propiedad, entre ellas la
medioambiental, parahacerlamasaccesiblealosciudadanos. Y esque laasociacionde informacion gréafica
alabasegraficade lafincaregistral esunade las posibilidades de aplicacion del sistema de bases graficas
registrales.

Labase graficaregistral permite estratificar por capastoda lainformacionterritorial que afecteauna
fincaregistral determinaday que puedaincidir sobre el derecho de dominio que recae sobreella, entre otras
lamedioambiental. Aungue l6gicamente, la prestacion de lainformaciénambiental vinculadaalafinca
registral, requiere lacolaboracidnentre distintas Administraciones Publicas.
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Las nuevas necesidades que lasociedad demanda, derivadas de la proteccién medioambiental y el
desarrollo sostenible, requieren cambios en la forma de gestionar los Registros de la Propiedad
Inmobiliaria, mediante el transito haciael Registro grafico, que permitaasociaralasfincasregistralestodas
lassituaciones de trascendenciareal inmobiliaria, yasean urbanisticas, juridicas, economicas, agrariasy
medioambientales, para que puedan ser conocidas por el ciudadano.

El camino abierto por el legislador en el Real Decreto sobre suelos contaminados de utilizar el
Registro como instrumento de difusion de lainformacion medioambiental que recaiga sobre las fincas
registrales, se vaaextender aotras situaciones medioambientales necesitadas de unapoyo registral para
el control del cumplimientode lalegislacionambiental.

Enel presentetrabajo, dentro de esainformaciénambiental, nos vamosacentrar en lahuellaacusticay su
relacion conel Registrode laPropiedad.

Enlasdltimasdécadas, laevolucionexperimentadaen los paises desarrollados, haelevado lacalidad
devidade los ciudadanos, pero también ha ocasionado un incremento de lacontaminacion ambiental, y
enconcreto, de laproducidapor ruidosy vibraciones.

Lacontaminaciénacusticao ruidoambiental se puede definir como lossonidosy vibracionesno
deseados o nocivos, generados por la actividad humana que pueden causar molestias a las personas
generar riesgo parasu salud o bienestar o deteriorar la calidad del medio ambiente.

Enefecto, el ruido puede llegararepresentar un factor psicopatdgeno importante en nuestrasociedad
y fuente permanente de perturbacion de lacalidad de vida de los ciudadanos. Asi loacreditan las directrices
marcadas por laorganizacion Mundial de lasalud sobre el ruidoambiental, en donde se pone de manifiesto
las consecuencias que laexposicion prolongadaaun nivel elevado de ruido, tienen sobre lasalud de las
personas, por ejemplo, deficienciasauditivas, perturbacion del suefio, hipertension e isquemia, etc; pero,
también se observan consecuencias sobre laconductasocial, por ejemplo, incremento de lastendencias
agresivas.

Ademas, hay que tener en cuenta que las consecuencias negativas del ruido, por sus peculiares
caracteristicas, se manifiestan a lo largo de periodos de tiempo dilatados. Por todo ello el ruido es
considerado como unaformade contaminaciony unaclaramanifestacion de unabajacalidad de vida.

De lacontaminacion acusticatrataremos en lapresente ponencia, pero tras unavision legislativa
general, descenderemos al terreno concreto paratratar de la contaminacion acustica generadaen los
aeropuertosy analizar cuales son los derechos que asistenal ciudadanoy cual es la publicidad que puede
prestar el Registrode laPropiedad enrelacion con estamateria, paraterminar con los limites que se pueden
imponer legislativamente paraproteger al ciudadano con caracter preventivo.

1.-ANTECEDENTESLEGISLATIVOS

Sehade partirde laidea, de que en laconfiguracion del Derecho Ambiental participan laUnion
Europea, laAdministraciondel Estado, las Comunidades Autonomasy los Ayuntamientosasumiendo éstos
ultimos lacompetenciabésica para poneren practicay materializar lasexigencias normativas previstasen

laLey.

Los atentados contra el medio ambiente, en general, y los ruidos, en concreto, pueden vulnerar
ciertos derechoshumanos fundamentales, losderechosalavidayalaintegridadfisica, lainviolabilidad del
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domicilio, lapropiedad privada, derechos recogidosenel articulo 8 CEDH. En diversas ocasiones se ha
acudidoal Tribunal de Estrasburgo aduciendo que lacontaminaciénacusticaviolaba los derechos de
determinadas personas recogidos en el articulo 8 CEDH, son de destacar las sentencias, POWELL y
RAYNER, relativaal ruido del aeropuertode HEATHROW, y sobretodo, lasentenciaHATTON de 20
de octubre de 2001, en laque por primeravez el Tribunal de Estrasburgo declaravulnerado el derecho
de ciertas personasal respeto de su vida privaday familiar por los ruidos que éstos sufrian al viviren las
cercaniasdel aeropuertode HEATHROW.

Enefectotal y como sefialala Exposiciénde Motivos de laLey 87/2003 de 17 de noviembre del
“Ruido”, la Union Europea tomo conciencia a partir del Libro Verde de la Comision Europea sobre
“Politicafuturade luchacontrael Ruido”, de lanecesidad de aclarary homogeneizar el marco normativo
del Ruido, reconociendo que conanterioridad no se habiadado preferenciaalacuestion, debidoal hecho
de que el ruido es fundamentalmente un problemalocal, que es afrontado de maneramuy diversaen las
diferentes partes de lacomunidad. Puesbien, enel Derecho Comunitario, son de destacar dos directivas:

- Directiva 2002/80/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de marzo de 2002, sobre el
establecimiento de normasy procedimientosparalaintroduccion de restricciones operativas relacionadas
con el ruido en los aeropuertos comunitarios (en esta Directiva nos adentramos mas adelante en la
exposicion).

-Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo 'y del Consejo de 25 de junio de 2002, sobre evaluacion
ygestiondel ruidoambiental.

Estaultima Directiva proporcionaunabase paradesarrollary completar el conjunto de medidas
comunitarias existente sobre el ruido emitido por las principales fuentes, en particular vehiculos e
infraestructuras de ferrocarril y carretera, aeronaves, equipamiento industrial, etc., con el finde “evitar,
preveniroreducir con carcter prioritario” los efectos nocivos, incluyendo las molestias de laexposicion
alruidoambiental” (art. 1 Directiva).

En el &mbito espariol, el ruido excesivo supone una violacion de los derechos fundamentales
protegidosenel articulo 18 de nuestra Constitucién. Por otra parte, ladoctrinase hamostrado unanime
al sefialar que la Constitucion (art. 43y 45) al proteger lasalud y el medio ambiente incluye en suambito
de control alacontaminacidnacustica. Ademasel articulo 7 LO 1/1.982 de 5 mayo destaca que los ruidos
excesivosy molestos deben serindemnizadosal amparo de laproteccion de laintimidad familiar. También
destacaremos, en el ambito estatal, el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas. Decreto 1.414/1.961, 30 diciembre, que prepara el terreno a la Ley 37/2003 de 17 de
noviembre, del “Ruido”, que ensuart.1 sefialasu finalidad cuando dispone “Esta la Ley tiene por objeto
prevenir, vigilary reducir lacontaminacionacustica, paraevitary reducir los dafios que de ésta pueden
derivarse paralasalud humana, los bienes o el medioambiente”. Esta ley se dictade conformidad con las
competencias que al Estado otorgael articulo 149.1.16%y 232 de la Constitucion, en materiade bases y
coordinaciénde lasanidady proteccion del medio ambiente; todoello, sin perjuicio de que laregulacién
deservidumbresacusticas de infraestructurasestatalesy el régimen especial de aeropuertosy equipamientos
vinculadosal sistemade navegaciony transporte aéreo, se dictade conformidad con lo establecidoenlos
parrafos 132, 202, 212y 242 del apartado 1 del articulo 149.

Undesarrolloparcial delaLeydel Ruido, esel RD 1.513/2005 de 16 de diciembre, sobre evaluacion

y gestiondel Ruido Ambiental, y se trata de un desarrollo parcial, pues como sefiala su Exposicion de
Motivos, mientras la Ley del Ruido abarca la contaminacion acustica producida no solo por el ruido
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ambiental, sino también por las vibracionesy sus implicacionesen lasalud, bienes materialesy medio
ambiente, este RD, solocomprende lacontaminacionacusticaderivadadel ruidoambiental y laprevencion
y correccion, en su caso, de sus efectos sobre lapoblacion (EM RD).

Destacar que mientrasel Gobierno hade fijar los objetivos de calidad acusticaaplicablesacadatipo
deareaacustica, las CCAA gozan de competencias parafijar lostipos de areas acusticas, clasificadasen
atencional uso predominante del suelo, pero enesta cuestion profundizaremos posteriormente y de este
modo llegamosal ultimoeslabon, lasautoridades locales. Laatribucion de lapotestad sancionadorarecae,
como principio general, preferentemente sobre las autoridades locales, mas proximas al fendmeno de
contaminacion acustica generado, y también pueden establecer tasas para repercutir el coste de las
inspeccionessobreeltitular del correspondiente emisor acustico objeto de inspeccidn. Los Ayuntamientos
aprobaran ordenanzas municipalesen lamateria, alamparodel articulo25 CE y losarticulos 127.1-129.1,2
y 3, Ley 30/92 de 26 de noviembre.

2.- AMBITO DE APLICACION DE LA LEY DELRUIDOY CALIDAD ACUSTICA

LaLey37/2003tieneel propositogenéricode prevenir, vigilary reducir lacontaminacionacustica,
conelfindeevitardafos paralasalud, los bienesy el medio ambiente.

Pues bien, la Ley excluye de su &mbito de aplicacidn la contaminacidn acustica originada por
actividades domésticasy relaciones de vecindad, asicomoactividades laborales siempre que eneste tltimo
caso lacontaminacionacustica se produzcaenel propio lugar de trabajo, rigiéndose en este caso por la
normativasectorial aplicable.

Unavez delimitado el @mbitode aplicaciénde la Ley, resaltaremos que lamismavamasallade la
trasposicion de la Directiva comunitaria sobre el Ruido 2002/49 CE. Esta Directiva sefiala métodos
comunesdeevaluaciondel ruidoambiental y unadefinicionde losvalores limitesen funcién de indicadores
armonizados paracalcular losnivelesde ruido, pero la Ley, ademas, pretende dotar de mayor adhesion
alaordenacionde lacontaminacion acusticaen el ambito estatal, conel fin de mejorar lacalidad acUstica
de nuestro entorno.

Como hemos comentado anteriormente, el Gobierno hade fijar, los objetivos de calidad acustica
aplicables, acadatipodeareaacustica.

Lacalidad acUsticaes el grado de adecuacion de las caracteristicas acusticas de un espacioalas
actividades que serealizanensuambito.

Y lasareasacusticas son zonas del territorio que comparten idénticos objetivos de calidad acUstica.

Puesbien, enrelacioncon las areas acusticas hemos de distinguir las reservas de sonidos de origen
natural y las zonas de servidumbre acustica. Ningunade las dos tiene la consideracion de areaacustica,
debidoaque enningln caso se estableceraparaellos objetivos de calidad acUstica.

Anosotros nos interesan especialmente las zonas de servidumbre acustica que se definen como los
sectoresdel territorio situados en el entorno de las infraestructuras de transporte viario, ferroviario, aéreo,

portuario o de otros equipamientos publicos que se determinen reglamentariamente.

LapropiaLeydel Ruido 37/2003 de 17 de noviembre trata de medidas que divide en dos bloques:
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a) deaccion preventiva
b) de acciodn correctora

Dentro de las primeras incluye la prohibicion, salvo excepciones, de conceder licencias de
construccion de edificaciones destinadasa viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales, si los
indicesde inmisionincumplen los objetivos de calidad acUstica, que sean de aplicacion alas correspon-
dientesareasacusticas.

Entre lassegundas podemosaludiraladeclaracion de zonas acusticas saturadas las cuales se pueden
declarar a través del correspondiente expediente administrativo, a instancia de la Administracion
Medioambiental Autondmica, cuando de lacomparacidnde los resultados facilitados por la Administracion
local de los nivelesacusticos de los distintos sectores de actividad, con lasdirectrices fijadas por los Mapas
Acusticos Municipalesy las Directrices establecidas en los Instrumentos Autondmicos, se desprendaque
determinado sector del territorio superaestos estandares, sin que lavidahumana puedadesarrollarse en
suambito, enunas condiciones de calidad de vida saludables para los habitantesy moradores de lazona
analizada.

Elsistemadeberiaser paraleloal establecido paralos suelos contaminadosen el RD 9/2005 de 14
de Enero, consus debidas adaptaciones, pues:

1) Laobligaciondel titular de lafincade declarar que respectoa lafinca que sea objeto de negocio
juridicoenel correspondientetitulo publico estabadesarrollando unaactividad potencialmente generadora
de una contaminacion acustica, para que el posible adquirente pueda conocer que en caso de querer
continuaresaactividad, laAdministracion puede obligarlearealizar unaserie de obrasde acondicionamien-
to.

2) Lainiciacion del expediente administrativo de declaracion de unazonaacusticamente saturada,
se haraconstarenel Registro porunanotamarginal, y el Registrador expediracertificacion de dominio
y cargas de cada unade las fincas afectadas, que se hara constar por notamarginal.

3) Lacancelacion por caducidad requerira lapreviaautorizacion de la Administracion competente,
asolicitud deltitular registral.

4) Laresolucion del procedimiento se hard también constar en el Registro, por medio de nota
marginal, previapresentacion del testimonio de laresolucion definitivacon el mandamiento que determina
lapracticade lanotamarginal correspondiente por finalizacion del expediente conel resultado obtenido.
Si lazonase declaracomoacusticamente saturada, unade las consecuencias que puede llevar aparejada
eslade lasuspensionde las licencias de cualquier tipo de actividad en lazonaafectada, lo cual supone una
restriccion que debe ser conocida por los terceros que puedan tener algun tipo de interés en las fincas
registralesincluidasen lazonadeclaradacomoacusticamente saturada.

Elasiento que se hade realizar, adiferencia de lo que ocurre con lainscripcion del demanio, no
necesitaser unainscripcion ni puede ser unaanotacion por el caracter temporal y preventivo de este tipo
deasiento. Lasoluciénestaen lanotamarginal que tendriaunos efectos analogosalos que leatribuyeel
articulo 73del RD 1093/1997, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para
laejecucionde laLH sobreinscripciénenel Registro de laPropiedad de actos de Naturaleza Urbanistica,
queregulaladuraciony efectos de las notas marginales en materia urbanistica, segn el cual, salvo que
expresamente se establezcaotra cosa, las notas marginales reguladas en el reglamento sobre inscripcion
enel Registrode laPropiedad de los actos urbanisticos, tendran vigenciaindefinida, tales notas nosurtiran
otro efecto que el daraconoceraquien consulte el contenido del Registro de la Propiedad lasituacién
urbanistica de la finca en el momento a que se refiere el titulo que la origine salvo los casos en que la
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legislacionaplicable prevea un efectodistinto. Tambiénes interesante destacar, aunque no seanecesaria-
mente un limite legal, laconstanciade las condiciones impuestas sobre determinadas fincas, cuando con
ocasionde laconcesion de licencias o autorizaciones, se impongan condiciones que regulael art. 74 del
mismoRD.

Peroademas mediante lautilizacion de laasociacionterritorial alas bases graficasregistrales, la
Administracion podriageorreferenciar sobre el visor de las bases graficas de las fincas registrales lazona
respecto de la cual se ha iniciado el expediente, con el efecto de advertencia o noticia, que produce la
importante consecuenciade evitar laaparicion del tercero protegido por el articulo 34 LH, y paraun mejor
control del cumplimiento de lasnormas sobre disciplinaambiental, mientras la Administracionrealizalos
tramitesoportunos parasolicitar lapracticadel asientoregistral y el Registradortras laoportunacalificacion
positiva, practicadichosasientos.

3.-LAHUELLAACUSTICAY LAPROTECCION DEL REGISTRO DE LAPROPIEDAD

Unode los puntos mas interesantes de laluchacontrael ruido se refiere al causado por lasaeronaves
en los grandes aeropuertos. Son altisimos los niveles de contaminacion sonora generados por estas
instalacionesy soportados por ungran nimero de habitantes, que ademas son de muy dificil erradicacion.

Anivel legislativo, lacuestion se regula, ademas de por laLey del Ruido 37/2003, porel RD 1257/
2003, de 3 de octubre, por el que se regulan los procedimientos para la introduccion de restricciones
operativas relacionadas conel ruido en aeropuertos.

Por otra parte, la Directiva 2002/30/CE recoge el concepto de “enfoque equilibrado”, como
instrumento deaccion paratratar el problemadel ruido de losaviones, y alcanzar unasolucion proporcional,
introduciendo restricciones operativas en los aeropuertos, normas técnicas masestrictasen relacion con
losnivelesde ruido permitidosalas aeronaves, e, incluso, poner fuerade servicio las mas ruidosas.

El“enfoque equilibrado” esel punto justoy satisfactorio paratodas las partes que tienen intereses
en juego, porunladoelinterésecondmico del paisy por otro lado la calidad de vida de los ciudadanos.

Laintroducciénderestricciones operativas en los aeropuertos comunitarios pueden contribuir a
impedirunagravamiento de lacontaminaciénacusticaen losalrededores de los aeropuertos, pero existe
el riesgo de que se falsee lacompetencia. Por lotanto, laComunidad debe establecer normasarmonizadas
para laintroduccion de restricciones operativas, con el finde lograr el objetivo perseguido. Lacuestion que
se plantea es cdmo se puede proteger al ciudadano frente a las inmisiones sonoras producidas por las
aeronaves, en las zonas proximas a los aeropuertos.

Y aqui podriamos distinguir, como medidas preventivas, dos grandes apartados: de un lado la
publicidad que puede obtener el ciudadano, antes de adquirir un inmueble, y que se la proporcionael
Registrode laPropiedad, y de otro lado, los limites, que deben venir impuestos legislativamente, con el fin
de controlar laconstruccion en laszonas cercanas alos aeropuertos. Centrandonos en primer lugaren la
publicidad, anivel comunitario se hade partir del Convenio de laComunidad Econémicapara Europade
Naciones Unidas sobre accesoalainformacion, laparticipaciondel publicoen latomade las decisiones
yelaccesoalaJusticiaen materiade medio ambiente, hecho en Aarhus el 25 de junio de 1998. Conel
fin de adaptar el derecho comunitario a los postulados del convenio se han dictado varias Directivas
Comunitariasentre las que destacamos:
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1.- LaDirectiva 2003/4/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 28 de enero de 2003 relativa al
accesoal publicode lainformacionambiental.

Ladifusiondetalinformacion contribuye aunamayor concienciacionen lamateria, permitiendouna
mayor participacion del publicoen latomade decisiones. De igual modo, se garantiza que toda persona
fisica o juridica que tenga derecho de acceso a la informacidén ambiental que obre en poder de las
autoridades publicas, acceda a dicha informacidn, sin que se vea obligada a declarar un interés
determinado, unificando ladisparidad de disposiciones legales vigentes en los distintos estados miembros.

2.- Directiva 2003/35/CE del Parlamento Europeo 'y del Consejo de 26 de mayo de 2003, por el que se
establecen medidas para laparticipaciondel pablicoen determinados planesy programas relacionados con
elmedioambiente.

Enincorporaciony aplicacionde estas Directivas en Espafiase hadictado laLey 27/2006, de 18
dejulio, porlaque seregulanlosderechosdeaccesoala informacion, de participacion publicay deacceso
alaJusticiaenmateriade medioambiente.

Estas Directivas se traspone al Derecho Espariol por laLey 27/2006 de 18 de Julio, la cual define
lo que debe entenderse por informacion ambiental, que en el aspecto que ahora nos interesa es toda
informacionenformaescrita, visual, sonora, electronica, o en cualquier otraformaque verse sobre el estado
deloselementos del medioambiente, entreellosel suelo, latierra, los paisajesy espacios naturales, incluidos
loshumedalesy laszonas maritimasy costeras, las medidas, incluidas lasadministrativas, enmateriade
medioambiente, que afecten o puedan afectar aestos elementosy los informes sobre laejecucionde la
legislacién medioambiental (art. 2.3). Las Autoridades Publicas deben tener a disposicion de los
ciudadanosestainformacion. Laley extiende lacondicion de Autoridad Publicaalos Registradores de la
Propiedad, Mercantilesy de Bienes Muebles. (art. 2.4). Desde la perspectivaregistral, proponemos que
atravésde loscorrespondientes convenios conlas Administraciones publicas competentes esainformacion
puedaasociarse alabase graficaregistral, comoarchivo graficode lamisma, que, juntoconel contenido
literariojuridicoy que produce laeficaciaergaomnes, debe conformar el contenido completo de un nuevo
folioregistral, el folioregistral integral que a latradicional configuracién del mismo, relacionaatravés de
unanotamarginal ese contenido literario, conunacontenido gréfico, que si bienno produce efectos juridico-
reales, sial menos unimportante efecto de publicidad noticia.

Por tanto los Registradores pueden prestar la informacion ambiental de que dispongan previa
solicitud de losinteresados (art. 10) y se tramitaran de acuerdo con los procedimientos que se establezcan
al efecto, aqui, de acuerdo conloestablecido por lalegislacion hipotecaria para laexpedicion de publicad
formal, y enformatos de facil reproducciony acceso mediante telecomunicaciones informaticas o por otros
medioselectronicos (art. 11).

Puesbien, centrandonosen loque alapublicidad serefiere, laDirectiva2002/49/CE, yasefialaque
unade susfinalidadeses poneradisposicion de lapoblacion lainformacion sobre el ruidoambiental y sus
efectos.

EstaDirectivaimpone alos Estados miembros laobligacion de designar lasautoridadesy entidades
competentes paraelaborar los mapasdel ruidoy planes de accidn, asi como recopilar lainformacion que
segenere, que serapuestoadisposicionde lapoblacion, y seriaapropiado que esa “entidad competente”
aqueserefierelaDirectiva, paraponeradisposiciondel publico lacartografiasonoray los mapas del ruido,
fuerael Registrode laPropiedad. De modo, que el particular interesado obtendriaestainformaciénmedio
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ambiental, en lamismaoficinaalaque acudiriaparaobtener todalainformacién juridica (titularidad y
cargas), dando unmayor servicioal ciudadanoy facilitando suactividad.

Las bases graficas registrales y el proyecto GEOBASE permiten, insisto, siempre a través del
correspondiente convenio con la Administracion competente, asociar esainformacidnacusticaaunafinca
registral determinaday verterla haciael ciudadano que tenga interés legitimo en conocerlay se podra
incorporaralos medios de publicidad formal, si el solicitante de lamismalo solicita.

Los tipos, contenido y formato de los mapas de ruido seran determinados por el gobierno
reglamentariamente, asi como las formas de su presentaciénal publico, y en este punto debemosincluir al
Registrode laPropiedad, puesestos mapas del ruido, unavez hayanaccedido al Registro de laPropiedad,
pueden superponerse alacartografia proporcionada por el Programa Geobase, de modo que se obtendria
unavisionclarade lasituacionacusticade unadeterminada zona, pudiendo proporcionaral ciudadanouna
informacion certerasobre lacontaminacionacusticadel lugar.

Side losmapasacusticos pudieraderivarse algunalimitacion parafincas registrales concretas, el
articulo 26 LH dispone que su inscripcion no es necesaria porque derivadirectamente de la Ley, pero
tampoco excluye su posible inscripcion, pues puede contribuiraaumentar ladifusion de lainformacion,
ademas del cumplimiento de lalegislacion ambiental y de las limitaciones que puede imponer, se puede
beneficiar del apoyo que puede prestarle unacalificacion registral independiente.

Unobjetivoclave de lapoliticacomunitariade transportes esel desarrollo sostenible. Elloexige una
estrategiaintegradaque garantice alavez el correcto funcionamiento de los sistemas de transporte de la
Comunidad Europea y la proteccion del medio ambiente. Por todo ello, el desarrollo sostenible del
transporte aéreo exige laintroduccion de medidasdirigidasareducir lacontaminacion acusticaproducida
por las aeronaves, sobre todo en los grandes aeropuertos.

Ademas de las medidas técnicas que se puedan adoptar al efecto (reducir los vuelos nocturnos,
eliminar de lacirculacion lasaeronaves masruidosas...), es necesario proteger al ciudadano con caracter
preventivo, atravésde lapublicidady las limitacioneslegales.

Parapoder proporcionar publicidad certerasobre las limitaciones medio ambientales que afectana
zonas cercanasalos aeropuertos, es necesario que previamente las autoridades competentes elaboren
informesadecuados, que tendran que basarse en métodos comunes de evaluacion del ruidoambiental, con
unos valores limite que tendran que estar armonizados a nivel europeo.

Afindeconseguirunaampliadifusionde lainformacionen lapoblacion, es precisoelegir los canales
de informacion adecuados, por ello consideramos que el Registro de la Propiedad puede cumplirala
perfeccionestafuncion, porque combinarialos mapas del ruido con larepresentacion grafica Geobase que
sellevaenlos Registros, y al mismo tiempo cabria obtenertoda lainformacion juridicasobre inmuebles
concretos y determinados. Esta medida preventiva debe combinarse con las limitaciones legales que
impongael Gobierno, también conel finde prevenirmales futurosal llevaracaboedificacionesresidenciales
enzonasafectados por lahuellaacusticade los aeropuertos.

Se esperaque con estas medidas, de un lado se protejaal ciudadano de los efectos perjudiciales
derivados del ruidoy mejore su bienestar y calidad de vida, y de otro se dé seguridad al tréfico juridico.

Pedro Fandos Pons y Belén Gémez.
Extracto de su intervencion en el foro de Derecho Aragonés. (Zaragoza 21 de Noviembre de 2006)

34 LUNES CUATRO TREINTA / N°470 I ——



RESENALEGISLATIVA

RESENA LEGISLATIVA
(BOE-DOGYV 1-31 de octubre de 2009)

DISPOSICIONES ESTATALES

VIVIENDA

ORDEN VIV/2680/2009, de 28 de
septiembre (BOE 5/10), por laque se dispone
laaplicacion del nuevosistemade financiacion
establecido en el RD 2066/2008, de 12 de
diciembre, porel queseregulael Plan Estatal
de Vivienday Rehabilitacion2009-2012.

DERECHO LABORAL.PERMISOS

LEY 9/2009, de 6 de octubre (BOE 7/10), de
ampliacion de la duracién del permiso de
paternidaden los casosde nacimiento,adopcion
oacogida.

SOCIEDADES ANONIMAS

LEY 11/2009, de 26 de octubre (BOE 27/
10), por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

COMUNIDAD DE MADRID
MEDIDASFISCALES

LEY 4/2009, de 20 de julio (BOE 5/10), de
medidas fiscales contra lacrisisecondmica.

COMUNIDAD VALENCIANA
VIVIENDA

DECRETO 151/2009, de 2 de octubre
(DOGV 7/10), del Consell, por el que se
aprueban las exigencias basicas de disefio y
calidadenedificiosde viviendayalojamiento.

COMUNIDAD VALENCIANA
NOMBRAMIENTOS
REGISTRADORES

DECRETO 171/2009, de 16 de octubre
(DOGYV 19/10), del Consell, por el que se
nombran Registradores de la Propiedad,
Mercantilesy de Bienes Muebles paraproveer
Registrosvacantesen laComunitat VValenciana.

DECRETO 186/2009, de 23 de octubre
(DOGYV 26/10), del Consell, por el que se
nombraregistrador de laPropiedad, Mercantil
y de Bienes Muebles de la Comunitat
Valencianaafectado porel Real Decreto 172/
2007, de 9de febrero, por el que se modifico
la demarcacion de los Registros de la
Propiedad, Mercantilesy de Bienes Muebles.

CASTILLALAMANCHA-
URBANISMO

LEY 2/2009, de 14 de mayo (BOE 21/10),de
Medidas Urgentes en Materiade Vivienday
Sueloporlaquese modificael Texto Refundido
delaLeydeOrdenaciondel Territorioy dela
Actividad Urbanistica.

COMUNIDAD VALENCIANA
REHABILITACIONEDIFICIOSY
VIVIENDAS

DECRETO 189/2009, de 23 de octubre
(DOGYV 27/10), del Consell, por el que se
apruebael Reglamento de Rehabilitacion de
Edificiosy Viviendas.
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