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




D. José Bollain

“Estimados lectores, si Lunes 4’30 lleva veintitrés afios editdndose y distribuyendo asuntos de la practica
registral para la ayuda practica de las oficinas, ha sido a gracias a la generosidad de personas como su Fundador
Enrique Colomer Sancho y su colaborador especial, que también ha sido Coordinador General de la Revista,
José Bollain Gémez. Por ello y por el carifio que les profesamos desde la Revista, publicamos hoy una Poesia
de Don José Bollain, cuya lectura esperamos que sea de vuestro agrado. Agradecer a Julio
Colomer Sancho su colaboracion.”

El enciervo
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 cencervos de cabestros
iay! Que mayor se sentia
el dia det hervadero.
Su madre %Qo’ Uovando
Y é se marchaba riendo
-fetiz, altivo, orqulloso-
entre los demds becervos.
Gotas de sangre caliente
van ﬂmfecéwfao en el suelo;
las rieqa un mitillo vojo
que desciende pov su cuello
desde la oveja cortada
pov un cuchillo vaqUero.
Esa mothe a los pilones
se fmz a mivar al espego
y descubrid con orqullo

como me SUS CULYIOS

Poto a poco, muy despacio
sin prisas, Wa)o, lento,
levantando sol y potvo
va caminando el enciervo
camino de (LWW plaza
Sobre caballos cansinos
los vagueros sortolientos
alternan golpes y voces
entre silencio ¥ bostezos.

Los sets tovos obedientes
Van %’ym’e@o a los cabestros.
De pronto todo se mueve
y se ve al toro mas neqro
AVANCAN'SE SN, AUILS0
entre espiqas de centeno:
Ha visto un espantapdjoros
con situeta de tovero.
Los caballos se encabritan,
se despersan los cabestros,
se asustan los otros toros
¥ el mayoml de mal genio
prea espuelas a su jaca
para intentar el vodeo.

Y cuando al fm se consigue
nueva calma. en el enciervo
la brisa se ha levantado
para. vecoger del sueto
los havapos destrozados

de un viejo traje campero.

El enciervo sique al paso
sin prisas, Wa)o, lento
camino de WWW@L
camino de cualquier puetlo

Huesca 1 de enevo de 1.953

Lunes 430 = Poesia = N°478



por Ana Isabel Llosa, Francisco Molina y Fernando Llopis. Registradores de la Propiedad

RDGRN de 10 de
noviembre de 2009
(BOE 08/01/10)

Sentencia declarativa

Se presenta en el Registro de la
Propiedad, testimonio judicial de una
sentencia en la que se declara la nulidad del
contrato de compraventa celebrado sobre
dos fincas registrales y consecuentemente,
la nulidad de los asientos posteriores que
traigan causa de aquél en la medida en
que contradigan el derecho de la actora
procediéndose a la inscripcion del pleno
dominio a su favor.

La Registradora suspende la
inscripcion al considerar que dado que
se trata de una inscripcion primera de
compraventa, a fin de poder practicar la
cancelacion de la misma y la inscripcion
del dominio de la finca a favor de la
demandante —al tener ésta naturaleza
inmatriculadora- serd necesario aportar
todos los documentos necesarios para
la practica de dicho asiento, es decir
expediente de dominio o titulo publico
de adquisicion de las fincas acompafiado
de titulo previo fehaciente o acta de
notoriedad en los términos establecidos
en el articulo 205 de la LH y 298 del RH,
acompaiiados en todo caso de certificacion
catastral descriptiva y grafica.

LaDGrevocalanotadecalificacion
registral y estima el recurso interpuesto
contra la misma, al considerar que en el

presente caso no nos encontramos ante un
supuesto de inmatriculacion propiamente
dicha, sino que se trata de cancelar una
inmatriculacién previa ya practicada y a
continuacion proceder a la inscripcion de
la finca a favor del actor en lo que sera
formalmente una inscripcion segunda;
por todo ello la DG entiende que no sera
necesario el cumplimiento de los requisitos
previstos para la inmatriculacion, pues
al inscribirse la sentencia no quedara
desinmatriculada la finca cuya cancelacion
se ordena. Asi mismo, la DG en esta
resolucion vuelve a reiterar su doctrina
acerca de que las sentencias dictadas
en procedimiento declarativo son titulo
inmatriculador, siempre que alasmismas se
acompaiie la correspondiente certificacion
catastral descriptiva y grafica exigida para
todo supuesto de inmatriculacion desde la
Ley 13/1996.

Ana Isabel Llosa

RDGRN de 11 de
noviembre de 2009
(BOE 08/01/10)

Condicion resolutoria

Se presenta en el Registro
instancia privada por la que se solicita
la rectificacion de una nota marginal de
cancelacion de condicion resolutoria
en el sentido de declarar subsistente la
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citada condicion resolutoria por haberse
extendido errébneamente. El Registrador
suspende el asiento solicitado al considerar
que la instancia presentada se suscribe
unicamente por la sociedad A, sociedad
mercantil que vendi6 a otra entidad -
sociedad B- la finca registral en cuestion,
en una escritura publica de compraventa
en la que se pactd dicha condicion
resolutoria; y para poder practicar la
rectificacion solicitada sera necesario el
consentimiento de todos los interesados,
especialmente el de la entidad B —titular
registral de la finca- o en su defecto
resolucion judicial.

LaDGestimaelrecurso interpuesto
contra la calificacion al considerar que en
el presente caso no nos encontramos ante
un error de concepto, pues de la escritura
publica en virtud de la cual se practico la
nota marginal de cancelacion resulta de
modo inequivoco que se trataba de un pago
parcial del precio aplazado —supuesto del
articulo 58 del RH- y que no se prestaba
el consentimiento a la cancelacioén de la
condicion resolutoria, por lo que no existe
ningin obstaculo para la rectificacion
solicitada a la vista de que se trata de un
error de concepto padecido en la redaccion
de la nota marginal, y el titular registral ya
presto su consentimiento a la condicion en
la escritura de compraventa originaria.

Ana Isabel Llosa

RDGRN de 12 de
noviembre de 2009
(BOE 08/01/10)

Medios de pago

Se presenta en el Registro de la
Propiedad una escritura de compraventa
autorizada el dia 23 de Enero de 2009, en

la que se hace constar que, del total precio
de la venta, parte del mismo fue satisfecho
en el acto del otorgamiento de la escritura
en efectivo metalico y el resto del precio
se dice “seran abonados por la parte
compradora a la vendedora el dia 26 de
enero de 2009 en la forma que tengan por
conveniente, sin que puedan precisarla en
dicho momento”.

El Registrador suspende la
inscripcion solicitada al considerar que en
aplicacion de lo dispuesto en los articulos
21 y 254 de la LH, en el articulo 177 del
RN y en la Ley de prevencion del fraude
fiscal, sera necesaria la identificacion de
los medios de pago empleados por las
partes respecto de la cantidad pendiente
de pago al tiempo del otorgamiento. Sin
embargo la DG revoca la calificacion
registral y estima el recurso interpuesto
contra la misma, pues los citados preceptos
exigen la necesidad de hacer constar en la
escritura los medios empleados respecto
de los pagos realizados en el momento
del otorgamiento de la escritura o con
anterioridad, pero no se refieren en ningin
caso a los pagos que para satisfacer la parte
de la prestacion dineraria pactada que haya
sido aplazada, se hayan de realizar en un
momento posterior al otorgamiento de la
escritura.

Ana Isabel Llosa

RDGRN de 16 de
noviembre de 2009
(BOE 08/01/10)

Inmatriculacion: titulos
instrumentales

Se presenta en el Registro escritura
por la que los conyuges A y B duefios por
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mitad y pro indiviso de dos fincas que no se
encuentran inmatriculadas, las aportan a su
sociedad de gananciales y a continuacion
las agrupan por ser colindantes. Se
acompafia a la citada escritura como titulo
previo fehaciente, a los efectos previstos
en el articulo 298 del RH y 205 de la LH,
escritura de liquidacién de sociedad de
gananciales de la que resulta que los citados
conyuges, titulares con caracter ganancial
de las referidas fincas, liquidan la sociedad
de gananciales existente entre ellos hasta
dicho momento -por haber pactado en
capitulaciones matrimoniales el régimen
de separacion de bienes- adjudicando a
cada uno de ellos una mitad indivisa de las
mismas. En el presente caso el Registrador
suspende la inscripcion por considerar
que nos encontramos ante documentos
elaborados ad hoc con la tnica finalidad
de conseguir la inmatriculacion de las
fincas tratandose por tanto de simples
transmisiones instrumentales, por lo que
no se cumplen los requisitos de los citados
articulos 205 de la LH y 298 del RH. La
DG confirma la calificacion registral y
desestima el recurso interpuesto contra la
misma.

Ana Isabel Llosa

RDGRN 14 de
noviembre de 2009
(BOE 08/01/10)

Elevacion a publico de acuerdos
sociales

Mediante escritura publica se elevan a
publico los acuerdos sociales adoptados
por la Junta General de una sociedad de
responsabilidad limitada, relativos a la

adaptacion de sus estatutos sociales a la
Ley de Sociedades Civiles Profesionales
y reeleccion de administradores de dicha
sociedad. Seglin la nueva redaccion
de los estatutos sociales, en uno de
sus articulos se dispone que: “para ser
nombrado administrador no serd necesaria
la condicién de socio, sin perjuicio de
lo establecido respecto de los socios
profesionales”,y en otro de ellos se dispone
que: “en todo caso las tres cuartas partes
del 6rgano de administracion debera estar
formado por socios profesionales”.

El Registrador Mercantil
competente, califico negativamente
la citada escritura en cuanto a que lo
dispuesto en el primero de los preceptos
citados contraviene lo que dispone la Ley
de Sociedades Profesionales en su articulo
4.3, pues en éstas si es necesario que el
administrador sea socio. La DG estima el
recurso interpuesto contra la calificacion
registral, pues la cldusula estatutaria cuyo
acceso al Registro rechaza el Registrador
deja a salvo lo prevenido respecto de los
socios profesionales, y de ella resulta
que Unicamente podra nombrarse como
administrador a una persona que no tenga
la cualidad de socio profesional cuando
ello sea posible segin el citado precepto
legal.

Ana Isabel Llosa
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RDGRN de 8 de
enero de 2010
(BOE 01/03/10)

Tracto sucesivo: expediente

de dominio. Circunstancias

personales. Notificaciones.
Segregacion

Se suspende la inscripcion de un
expediente de dominio para la reanudacion
del tracto registral interrumpido sobre
parte de una finca, creando una nueva por
segregacion, por no constar el DNI, estado
civil y en su caso, régimen econdmico
matrimonial, de la persona a cuyo favor
se pretende la inscripcion, no consta la
notificacion a los titulares de la finca matriz
o sus causahabientes, ni a los titulares de
la propia finca con asiento contradictorio
de antigiiedad inferior a treinta afios, ni,
finalmente, se acompafia la licencia de
segregacion.

La DG confirma el primer defecto,
asi como que no afecta a ello el hecho
que tales datos resulten del escrito de
interposicion del recurso, en tanto que tales
circunstancias deben constar en el titulo,
asi como el tercero, ya que no se explicita
st los titulares contradictorios con asiento
de antigiiedad inferior a treinta afios
fueron oidos, o citados, al menos una vez
personalmente, como norma protectora
de los derechos de dichos titulares o sus
causahabientes; revoca por el contrario
el segundo de los defectos por considerar
suficiente la expresion que emplea el
auto (“se ha cumplido lo dispuesto en el
articulo 202.3 LH [..] citando a aquellos
que segun la certificacion del Registro
tengan algun derecho real sobre la finca,
a aquél de quien procedan los bienes o sus
causahabientes, si fueren conocidos y a
quien tanga catastrada o amillarada la finca

a su favor y se han convocado las personas
ignoradas a quienes pueda perjudicar la
inscripcidn solicitada mediante edictos”).
En cuanto al ultimo defecto, el
expediente tiene por finalidad acreditar
el dominio a favor de su promotor, pero
refiriéndose sdlo a parte divisa de la finca,
deben cumplirse los requisitos exigidos
por la normativa urbanistica y aportarse
licencia de segregacion o certificacion
municipal de su innecesariedad.

Francisco Molina

RDGRN de 12 de
enero de 2010
(BOE 01/03/10)

Propiedad horizontal:
numeracion de los
departamentos. Identificacion
inequivoca

Presentada una escritura de
disolucion de propiedad horizontal,
declaracion de obra nueva, y division
horizontal, tras subsanar otros ciertos
defectos, se suspende la inscripcion
por considerar el Registrador que la
numeracion de elementos independientes
es heterogénea, asistematica y no se
acomoda a las disposiciones legales. Las
fincas resultantes de la division horizontal
se identifican como garajes 1 a 18 y
trasteros 1 a 7 en la planta sotano, vivienda
bajo A y local comercial en la planta baja,
viviendas A a F en la planta primera y
viviendas A a E en la planta segunda.

Las exigencias legales de
“numeracion correlativa” solo pretenden
una ordenacion secuencial que permita
identificar separadamente cada elemento
independiente, y en el caso, se puede
dar la confusion que se pretende evitar,
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dado que existe coincidencia en alguna
de las identificaciones: la identificacion
inequivoca de cada departamento requiere
expresar ademas de la letra o numero, la
planta en que se ubica o si se trata de un
trastero o plaza de aparcamiento, asi que
no se cumplen los requisitos legales.

Francisco Molina

RDGRN de 13 de
enero de 2010
(BOE 01/03/10)

Tracto sucesivo. Independencia
de la calificacion

Se eleva a publico un documento
privado de cesion onerosa de derechos de
uso y disfrute sobre determinadas plazas
de unos aparcamientos subterrdneos
en régimen de concesion, otorgada
judicialmente en rebeldia del demandado,
y presentado a Registro cuando las fincas
constan ya inscritas a nombre de terceras
personas, distintas del transmitente y del
demandado, sin que conste anotacion
preventiva de la demanda.

El principio de tracto sucesivo
impone el consentimiento e intervencion
del titular registral actual de las fincas,
aunque el titulo derive de un procedimiento
judicial. Frente al argumento de haberse
practicado lainscripcion en otros Registros
sin apreciar ningun defecto, la DG
manifiesta que “es, igualmente, principio
esencial para la existencia de la seguridad
juridica preventiva que la calificacion
registral sea independiente y de exclusiva
responsabilidad del Registrador que la
realiza, no pudiendo quedar, en ningun
caso, vinculada por calificaciones de otros
Registradores”.

Francisco Molina

RDGRN de 16 de
enero de 2010
(BOE 08/03/10)

Modificacion de descripcion.
Traslado de la finca

Se solicita la modificacion de la
descripcion de una finca, alterando sus
linderos, a lo que se opone el Registrador,
en tanto que la nueva descripcion
redundaria en el traslado de la finca a un
Registro colindante, con la posibilidad
de estar produciendo asi una doble
inmatriculacion, agravada por hallarse
la finca sujeta a un procedimiento de
equidistribucion urbanistica.

La DG plantea en primer lugar
si esta o no justificada la modificacion
descriptiva, como rectificacion de un dato
erroneo o inexacto. Al efecto, recuerda que
es posible tal rectificacion, sin acudir a los
mecanismos legalmente establecidos, si
es posible comprobar plenamente el error
producido en el titulo inscrito, mediante
documentos auténticos independientes
de la voluntad de las partes. En este caso,
sin embargo, se pretende rectificar los
linderos de una finca que constan en una
inscripcion de 1887, y para ello se aporta
un titulo de 1844 con una descripcion no
coincidente, y, ademas, en inscripciones
se modifica el paraje en que se encuentra
el inmueble, de modo que esta justificada
una confusion que hace surgir dudas en la
identidad de la finca. No se ha aportado la
certificacion catastral que permita apreciar
identidad entre la finca registral y la
descripcion contenida en la certificacion, y
ademads estan también fundadas las dudas
sobre si la finca resultante del cambio de
descripcion sea la misma que la registral
que se pretende rectificar, ya que son
diferentes sus descripciones y tracto.

Francisco Molina
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RDGRN de 18 de
enero de 2010
(BOE 08/03/10)

Herencia: Fundacion en
constitucion. Iglesia Catolica:
disposicion de bienes

La titular registral de ciertas fincas
dispone en su testamento la institucion
de heredera a favor de su hermana,
con sustitucion vulgar para el caso de
premoriencia a favor de una fundacion
en proceso de constitucion, ordena un
legado de varias fincas a favor de la
misma fundacion y otro de diversos
fondos de inversion a favor de la Iglesia
Catolica. En la escritura de manifestacion
y aceptacion de herencia, la heredera
instituida manifiesta que la fundacion
en cuestion no se llegd a constituir, de
modo que el legado a su favor no tiene
efecto, y que, dada la indeterminacion
del beneficiario del legado de los fondos
de inversion, concreta la identidad del
legatario en la Archididcesis de Burgos,
a la que, compareciendo igualmente en la
escritura, adjudica no los repetidos fondos,
sino cuatro fincas. Entiende el Registrador
que ha de justificarse la inexistencia de la
fundacion, y que, siendo la adquisicion
por parte del legatario automatica desde el
fallecimiento del causante, la adjudicacion
de fincas a la Archidiocesis no supone
entrega de legado, sino permuta, sin
que se haya liquidado esta operacion
fiscalmente, y sin que se cumplan los
requisitos prevenidos para la disposicion
de bienes de las entidades religiosas. En
fase de recurso se aportan certificaciones
negativas del Registro de Fundaciones de
la Comunidad Auténoma y del Ministerio
de Cultura, que no se pueden tener en
cuenta para resolver éste, como no las

pudo apreciar el Registrador para emitir
su calificacion.

A juicio del Registrador, el legado
a favor de la fundaciéon en constitucion
determina que los bienes se tengan
que entregar a ésta, si se completd el
proceso fundacional, o se integren en
el patrimonio de una fundacién mortis
causa que habra de constituir la heredera.
Pretende la recurrente, por el contrario,
que la voluntad del testador era favorecer
a una persona juridica cuyo proceso de
nacimiento queria concluir ¢l mismo, de
modo que, inconcluso aquel, estariamos
ante una persona inexistente.

Parte la DG para resolver esta
cuestion del valor de la voluntad como
ley de la sucesion, y del cardcter formal
y completo del testamento desde su
otorgamiento, cuya adecuacion a
una modificacion sobrevenida de
circunstancias se puede lograr por la
simple revocacion y el otorgamiento
de nuevo testamento. En el caso, no
hay nada en aquella ultima voluntad
que ligue la disposicion a la efectiva
constitucion de la fundacion al tiempo
del fallecimiento, pero la averiguacion de
la voluntad real del causante - tomando
como base el testamento pero sin excluir
un uso, con las debidas precauciones,
de medios extrinsecos, pasando por una
interpretacion armonica de las clausulas
testamentarias - haria aceptable la tesis
de que, si el testador hubiera sabido que
la fundacion no llegaria a constituirse,
no habria ordenado el legado. Cierto que
en tal caso, podria haber modificado su
testamento, pero podria deberse la falta de
revocacion a una incapacidad sobrevenida.
No obstante, tal tipo de apreciaciones solo
podrian hacerse en sede judicial.

Debe prevalecer, por tanto, una
interpretacion favorable a la eficacia del
legado, por el principio favor testamenti,
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y porque en un testamento notarial hay
que partir de la base de un empleo de
los términos en su significado técnico,
y asi, al designar nominativamente la
fundacion y sefialar que estd “en proceso
de constitucion” no se limita el causante
a manifestar su voluntad de constituir la
fundacion y dotarla econdmicamente,
sino que se estd refiriendo a una entidad
cuya escritura de constitucion ya se ha
otorgado, pero no inscrito. Pero todo
ello no conduce necesariamente a la
interpretacion del Registrador: faltando
la declaracion explicita del testador de
la voluntad de crear la fundacién con los
bienes legados, y no constando los fines
fundacionales, tampoco se puede imponer
automaticamente al heredero la obligacion
de completar el proceso fundacional, lo
que, a su vez, derivaria en que el legatario
es efectivamente, persona inexistente,
por mas que el heredero no pueda por si
mismo declarar ineficaz la ordenacion del
legado, siendo, en definitiva, y después de
tantos vaivenes interpretativos, necesaria
resolucion judicial.

Asi las cosas, no puede la heredera
adjudicar los bienes originariamente
legados a la discutida fundacion, a
la Archidiocesis de Burgos, en tanto
que sustraidos a su disponibilidad, y
por tanto no susceptibles, por ahora,
de ser contraprestacion en un negocio
extraparticional.

En cuanto a la cuestion fiscal,
los deberes impuestos al Registrador
por el art 254 LH quedan reducidos a
comprobar la existencia de nota firmada
por el liquidador que acredite el pago,
exencion o prescripcion, o la presentacion
de la autoliquidacion correspondiente, sin
perjuicio de que el Registrador ponga en
conocimiento de la autoridad fiscal lo que
fuere procedente.

Francisco Molina

RDGRN de 1 de
febrero de 2010
(BOE 05/04/10)

Mencion

Se presenta en el registro una
instancia, en la que considerando que la
alusion a la expropiacion referida en el
registro es una mencion, por no haber sido
objeto de inscripcion especial y separada,
se solicita la cancelacion de la referencia
a la reduccion de superficie. En el registro
consta la siguiente expresion “con la
superficie de doscientos treinta y ocho
metros, veinte decimetros cuadrados,
hoy reducida por virtud de expropiacion
llevada a cabo por el Excelentisimo
Ayuntamiento de esta capital a ciento
treinta y cinco metros con cincuenta y dos
decimetros cuadrados.

La registradora deniega la
inscripcion.

La DGRN desestima el recurso.
Senala que se puede considerar mencion,
la alusion a una disminucion de cabida
producida por una expropiacion que
no ha sido objeto de inscripcidon, pero
afirma que en el presente caso existe un
elemento que transforma completamente
el supuesto de hecho, y es que la porcion
expropiada figura inscrita por lo que ya
tiene inscripcion separada y especial,
lo que es incompatible con el concepto
de mencion, ademds es evidente que se
produciria una doble inmatriculacion.

Fernando Llopis
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RDGRN de 2 de
febrero de 2010
(BOE 05/04/10)

Exceso de cabida

Se presenta en el registro acta de
exceso de cabida, en la que se manifiesta
queun edificio se asienta sobre un inmueble
de seiscientos cuarenta y tres metros treinta
y tres decimetros de superficie; se aporta
certificacion catastral de la que resulta que
la extension superficial es de novecientos
siete metros cuadrados, pero que segun
reciente levantamiento topografico, es
de ochocientos noventa y ocho metros,
cincuenta y tres decimetros cuadrados. El
notario declara la notoriedad.

El registrador suspende la
inscripcion, sefialando que la pretension
de modificar la cabida no encubre sino el
intento de aplicar el folio de la finca a una
nueva realidad fisica que englobaria la
originaria finca registral y una superficie
colindante adicional, y para conseguir
tal resultado el cauce apropiado sera la
previa inmatriculacion de esa superficie
colindante y su posterior agrupacion a
la finca registral preexistente. Es preciso
ademas la notificacion del Acta al
Ayuntamiento correspondiente ya que la
finca es colindante con dos vias publicas.

La DGRN rechaza el primer
defecto alegado por el registrador,
sefialando que si bien es cierto que las
dudas sobre la identidad de la finca deben
estar justificadas, es decir fundamentadas
en criterios objetivos y razonados, no
es lo que ocurre en el presente caso, en
que el exceso aparece catastrado, siendo
la certificacion catastral sensiblemente
idéntica a la descripcion resultante.

Respecto al segundo de los
defectos, confirma el defecto alegado por

exigirlo la legislacion hipotecaria y el
articulo 38 de la Ley de Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Fernando Llopis

RDGRN de 3 de
febrero de 2010
(BOE 05/04/10)

Propiedad horizontal
tumbada. Prehorizontalidad

Se presenta en el registro una
propiedad horizontal tumbada, formada
por tres fincas, con sus cuotas. Las dos
primeras tienen concedida licencia de
obra mayor y la tercera, cuya construccion
aun no se realiza se dice que tendrd una
determinada superficie.

La registradora suspende la
inscripcidn afirmando la inexistencia de la
descripcion de la obra nueva proyectada
sobre la parcela restante.

La DGRN rechaza el defecto
alegado por la registradora, sefialando
que este Centro Directivo ha admitido la
situaciondenominada‘““prehorizontalidad”,
en la que, sin necesidad de hallarse
terminados todos los elementos privativos,
puede tener acceso al registro un régimen
de propiedad horizontal. En el presente
supuesto estamos ante propiedad
horizontal tumbada en la que se recoge una
sucinta descripcion de lo que en el futuro
sera la descripcion del elemento privativo
nimero 3, sin que exista precepto alguno
que exija que los diferentes elementos
privativos de una propiedad horizontal
estén totalmente terminados.

Fernando Llopis
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RDGRN de 1 de
marzo de 2010
(BOE 05/04/10)

Deposito de cuentas. Nota
marginal de cierre

Se presenta en el Registro
Mercantil, escritura en la que se formaliza
determinada decision de socio unico (sobre
cese y nombramiento de administrador)
y la declaracion de unipersonalidad
sobrevenida de la entidad.

El Registrador mercantil suspende
la inscripcion en base a dos defectos
hallarse cerrada la hoja registral de la
sociedad por no hallarse constituido el
deposito de las cuentas anuales y por
otro lado consta extendida nota marginal
de haber causado baja en el indice de
entidades juridicas previsto en la ley del
impuesto de sociedades.

La DGRN rechaza el primero de

los defectos, senalando que la falta de
deposito de las cuentas de la sociedad,
no impide la inscripcion del cese del
administrador.
Confirma el segundo de los defectos,
al sefalar que vigente la nota marginal
de cierre, no se podra practicar ningun
asiento en la hoja abierta a la sociedad
afectada, excepto la certificacion de alta
en dicho cierre y los asientos ordenados
por la autoridad judicial.

Fernando Llopis

RDGRN de 2 de
marzo de 2010
(BOE 05/04/10)

Nota marginal de expedicion
de dominio y cargas

Se presenta en el registro un escrito
en que se solicita la practica de nota
marginal de expedicion de certificacion
de dominio y cargas en procedimiento de
ejecucion de sentencia de disolucion de
comunidad.

El registrador deniega la extension
del asiento, porno tratarse el procedimiento
de uno de los que genera certificacion de
dominio y cargas que se haga constar por
nota marginal, ya que no existe anotado
embargo alguno ni inscrita hipoteca que
asi lo permita.

La DGRN confirma el defecto, al
sefialar que para poder extender la nota
marginal de expedicion de certificacion
de dominio y cargas en un procedimiento
de ejecucion es necesaria la previa
constancia registral del derecho del
ejecutante conforme al 143 del RH.

Fernando Llopis

RDGRN de 3 de
marzo de 2010
(BOE 05/04/10)

Cancelacion de asientos

Se presenta en el Registro
una instancia privada acompafiada de
fotocopias de providencias judiciales
solicitando la cancelacion de los
siguientes asientos: Anotacion preventiva
de embargo letra A 'y la nota de expedicion
de certificacion —que por procedencia
gravaba la finca y que ya esta cancelada—;
AP de demanda de incidente de nulidad
de actuaciones — que nunca se practico- ;
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inscripcidon 3.* de adjudicacion derivada
de aquélla ejecucion; e inscripciones de
compraventa 4.%, 5. y 6.* practicadas con
posterioridad sobre la misma finca.

La Registradora deniega las
cancelaciones  solicitadas, por los
siguientes defectos: lainstanciay las meras
fotocopias no son titulo apto para efectuar
un asiento de cancelacion; la anotacion
preventiva de embargo letra A practicada
en la finca matriz y la nota de expedicion
de certificacion quedaron ya canceladas;
no procede practicar la cancelacion de
la anotacion de demanda de incidente
de nulidad de actuaciones, porque nunca
llego6 a extenderse dicha anotacion.

La DGRN confirma todos los
defectos.

Fernando Llopis

RDGRN de 4 de
marzo de 2010
(BOE 05/04/10)

Cancelacion de hipoteca
unilateral

Se presenta en el registro escritura
en que se solicita la cancelacion de una
hipoteca unilateral, que segtin consta en el
registro, esta pendiente de aceptacion, y al
margen de la inscripcion consta una nota
de expedicion de certificacion de cargas en
procedimiento de ejecucion hipotecaria.

La registradora suspende la
cancelacion solicitada, sefialando que
una vez se haya solicitado la certificacion
del art.688 de la LEC, no es posible la
cancelacion de la hipoteca por causas
distintas de la propia ejecucion.

La DGRN confirma el defecto,

afirmando que, habiéndose expedido
certificacion de cargas conforme al articulo
688 dela LEC, s6lamente se puede acceder
a la cancelacion por escritura cuando
previamente se haya cancelado dicha nota
marginal por resolucion judicial.

Fernando Llopis

RDGRN de 5 de
marzo de 2010
(BOE 05/04/10)

Venta

Se presenta en el registro escritura
de venta de determinadas fincas.

La registradora suspende la
inscripcion en base a tres defectos: es
necesario especificar si el régimen de los
otorgantes casados en gananciales es el
legal o el convencional; no se especifica
el NIF de dos sociedades administradoras
y por las cuales comparecen sus
representantes; no se expresa el medio de
pago empleado (cheque , transferencia...)
y acreditar el origen.

La DGRN confirma todos los
defectos.

Fernando Llopis

RDGRN de 8 de
febrero de 2010
BOE de 5 de abril

Deposito de cuentas

Se presenta en el Registro
Mercantil escritura de elevacion a
publico de acuerdos sociales relativos al
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nombramiento de auditor de cuentas de
una sociedad.

El registrador no practica la
inscripcidon solicitada, en base a los
siguientes defectos: la hoja registral de
la sociedad ha sido cerrada al no haberse
depositado las cuantas anuales del 2004,
2005 y 2006; no se acredita la forma y
antelacion con que ha sido convocada la
junta; no se indica la mayoria de votos
con que han sido adoptados los acuerdos;
no se acredita la aceptacion del cargo de
Auditor.

La DGRN confirma el defecto
reiterando su doctrina de la R. de 3 de
octubre de 2005, en el sentido de que

solo son exigibles para el levantamiento
del cierre el deposito de los tres Gltimos
gjercicios y que una interpretacion literal
del art. 378 lleva a la misma conclusion y
postura que adopta el registrador, es decir
que las del ejercicio 2007 no pueden ser
exigidas, dada la fecha de presentacion
del documento y que por tanto las que
deben exigirse son las de los tres afios
anteriores. O

Fernando Llopis
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por Alicia M? de la Rua Navarro. Registradora de la Propiedad

Sentencia del Tribunal Supremo
de 30 de junio de 2009. Permuta: parcela
con mayor volumen de edificabilidad
que el previsto en el contrato; analogia.

Ponente: O’Callaghan Mufoz, Xavier.

Articulos citados: 3.1, 1469 y 1470 del
Cadigo civil.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- Mediante escritura publica de
21 de julio de 2000 se celebra contrato de
permuta entre la Consejeria de Economia
y Hacienda y la entidad B, S.A., por el que,
entre otras, se transmite por ésta a aquélla
una determinada parcela de 6.600 m2 con
una edificabilidad de 12.362 m2, siendo
asi que la verdadera es de 14.057,14 m2.

2°.- La sociedad B, S.A. interpone
demanda contra la Consejeria de
Economia y Hacienda, solicitando que
se condene a ésta a abonar a aquélla la
suma de 57.503.240 ptas. mas el IVA
correspondiente, intereses devengados y
costas, equivalente al valor de la diferencia
o exceso de edificabilidad.

3°- El Juzgado de 1* Instancia
estima la demanda. Interpuesto recurso
de apelacion, la Audiencia Provincial lo
estima, desestimando la demanda. La
demandante formula recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

La parte demandante pretende la
aplicacion del art. 1470 C.c. al exceso
no ya de cabida, sino al exceso de
edificabilidad.

Dicha norma es expresion del
requisito de integridad en el cumplimiento
de la obligacién de entrega de la cosa, que
si es por defecto se aplica el art. 1469 y
si es por exceso, el art. 1470; en uno y
otro caso, el precio debe estar fijado por
unidad de medida y no por precio alzado
(art. 1471) ni como cuerpo cierto.

El Tribunal Supremo concluye que
no procede la aplicacion al caso del art.
1470 por mor de la remision al contrato de
compraventa que hace el art. 1541 sobre la
permuta. En primer lugar, porque las cosas
que se permutan lo han sido como cuerpo
cierto, lo que hace inaplicable el art. 1470.
En segundo lugar, porque aunque es cierto
que el volumen de la edificabilidad era
mayor que el previsto en el contrato y
que el aprovechamiento urbano se halla
en el volumen y, por ende, determina el
valor del terreno, ello no estd recogido
en el Codigo civil y los preceptos legales
se estan refiriendo a un error sobre la
cabida, concepto distinto al del volumen
de edificabilidad, y que se identifica con la
extension superficial de la finca, atendida
su superficie horizontal planimétrica, por
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lo que es clara la inaplicabilidad al presente
caso de los arts. 1469 y 1470 C.c.

Por otro lado, frente a la alegacion
de que debe tenerse en cuenta el contexto
y la realidad social, que hacen que
actualmente sea mucho mas importante
la edificabilidad que la superficie de un
suelo, sefiala el Tribunal Supremo que no
puede extenderse la aplicacion de dicha
norma a algo que no esta previsto, aunque
se considere que deberia estarlo, y que
supone cambiarle el sentido.

Finalmente, tampoco cabe
aplicar por analogia lo previsto para las
diferencias de cantidad y calidad en la
entrega de los inmuebles en los arts. 1469
y 1470 C.c. a la cuestion de diferencias
en la edificabilidad. La analogia pretende
resolver el caso de la laguna de la Ley y no
puede considerarse tal cosa cuando en un
contrato se produce una discordancia, un
error o una falta de prevision. El tema de
la edificabilidad es importante economica
y socialmente y estd sumamente regulado
en la normativa administrativa, pero no lo
estaenlacivil. Siendo labase delaanalogia
la identidad de razén (ubi eadem ratio est,
ibi eadem iuris dispositio esse debet) que
comprende los dos presupuestos de falta
de norma e igualdad esencial, no se da en
el caso presente. La normativa no regula
los excesos o defectos de edificabilidad, al
igual que no regula tantas otras cuestiones
de divergencia que se pueden dar en la
compraventa, tanto de inmuebles como de
cosas muebles. El que no contemple una
determinada cuestion no permite que se
pueda aplicar por analogia otra distinta.

Por todo ello, se declara no haber
lugar al recurso de casacion.

Sentencia del Tribunal Supremo
de 15 de julio de 2009. Donaciéon con
clausula de reversion: no necesaria
aceptacion por las beneficiarias.

Ponente: Roca Trias, Encarnacion.

Articulos citados: 618, 633 y 641 del
Codigo Civil.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- El 3 de diciembre de 1969,
D?* A dona a su hijo D. B la finca X con
la siguiente clausula: “si el donatario
falleciere sin haber tenido descendencia
y sin haber enajenado la vivienda donada,
a su fallecimiento ésta deberia pasar
a su hermana D* C y si ésta le hubiera
premuerto”, debia pasar a las hijas de D*
C.

2°- D. B fallece el 2 abril 2002,
casado, sin hijos ni descendientes y sin
haber enajenado la finca donada. Su
hermana D* C le habia premuerto con
dos hijas: D* D y D* E. Al fallecimiento
de D. B, su esposa D* F ejercita actos de
posesion sobre la finca, arrendando los
apartamentos de que consta el inmueble,
y acepta la herencia, en cuyo inventario
incluye la finca X.

3° D* D demanda a D* F y a su
hermana D* E, ejercitando la accion
declarativa de dominio y la accion
reivindicatoria, solicitando que se declare
que D* D y D* E son las propietarias de
la finca X donada, y la prioridad de su
titulo frente a la posesion de D* F, y que se
ordene la correspondiente inscripcidon en
el Registro de la Propiedad.
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4° El Juzgado de 1" Instancia
desestima la demanda, por faltar la
aceptacion de la donataria demandante.
La Audiencia Provincial acoge en parte el
recurso de apelacion, estimando en parte la
demanda, en relacion con la demandante,
al entender que la aceptacion por parte del
tercero reversionario en la donacion con
clausula de reversion no se ha de hacer
necesariamente en escritura publica. La
demandada D?® F recurre en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Elproblemaquese plantease centra
en si el tercero favorecido por una clausula
de reversion insita en una donacién es
también donatario y, por tanto, se somete
al régimen que el Coédigo Civil establece
en las donaciones, en particular, las que se
refieren a las formalidades para su validez
y eficacia, y por tanto, a la exigencia de
aceptacion en escritura publica, como
considera el Juzgado de 1? Instancia en su
sentencia, o por el contrario, y alin cuando
debe aceptar la donacidn, tal aceptacion
no estd sometida a las formalidades del
art. 633 C.c., como mantiene la Audiencia
Provincial en la sentencia recurrida.

El Tribunal Supremo comparte
esta Ultima postura. La donacion con
clausula de reversion al propio donante o
a un tercero, para el caso de que se cumpla
el evento previsto por el donante al
efectuarla, contiene un pacto anadido a la
donacion, cuyos limites se encuentran en
los de la sustitucion fideicomisaria, segiin
lo dispuesto en el art. 641 C.c. cuando
el reversionario sea un tercero. Aunque
seria mas correcto lingiiisticamente hablar
de sustitucion cuando es un tercero el
beneficiado, tanto en tal caso como en el
de serlo el propio donante hay reversion
o devolucion, que constituye una carga
de la donacion y que introduce la técnica

de las sustituciones fideicomisarias en un
negocio juridico entre vivos.

A los efectos del problema aqui
planteado, deben distinguirse, por tanto,
dos elementos en este tipo de donaciones:
a) ladonacion en la que consta la condicion
y la clausula reversional, y b) la reversion
que se produce en el momento en que
se cumple lo previsto por el donante.
El primer elemento de estos negocios
juridicos es la donacidn, que debe cumplir
todos los elementos exigidos en el Codigo
civil para su validez, es decir, la aceptacion
efectuada por el donatario, de acuerdo con
lo establecido en el art. 630 C.c., y la forma
establecida en el art. 633 C.c. Sin embargo,
al cumplimiento de la condicién impuesta
cuando los bienes donados hayan de
revertir a terceros que no han intervenido
en la originaria donacion por no haber sido
llamados o porque ni tan solo existian,
se debe considerar que nos hallamos en
una situacion parecida a la sustitucion
fideicomisaria, en la que el beneficiario no
ha intervenido en el otorgamiento, porque
su presencia no es necesaria para la
validez de la donacion, y, en cambio, debe
actuar cuando se cumple la condicion,
que funcionard como resolutoria para
el donatario y como suspensiva para el
tercero beneficiado. En este momento,
éste adquirira automaticamente el objeto
donado, que adquiere directamente del
donante y no del donatario, si bien le queda
siempre la posibilidad de rechazarlo.

En conclusiéon, no es necesaria
para la validez de la donacion originaria
la aceptacion en ella de los posibles
beneficiarios por la clausula reversional,
siendo valida y eficaz si cuenta con la
aceptacion del donatario y se otorga
en escritura publica; en el momento de
cumplirse el evento condicional previsto
por el donante, en este caso la muerte del
donatario sin haber dispuesto de los bienes
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donados y sin tener hijos ni descendientes,
los beneficiarios adquieren su derecho,
sin perjuicio de poder renunciarlo,
como ocurre en este caso con una de
las donatarias, D* E; se puede entender,
ademas, que ain no siendo necesario,
en este caso la demandante D* D acepta
tacitamente la donacién al reclamar los
bienes donados.

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

Sentencia del Tribunal Supremo
de 22 de mayo de 2009. Sucesion
hereditaria: particion de herencia;
adjudicaciones por el testador; normas
particionales obligatorias.

Ponente: O’Callaghan Mufioz, Xavier.

Articulos citados: 670, 765, 808 y 1056
del Cédigo civil.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- D. A fallece en estado de
viudo el 30 de diciembre de 1999, bajo
testamento otorgado ante notario el 10 de
julio de 1989, en cuya clausula segunda
instituye herederos (sin decir “por partes
iguales”) a sus tres hijos, D* B, D* Cy D.
D, con derecho de sustitucion en favor de
su respectiva descendencia. En la clausula
sexta nombra albacea contador-partidor
“con las mas amplias facultades” a D* E.
En la clausula tercera dispone que “Ordena
y es su voluntad que la particion de sus
bienes y adjudicacion de los mismos, si
dichos bienes que se diga pertenecieran
al testador, se haga en la siguiente forma:
A) A su hijo D. D, los siguientes bienes:
(relaciona una serie de bienes inmuebles:
locales comerciales y fincas risticas y una
cantidad en metalico); B) Y a sus hijas
D* B'Y D* C por mitad y pro indiviso los

siguientes bienes: (relaciona una serie de
fincas urbanas y rusticas, el ajuar de la casa)
y finalmente: 6°.- Asimismo se adjudicara
a sus nombradas hijas por mitad el resto
de bienes que pudiera dejar y que no han
sido relacionados. La clausula cuarta
remacha las anteriores disposiciones: “Es
voluntad del testador, y por tanto y ordena
y dispone, que pagada la legitima estricta
de sus hijos, con los bienes que les han
sido adjudicados; se lleve a efecto todas y
cada una de las adjudicaciones ordenadas,
cualquiera que sea el valor de los bienes,
imputandose al tercio de libre disposicion
0 en su caso, entendiéndose como mejora
a favor del hijo o hijos, que en virtud de
dichas adjudicaciones pudiera resultar
beneficiado.”

2°.- D. D presenta demanda contra
sus hermanas D* B y D* C, impugnando
la particion realizada por la contadora-
partidora por entender que no se han
estimado los bienes del inventario por
su valor real y efectivo, que no se ha
respetado la voluntad del testador, que
no debian excluirse bienes dispuestos en
vida por el testador y por perjudicarse su
legitima.

3°- El Juzgado de 1* Instancia
desestima la demanda. Su sentencia es
confirmada por la Audiencia Provincial.
El demandante recurre en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

La cuestion que se plantea es la
naturaleza y eficacia de las adjudicaciones
de bienes que, a modo de normas
particionales, hace el testador. Para su
resolucion se debe partir de las siguientes
premisas: a) en primer lugar, la reconocida
e indiscutible soberania de la voluntad del
testador en la disposicidbn mortis causa
de su patrimonio, teniendo como Unico
limite la legitima, intangible cuantitativa y
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cualitativamente; b) en segundo término,
la particion es la division del patrimonio
hereditario que puede ser hecha por el
testador de acuerdo con lo dispuesto en el
art. 1056.1 C.c., con lo que no extingue la
comunidad hereditaria, sino que la evita,
caso distinto a aquél en que ordena que
determinado bien o que determinados
bienes, muchos o pocos, se adjudiquen a
unos uotros de sus herederos, incluyéndose
en la porcion que deba percibir cada uno
de ellos, por lo que se daréd la comunidad
hereditaria, que deberd dividirse por
medio de la particion encomendada, en
el caso presente, a un contador-partidor;
c) en tercer lugar, estas disposiciones
o adjudicaciones, verdaderas normas
particionales, son obligatorias, de obligado
cumplimiento, a salvo en todo caso las
legitimas.

En el presente caso, aparece
una voluntad inequivoca del testador,
soberano de su propia sucesion mortis
causa , que partiendo de la institucion
de herederos a favor de sus tres hijos
(clausula segunda) no lo hace por partes
iguales, sino que atribuye una serie

de bienes al hijo varon (demandante y
recurrente) y otra serie, por mitad y pro
indiviso, a las hijas, a favor de las cuales
dispone también del resto de sus bienes
(clausula tercera) y la desigualdad la deja
clara cuando la contempla expresamente
(en la cldusula cuarta) imputando las
que puedan favorecer a uno u otras de
los hijos al tercio de libre disposicion o
entendiéndose como mejora (esto ultimo,
a su vez, supone un establecimiento de
mejora a favor de algunos de los herederos
forzosos, si se daba la desigualdad). Del
resto no adjudicado, pero respetando
siempre sus disposiciones, nombra a
una abogado (en la clausula sexta) como
albacea, contadora-partidora con las
mas amplias facultades. Y, en todo caso,
respetando la legitima, que la sentencia
instancia ha declarado que no se lastimo.
En definitiva, el hijo varon se ha sentido
discriminado y perjudicado, pero lo ha
sido por disposicion expresa y clara por
el testador, que le ha respetado su legitima
estricta.

En consecuencia, se declara no
haber lugar al recurso de casacion. o
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por Alicia M? de la Raa Navarro y Pedro Fandos Pons. Registradores de la Propiedad

FIANZA HIPOTECARIA PARA DECRETAR LA LIBERTAD PROVISIONAL
DE UN PROCESADO EN UN PROCESO PENAL

n el ambito penal, los articulos 528 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento

Criminal regulan la libertad provisional del procesado. Para acordar ésta, el

juez o tribunal decretara si el imputado ha de dar o no fianza con el fin de
responder de la comparecencia del procesado cuando fuere llamado por el Juez o Tribunal
que conozca de la causa y/o en los dias que éste determine. Dicha fianza se regula en los
articulos 591 a 596 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, en el primero de los cuales se
prevé que la misma podra ser hipotecaria.

Recientemente se ha presentado en algunos Registros de la Propiedad, remitido por
correo directamente por el Tribunal, mandamiento para que “se proceda a la anotacion” de
la fianza hipotecaria, que plantea algunos problemas:

1°.- No queda claro si el Auto se considera documento suficiente en el que se contiene
el negocio juridico para la constitucion de hipoteca, o por el contrario, supone unicamente
la admision por el Tribunal de la posibilidad de constituir la hipoteca sobre la finca concreta
citada como garantia bastante para decretar la libertad provisional del procesado, debiendo
en consecuencia otorgarse el correspondiente documento a tal efecto, bien sea mediante
escritura publica, bien “apud acta”, en los mismos términos exactos en que tiene que ser
aceptada por el Tribunal.

De la lectura del Auto parece derivarse esta segunda consideracion, pues se habla
de “fianza hipotecaria ofrecida”, y se decide “decretar la libertad provisional del procesado,
previa la constitucion de la fianza hipotecaria recayente sobre el inmueble”. Sin embargo,
en el mandamiento se hace constar que se expide “a fin de que se proceda a la anotacion de
la fianza hipotecaria sobre la finca mencionada” (no obstante, el asiento que, en su caso, se
practicara serd una inscripcion). Todo ello lleva a que no quede determinado si se considera
documento suficiente para practicar directamente la inscripcion, o si falta el que contenga el
negocio juridico de hipoteca en los términos aceptados por el Tribunal.

El articulo 595 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal establece que “la fianza
hipotecaria podra otorgarse por escritura publica o «apud actay, librandose en este ultimo caso
el correspondiente mandamiento para su inscripcion en el Registro de la Propiedad. Devuelto
el mandamiento por el Registrador, se unira a la causa.” Asi pues, caben dos posibilidades:
a) otorgamiento de escritura publica, que ird acompafiado del mandamiento del que resulta
la aceptacion de la hipoteca por el Tribunal, por considerarla suficiente, de conformidad
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con el articulo 594 LECrim., segtin el cual “los bienes de las fianzas hipotecaria [...] seran
tasados por dos peritos nombrados por el Juez instructor o Tribunal que conozca de la causa,
y los titulos de propiedad relativos a las fincas ofrecidas en hipoteca se examinaran por el
Ministerio Fiscal, debiendo declararse suficientes por el mismo Juez o Tribunal cuando asi
proceda.”; b) otorgamiento “apud acta” mediante comparecencia ante el Secretario, de lo
que debera quedar constancia en el mandamiento por manifestacion del Secretario Judicial,
o bien estar inserto en el mismo o acompanando al mandamiento correspondiente, del que
resultara igualmente la consideracion como suficiente de dicha hipoteca.

Una vez inscrita la hipoteca, quedard constituida la garantia de la que depende la
libertad.

2°.- No constan las circunstancias de la persona que otorga el negocio juridico de
hipoteca (DNI o NIF; domicilio; estado civil, nombre y apellidos del conyuge y régimen
econdmico matrimonial, si es casado y puede afectar a derechos de la sociedad conyugal,
vecindad civil): articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario. Asi
mismo, es de especial importancia el DNI con el fin de comprobar el cumplimiento del
principio de tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, pues la hipoteca ha de ser
constituida por el titular registral de la finca.

3°.- El encausado que ofrece la fianza hipotecaria frecuentemente no es el titular
registral de la finca. En la practica, la finca suele pertenecer al padre, madre o ambos del
procesado, por lo que no basta con que éste la ofrezca en garantia, sino que la hipoteca habra
de ser constituida por sus propietarios, titulares registrales, que seran quienes hayan de otorgar
la escritura publica o comparecer ante el Secretario para otorgarla “apud acta”. El articulo 20
de la Ley Hipotecaria exige para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y demds derechos reales sobre inmuebles, que
conste previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorga o a cuyo nombre
sean otorgados los actos referidos. Este precepto recoge el principio de tracto sucesivo, uno
de los principios fundamentales de nuestro sistema hipotecario que exige que en el Registro
figuren todas las transmisiones realizadas, sin ruptura de la cadena de transmisiones y cuya
aplicacion ha sido reiterada por la Direccidn General de los Registros y del Notariado en
numerosas Resoluciones, entre ellas la de 21 de agosto de 2009. Por tanto, ha de constituir
la hipoteca el titular registral de la finca.

4° - Debido al principio de especialidad, sera necesario determinar tanto el importe
de responsabilidad hipotecaria que garantiza, como la duraciéon o plazo de vigencia de la
hipoteca, elemento esencial para la constitucion de este derecho real, tal y como resulta de
los articulos 21, 82.5 y 128 de la Ley Hipotecaria, 51.6 del Reglamento Hipotecario y 1964
del Cédigo Civil.

El problema que plantea la duracion es que, en este momento, no puede conocerse
cuanto tiempo va a durar la libertad provisional, pues dependerd de lo que dure el
procedimiento, con todos los recursos que puedan interponerse, y de las demads circunstancias
que ha de tener en cuenta el Juez o Tribunal (de conformidad con el articulo 539 LECrim.,
“los autos de prision y libertad provisionales y de fianza seran reformables durante todo
el curso de la causa. En su consecuencia, el imputado podra ser preso y puesto en libertad
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cuantas veces sea procedente, y la fianza podra ser modificada en lo que resulte necesario
para asegurar las consecuencias del juicio”), y por tanto, se desconoce durante cuanto tiempo
es necesario garantizar la comparecencia del procesado. En todo caso, terminara una vez
finalice el procedimiento mediante sentencia firme, bien sea ésta absolutoria, quedando
definitivamente en libertad el encausado, bien sea condenatoria, ingresando, en su caso, en
prision, o cumpliéndose la pena que el Tribunal hubiera impuesto.

Por ello, puede acudirse a la solucion propugnada por la Resolucion de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 30 de septiembre de 2003, en un caso de
hipoteca unilateral a favor de de la Agencia Tributaria en garantia de la deuda procedente de
una liquidacion contra la que se habia interpuesto reclamacion ante el Tribunal Economico
Administrativo Regional correspondiente, y en la que se considerd que se trata de una
obligacion sujeta a término incierto de exigibilidad, pero que necesariamente ha de llegar y
que sera aquél en que se produzca una resolucion firme en el procedimiento iniciado o en los
posteriores posibles, con lo que queda suficientemente satisfecho el principio de especialidad
registral del articulo 51.6.* del Reglamento hipotecario al sefialar en el titulo que «la hipoteca
que se constituye tendra de vigencia el tiempo que dure el acuerdo de suspension del pago de
la deuda, es decir, hasta la resolucion definitiva por el Tribunal Econdémico-Administrativo
Central, pudiendo prorrogarse, si asi lo permite el Organo Jurisdiccional, tal y como sefiala
el Reglamento General de Recaudacion, a la via jurisdiccional hasta la decision firme del
Tribunal Supremo, en su caso».

En este caso, el principio de especialidad registral puede considerarse satisfecho,
en relacion a la duracion de la hipoteca, si se constituye durante el tiempo por el que se
prorrogue la tramitacion del presente procedimiento y, en particular, hasta que se resuelva
sobre la situacion personal del garantizado, una vez recaiga sentencia firme.

5°.- Finalmente, y dado que se trata de la constitucion de una hipoteca, debera
acreditarse el pago del impuesto correspondiente que pudiera devengar el acto o negocio
juridico contenido en el documento, o su exencidn o no sujecion, debiendo ser presentado
debidamente dicho documento en el Oficina Liquidadora oportuna. Articulo 254 de la Ley
Hipotecaria, articulo 54 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, RD Legislativo 1/1993 de 24 de Septiembre,
y articulos 122 y 123 del Reglamento del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, RD 828/1995 de 29 de Mayo.

En definitiva, la forma de proceder que quiza sea mas correcta para la inscripcion de
estas fianzas hipotecarias, y que ademas resuelve algunos problemas practicos de tramitacion
o procedimiento, podria ser la siguiente:

Ante la necesidad de prestar una fianza para la obtencion de la libertad provisional, el
encausado puede ofrecer la constitucion de hipoteca sobre uno o varios inmuebles. El Juez
o Tribunal debe declararlos suficientes, tras ser debidamente tasados, y examinados por el
Ministerio Fiscal los titulos de propiedad relativos a dichas fincas.

Sus propietarios, titulares registrales, deben otorgar la correspondiente escritura
publica para la constitucion de la hipoteca, o bien otorgarla “apud acta” mediante
comparecencia ante el Secretario Judicial, que posiblemente serd lo mas frecuente en la
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practica. Debera quedar perfectamente identificada la finca, asi como la cuantia garantizada
y la duracion de la hipoteca, en los términos anteriormente sefialados, ademds de constar
todas las circunstancias de los otorgantes exigidas por la legislacion hipotecaria y los
consentimientos que fueran necesarios.

El mandamiento en el que se contenga la resolucion judicial firme, con otorgamiento
“apud acta” de la fianza hipotecaria, o acompafiado en su caso de la escritura publica
correspondiente, sera el titulo inscribible.

Puesto que en estos casos se trata de una hipoteca que voluntariamente se constituye
para poder lograr la libertad provisional, es el procesado que la pretende el directamente
interesado en realizar la tramitacion necesaria para su valida constitucion, de modo que es
su abogado, procurador o familiares quienes pueden encargarse de la misma. A ellos se les
hara entrega por el Juzgado del titulo correspondiente. Deberdn presentarlo en la Oficina
Liquidadora competente, asi como en el Registro de la Propiedad, que en su caso, procedera
a su inscripcion. Una vez inscrita la hipoteca, se devolvera el mandamiento a su presentante,
con nota al pie de haber sido inscrita y los datos de inscripcion, y dicho presentante lo
aportara al Juzgado o Tribunal que esté conociendo de la causa para unirlo a la misma.

Dado el carécter constitutivo de la inscripcion de la hipoteca, que determina que
¢ésta no exista hasta que haya sido inscrita, serd en este momento en que el tribunal tiene
constancia oficial de haber sido inscrita la hipoteca, cuando, considerando debidamente
prestada la fianza, se ponga en libertad al procesado. O

BREVE ESQUEMA DE LA LEY 10/2010 DE BLANQUEO
DE CAPITALES

en vigor al dia siguiente de su publicacion, transpone la Directiva 2005/60/

CE del Parlamento Europeo y del Consejo, desarrollada por la Directiva
2006/70/CE de la Comision, de 1 de agosto de 2006, ademas de establecer el régimen
sancionador del Reglamento (CE) N° 1781/2006 del Parlamento Europeo y del Consejo, de
15 de noviembre de 2006, relativo a la informacion sobre los ordenantes que acompaia a las
transferencias de fondos. La transposicion de las Directivas se ha realizado manteniendo en
lo posible la regulacién anterior, con una serie de novedades, que aunque algunas de ellas
estan condicionadas por un desarrollo reglamentario, estan ya en vigor, asi podemos hacer
un breve esquema de la misma, a efectos de consulta, que esperamos os pueda servir de

apoyo.

l a Ley 10/2010 de 28 de Abril, publicada por el BOE d 29 de abril y que entra

1.- Objeto y Ambito de aplicacion.

Objeto de la Ley es la prevencion del blanqueo de capitales, a través de una serie
de obligaciones preventivas, considerandose como blanqueo de capitales las siguientes
actividades (art. 1):
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a) La conversion o la transferencia de bienes, a sabiendas de que dichos bienes
proceden de una actividad delictiva o de la participacion en una actividad delictiva, con el
proposito de ocultar o encubrir el origen ilicito de los bienes o de ayudar a personas que
estén implicadas a eludir las consecuencias juridicas de sus actos.

b) La ocultacion o el encubrimiento de la naturaleza, el origen, la localizacion,
la disposicion, el movimiento o la propiedad real de bienes o derechos sobre bienes, a
sabiendas de que dichos bienes proceden de una actividad delictiva o de la participacion en
una actividad delictiva.

¢) La adquisicion, posesion o utilizacion de bienes, a sabiendas, en el momento de la
recepcion de los mismos, de que proceden de una actividad delictiva o de la participacion
en una actividad delictiva.

d) La participacion en alguna de las actividades mencionadas en las letras anteriores,
la asociacion para cometer este tipo de actos, las tentativas de perpetrarlas y el hecho de
ayudar, instigar o aconsejar a alguien para realizarlas o facilitar su ejecucion.

2.- Sujetos Obligados.

A diferencia de la Legislacion anterior, donde los Notarios solo eran sujeto s obligados
en determinados supuesto y los Registradores, que eran solo sujetos colaboradores, pero no
obligados, ahora, los Notarios y Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles son sujetos obligados y entran en el ambito de aplicacion de la Ley, conforme
al articulo 2 n), pero a nuestros efectos, también lo son los promotores inmobiliarios y
quienes ejerzan profesionalmente actividades de agencia, comision o intermediacion
en la compraventa de bienes inmuebles. (Art. 2 letra 1) y conforme al articulo 2 i) los
abogados, procuradores u otros profesionales independientes cuando participen en
las operaciones por cuenta de clientes relativas, entre otras, a la compraventa de bienes
inmuebles.

3.- Obligaciones de los sujetos obligados.
a) Identificacion.

Conforme al articulo 3, los sujetos obligados identificaran a cuantas personas
fisicas o juridicas pretendan establecer relaciones de negocio o intervenir en cualesquiera
operaciones, con caracter previo a la operacion y mediante la utilizacion de los documentos
fehacientes que reglamentariamente se determine. El articulo 12 determina los requisitos
exigibles cuando se utilice la firma electronica. A efectos registrales se aplicaran los articulos
9LHy51RH.

Los sujetos obligados identificaran al titular real (art. 4) y adoptardn medidas
adecuadas a fin de comprobar su identidad con caracter previo a la operacion y obtendran
informacion sobre el propdsito e indole prevista de la relacion de negocios y en particular, a
fin de conocer la naturaleza de su actividad profesional o empresarial, adoptando las medidas
necesarias para comprobar la veracidad de dicha informacién mediante procedimientos
de verificacion de las actividades declaradas por los clientes y se adoptaran las medidas
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adecuadas para determinar la estructura de propiedad o de control de las personas juridicas.
Sino puede determinarla, no estableceran o mantendran relaciones de negocio, especialmente
si se trata de sociedades cuyas acciones estén representadas mediante titulos al portador.

b) Informacion.

El Articulo 17 regula el examen especial que de cada operacidon sospechosa han
de hacer los sujetos obligados, al disponer que “Los sujetos obligados examinardn con
especial atencion cualquier hecho u operacion, con independencia de su cuantia, que,
por su naturaleza, pueda estar relacionado con el blanqueo de capitales o la financiacion
del terrorismo, reseriando por escrito los resultados del examen. En particular, los sujetos
obligados examinaran con especial atencion toda operacion o pauta de comportamiento
compleja, inusual o sin un proposito economico o licito aparente, o que presente indicios de
simulacion o fraude”.

A falta de la normativa reglamentaria de desarrollo, los Notarios y Registradores
de la Propiedad continuaran rigiéndose por la normativa anterior, representada por la
Instruccién de la DGRN 10-XII-1999, por lo que el examen especial debera realizarse
al amparo de esta disposicion, sin que la comunicacion pueda consistir en una simple
remision del indicio de blanqueo, sino como dispone también el apartado 2 e) del art® 18
de la ley, “las circunstancias de toda indole de las que se pueda inferirse indicio o certeza de
relacion con el blanqueo de capitales o financiacion del terrorismo”; de tal manera que “e/
Registrador que efectue la comunicacion debera formarse opinion sobre si existe o puede
existir algun indicio o sospecha y debe expresarla en el escrito de comunicacion”. (RDGRN
30-X11-2004).

En el futuro ese examen especial se regird por lo dispuesto en el articulo 26 al
establecer las medidas de control interno, en virtud de las cuales “los sujetos obligados
concretaran el modo en que se dara cumplimiento a este deber de examen especial,
que incluird la elaboracion y difusion entre sus directivos, empleados y agentes de una
relacion de operaciones susceptibles de estar relacionadas con el blanqueo de capitales
o la financiacion del terrorismo, la periodica revision de tal relacion y la utilizacion de
aplicaciones informaticas apropiadas, teniendo en cuenta el tipo de operaciones, sector
de negocio, ambito geografico y volumen de la informacion. Reglamentariamente, podran
determinarse operaciones que seran en todo caso objeto de examen especial por los sujetos
obligados”. Por lo que los empleados de las Notarias y de los Registros de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles también estdn en el ambito de aplicacion de la Ley, debiendo
los titulares de las oficinas establecer las medidas necesarias para el adecuado cumplimiento
de ese deber de examen especial de determinadas operaciones.

El articulo 18 regula la Comunicacion a realizar por indicio de blanqueo, al disponer
que los sujetos obligados comunicaran, sin dilacién, por iniciativa propia, al Servicio
Ejecutivo de la Comisioén de Prevencion del Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias
(en adelante, el Servicio Ejecutivo de la Comision) cualquier hecho u operacion, incluso
la mera tentativa, respecto al que, tras el examen especial a que se refiere el articulo
precedente, exista indicio o certeza de que estd relacionado con el blanqueo de capitales o
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la financiacion del terrorismo y en el formato determinado por el Servicio Ejecutivo. La
comunicacion contendra:

a) Relacion e identificacion de las personas fisicas o juridicas que participan en la
operacion y concepto de su participacion en ella.

b) Actividad conocida de las personas fisicas o juridicas que participan en la
operacion y correspondencia entre la actividad y la operacion.

¢) Relacion de operaciones vinculadas y fechas a que se refieren con indicacion de
su naturaleza, moneda en que se realizan, cuantia, lugar o lugares de ejecucion, finalidad e
instrumentos de pago o cobro utilizados.

d) Gestiones realizadas por el sujeto obligado comunicante para investigar la
operacion comunicada.

e) Exposicion de las circunstancias de toda indole de las que pueda inferirse el indicio
o certeza de relacion con el blanqueo de capitales o con la financiacion del terrorismo o que
pongan de manifiesto la falta de justificacion economica, profesional o de negocio para la
realizacion de la operacion.

f) Cualesquiera otros datos relevantes para la prevencion del blanqueo de capitales
o la financiacion del terrorismo que se determinen reglamentariamente”.

En los casos en que el Servicio Ejecutivo de la Comision estime que el examen
especial realizado resulta insuficiente, devolvera la comunicacion al sujeto obligado a
efectos de que por éste se profundice en el examen de la operacion, en la que se expresaran
sucintamente los motivos de la devolucion y el contenido a examinar.

Por tanto estas comunicaciones por indicio de operaciones sospechosas, hasta la
puesta en marcha del Centro Registral Antiblanqueo, seguiran remitiéndose al SEPBLAC,
con la informacidn prevista en el apartado 2 de este articulo 18, con el formato y estructura
definidos por el Sepblac (formulario F-19). Una vez desarrollado el mencionado CRAB,
dicha comunicacién se realizara directamente por el Colegio al SEPBLAC, atendiendo a
lo acordado con ese organismo, a través de los organos centralizados de prevencion, que
prevé el articulo citado que “tendran por funcion la intensificacion y canalizacion de la
colaboracion de las profesiones colegiadas con las autoridades judiciales, policiales y
administrativas responsables de la prevencion y represion del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo, sin perjuicio de la responsabilidad directa de los profesionales
incorporados como sujetos obligados. La incorporacion a los servicios centralizados en
caso de Notarios y Registradores es obligatoria.”

¢) Abstencion.

El deber de abstencion se regula en el Articulo 19, conforme al cual, los sujetos
obligados se abstendran de ejecutar cualquier operacion de las seiialadas en el articulo
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precedente, cuando dicha abstencion no sea posible o pueda dificultar la investigacion,
los sujetos obligados podran ejecutar la operacion, efectuando inmediatamente una
comunicacion de conformidad con lo establecido en el articulo 18. La comunicacion al
Servicio Ejecutivo de la Comision expondra, ademas de la informacion a que se refiere el
articulo 18.2, los motivos que justificaron la ejecucion de la operacion. Se entendera por
justa causa que motive la negativa a la autorizacion del notario o su deber de abstencion
la presencia en la operacion bien de varios indicadores de riesgo de los serialados por el
organo centralizado de prevencion o bien de indicio manifiesto de simulacion o fraude de
ley. Para ello, y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 24, el notario recabara del cliente
los datos precisos para valorar la concurrencia de tales indicadores o circunstancias en la
operacion. Respecto de los registradores, la obligacion de abstencion a que se refiere este
articulo en ningun caso impedird la inscripcion del acto o negocio juridico en los registros
de la propiedad, mercantil o de bienes muebles.

Estas medidas se aplicaran con mayor o menor flexibilidad atendiendo al riesgo y
dependiendo del tipo de cliente, aplicandose a cualquiera sin distincion, salvo los exceptuados,
legal o reglamentariamente, y a las relaciones de negocios, productos u operaciones.

Los sujetos obligados deberan estar en condiciones de demostrar a las autoridades
competentes que las medidas adoptadas tienen el alcance adecuado. Si no pueden aplicar estas
medidas, no estableceran relaciones de negocio ni ejecutaran operaciones, sin que incurran
en este caso en responsabilidad. Exceptiianse del &mbito de aplicacion de las medidas a: Las
entidades de derecho publico, las financieras, las sociedades con cotizacidén en bolsa y las
que se determinen mediante Orden del Ministro de Economia y Hacienda.

Los sujetos obligados extremaran las medidas de diligencia en supuestos de alto
riesgo de blanqueo de capitales o financiacion del terrorismo, como los de actividad de
banca privada, servicios de envio de dinero y operaciones de cambio de moneda extranjera,
operaciones propicias al anonimato y nuevos desarrollos tecnologicos.

Los sujetos obligados no revelardn la informacion al Servicio Ejecutivo de la
Comision, y conservardn durante un periodo minimo de diez aiios, a contar desde la
terminacion de la relacion de negocios o la ejecucion de la operacion, la documentacion
en que se formalice el cumplimiento de las obligaciones establecidas en la presente Ley,
almacenando en soportes Opticos, magnéticos o electronicos seguros, la copia de los
documentos exigibles en aplicacion de las medidas de diligencia debida y el Original o
copia con fuerza probatoria de los documentos o registros que acrediten adecuadamente las
operaciones, los intervinientes en las mismas y las relaciones de negocio.

4.- Obligaciones de los intervinientes en el acto u operacion.
a) Obligacion de declarar

Dicha obligacion se regula en el articulo 34 que dispone:
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1. Deberan presentar declaracion previa en los términos establecidos en el presente
Capitulo las personas fisicas que, actuando por cuenta propia o de tercero, realicen los
siguientes movimientos:

a) Salida o entrada en territorio nacional de medios de pago por importe igual o
superior a 10.000 euros o su contravalor en moneda extranjera.

b) Movimientos por territorio nacional de medios de pago por importe igual o
superior a 100.000 euros o su contravalor en moneda extranjera.

2. A los efectos de esta Ley se entendera por medios de pago:

a) El papel moneda y la moneda metalica, nacionales o extranjeros.

b) Los cheques bancarios al portador denominados en cualquier moneda.

¢) Cualquier otro medio fisico, incluidos los electronicos, concebido para ser
utilizado como medio de pago al portador.

La declaracion establecida en el presente articulo se ajustara al modelo aprobado
por el Ministerio de Economia y Hacienda.

El medio de pago debera estar firmado y ser presentado por la persona que lo
transporte, conteniendo datos veraces sobre el portador, propietario, destinatario, importe,
naturaleza, procedencia, uso previsto, itinerario y modo de transporte de los medios de
pago y debera ir acompariado de la oportuna declaracion debidamente diligenciada y ser
transportado por la persona consignada como portador. O

Pedro Fandos Pons
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por Carolina del Carmen Castillo Martinez. Profesora Titular de Derecho Civil de la UV. Magistrada
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No es facil aunar un tema de Derecho privado y un tema de urbanismo, inmerso

en el Derecho administrativo. Y la dificultad se acrecienta cuando se penetra en el
campo del Derecho hipotecario (rectius, Derecho inmobiliario registral). Ello es superado
por la autora, acreditada jurista que une en su haber la funcidon docente e investigadora,
como Profesora de Derecho civil en la Universidad de Valencia y autora de innumerables
publicaciones, y la funcién judicial y practica como magistrada.

Como dice ella misma en su introduccidn, el desenvolvimiento de la gestion
urbanistica alcanza a situaciones y relaciones juridicas del Derecho civil, generando una
zona de interseccion, en la que el civilista apenas se ha asomado. La obra, sigue diciendo la
autora, nace con la pretension de cubrir esta carencia y proporcionar un enfoque sistematizado
de la ordenacion territorial urbana, desde el punto de vista del Derecho civil.

La obra se divide en dos partes, como se indica desde su propio subtitulo. La primera,
aspectos sustantivos; la segunda, aspectos registrales.

La primera parte comienza tratando de la incidencia de la normativa urbanistica y
del planeamiento en la determinacion del contenido de la propiedad del suelo y la defensa
del derecho de propiedad inmobiliaria, destacando, desde la primera linea, la funcion social
que la Constitucion Espafiola atribuye a la propiedad. Estudia con detalle el estatuto juridico
del propietario inmobiliario en el Real Decreto legislativo 2/2008, 20 de junio, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo. A continuacién, hace una consideracion
especial, refiriéndose a la defensa del derecho de propiedad inmobiliaria, de la accion del
articulo 49 de dicho Real Decreto, ante los Tribunales ordinarios: posibilidad alternativa de
actuacion, bien en el &mbito del Derecho Privado o en el del Publico, para obtener un mismo
resultado; en todo caso, destaca que nunca las actuaciones urbanisticas pueden limitar el
derecho de propiedad.

Un segundo y extenso capitulo de esta primera parte lleva por titulo “desarrollo
urbanistico, contratacion privada y terceros adquirentes, cuestiones escogidas”. Comienza
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tratando las actuaciones mas frecuentes que, en el ambito de desarrollo urbanistico, plantean
especificos problemas juridicos entre las partes contratantes de una relacion privada. Son: la
alteracion de las condiciones urbanisticas de los inmuebles y su incidencia en la contratacién
entre particulares; la obra publica y la obra privada, su normativa, jurisdiccion, influencia de
la regulacion civil; atribucion constitucional de competencias y legislacion civil autondmica
en materia de construccion y vivienda; la responsabilidad decenal del articulo 1591 del
Codigo civil y la Ley de Ordenacion de la Edificacion; la responsabilidad objetiva del
constructor y del promotor profesionales por los dafios causados por defectos en la vivienda;
problematica especifica de la compraventa de viviendas en construccion: ley 57/1968, 27 de
julio. Acaba este segundo capitulo de la primera parte, analizando la situacion de los terceros
ante el desarrollo urbanistico.

La segunda parte, como se ha apuntado, trata de los aspectos registrales y contiene
tres capitulos. El primero de ellos hace una consideracion general sobre urbanismo y
Registro de la Propiedad donde destaca que la vinculacion y relaciones entre las actuaciones
urbanisticas y el Registro de la Propiedad constituye un importante materia con repercusiones
en el ambito publico y en el de las relaciones entre particulares y también entre éstos y la
Administracion; el Registro de la Propiedad es un imprescindible instrumento al servicio de
la Administracién en el desarrollo de su actividad de planeamiento y control urbanisticos; a
ello contribuye eficazmente en el Real Decreto 1093/1997, de 4 julio.

El segundo de los capitulos de esta segunda parte, muy extenso, estudia con
detalle los actos inscribibles, con especial consideracion de la constancia registral del
expediente de equidistribucion. Y en el tercero de los capitulos, los supuestos especiales
de tramitacion y adjudicacion de fincas en la reparcelacion y la problemadtica relativa a las
fincas y aprovechamientos de origen, como son la inmatriculacion de las fincas de origen, su
reanudacion del tracto sucesivo, supuestos de doble matriculacion, el supuesto de fincas de
titularidad desconocida o controvertida o limitada y, por ultimo, el supuesto especial de las
fincas edificadas.

Acaba la obra con una relacion de bibliografia muy completa. En definitiva, es una
obra muy trabajada y muy bien expuesta; muy util para el estudioso y muy préctica para
el ejercicio del Derecho. La autora cumple sobradamente la pretension que anuncia en su
introduccion: cubre la carencia que se observa en el estudio de la relacion del Derecho
privado y del Derecho publico sobre la actividad urbanistica y proporciona un enfoque
sistematizado de los asuntos que surgen en el desarrollo de las actuaciones tendentes a la
ordenacidn territorial urbana. o

D. Xavier O’callaghan
Magistrado del tribunal Supremo. Catedratico de Derecho civil.
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1. IMPORTANCIA DE LA DIRECTIVA

La aprobacion de la Directiva 2007/2/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de
14 de marzo de 2007, por la que se establece una Infraestructura de Informacion espacial en
la Comunidad Europea (INSPIRE) supone, con la apariciéon de su Geoportal (cuyo objeto
es dar publicidad de ambito continental) el reconocimiento normativo expreso del aspecto
grafico en el derecho de acceso a la informacion territorial.

Efectivamente, aunque el objetivo inicial de la Directiva “Inspire” consista en fijar
normas generales para el establecimiento de una infraestructura de informacion espacial
orientada a la aplicacion de politicas comunitarias de medioambiente (Art. 1), resulta
evidente que si se consigue crear una primera Infraestructura de Datos Espaciales (IDE) a
nivel europeo, la misma no solo tendra fines medioambientales, sino que sera de utilizacion
general para cualquier agente econémico, para cualquier autoridad politica que trabaje con
el territorio y, sobre todo, para cualquier consumidor o usuario.

Por lo demas, la materia juridico medioambiental resulta especialmente atractiva,
dada su novedad y por lo tanto la ausencia de obstaculos historico normativos de tradicion en
los estados miembros de la Union. Probablemente esta tematica se convierta en el vehiculo
vertebrador de una primera legislacion realmente unificada a nivel europeo. De ahi su
importancia general.

2. IMPORTANCIA DE LA DIRECTIVA PARA LOS REGISTRADORES

Para los Registradores espafoles la participacion en la Infraestructura de Datos
Espaciales “Inspire” a través de la incorporacion de nuestras bases graficas registrales al
“Geoportal” previsto en la Directiva europea resulta esencial en la defensa de nuestra funcion,
que no es otra que la de prestar el servicio publico que se nos requiere:

- Fundamentalmente porque las bases graficas registrales suponen la traduccion al
lenguaje geografico de los principios hipotecarios que inspiran nuestra tradicion
literaria registral. Los principios hipotecarios tienen una traduccion real al mundo
grafico hasta hace poco tiempo desconocida e Inspire es el vehiculo normativo mas
adecuado para poner de manifiesto todos los aspectos de esta cuestion.

- Elloimplica dar difusion universal al sistema de publicidad disefiado por la legislacion
hipotecaria. La conexion del “Geoportal Inspire” (donde se localizaria la trama de
bases graficas registrales) a nuestro sistema de publicidad telematico “FLOTI”,
aumentaria significativamente el nimero de peticiones de publicidad que se efectia
en la actualidad, facilitando la localizacion de las fincas. Serviria de motor en la
regeneracion de un nuevo ciclo de expansion econdmica.

- Nuestra participacion como Registradores en Inspire implica la integracion a nivel
europeo de nuestro sistema registral como un modelo estable de referencia. Si la
participacion del Sistema de Bases Graficas registrales espanol en el proyecto Inspire
se demuestra eficaz, las modificaciones legislativas que se produzcan en el futuro
sobre la materia resultardn armonicas, logicas y evitaran decisiones que, por nuevas
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o experimentales, pudieran llegar a perjudicar a los usuarios.

- El proyecto Inspire supone en el ambito registral la posibilidad de dotar de nuevas
futuras funciones a nuestro sistema tradicional. Si al final se consigue “vertebrar” (esta
es la palabra) toda la informacion territorial sobre el dominio inmobiliario inscrito en
los Registros de la Propiedad, nuevas aportaciones en materia tributaria, urbanistica o
medioambiental resultan evidentes. No se trata de que todo el territorio bascule sobre
el Registro de la Propiedad, se trata de poner nuestra institucion al servicio de las
necesidades ciudadanas y permitir una real interoperabilidad (sin que ello signifique
que no puedan existir otros muchos otros modelos de interoperabilidad) con el resto
de datos espaciales que pudieran resultar de interés o utilidad para los ciudadanos.

3. PRESENCIA FORMAL DE LA INFORMACION REGISTRAL EN
LA NORMATIVA INSPIRE

3.1 Ausencia de la informacion registral en el texto de la Directiva Inspire

La participacion de la informacion registral espanola en el proyecto Inspire no estaba
claramente recogida en la Directiva cuando esta fue publicada; es cierto que en su texto se
habla de propiedad, de fincas y de aspectos juridicos del territorio, pero se puede interpretar,
de hecho asi inicialmente se ha hecho, que dicha informacién aparentemente puede ser
suministrada por los Catastros.

Si en el texto inicial no se encontraba recogida la aspiracion registral aludida, si
podia estarlo con posterioridad en las “Implementing rules” o reglamentos de desarrollo
de las diferentes tematicas recogidas en los anexos de la Directiva Inspire. Y si en estos no
acababa siendo recogido el reconocimiento a la informacion grafica registral, como de hecho
no lo ha sido, aun cabia la segunda posibilidad de que en el texto legal de trasposicion de la
Directiva al ordenamiento juridico interno espafol se diese justa y especifica cobertura a tal
informacion.

Eran tres, pues, los posibles ambitos de reconocimiento normativo de la funcion
registral, de las fincas registrales, de su representacion grafica:

3.2 Ausencia de la informacion registral en las “Implementing rules” o reglamentos de
desarrollo de la Directiva

Dice el texto de la Directiva que Inspire tiene por objeto el establecimiento de unas
“normas generales”, sin embargo la ejecucion de dichas normas generales se llevara a cabo
a través de la determinacion de unas “normas de ejecucion” (Implementing rules).

El objetivo esencial de esa forma de trabajo consiste en la creacion de “metadatos”
Art. 5. 1: “Los Estados miembros se aseguraran de que se creen metadatos para los

conjuntos y servicios de datos espaciales que correspondan a los temas enumerados
en los anexos I, Il y 11l y de que se actualicen dichos metadatos”
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En lo que a la informacion registral respecta, el tema de interés respecto al cual es
preciso determinar normas de ejecucion en la creacion de sus metadatos, es el que aparece
en el punto 5 del Anexo I:

“5. Direcciones: Localizacion de las propiedades, basada en identificadores de
direcciones, por ejemplo, el nombre de la via publica, el numero de la finca, el codigo
postal.”

El plazo para determinar las normas con arreglo a las cuales han de ejecutarse las disposiciones
de la Directiva es el establecido en el articulo 5.4 de la Directiva:

Art.5.4: “Las normas de ejecucion del presente articulo serdn adoptadas antes
del 15 de mayo de 2008, de conformidad con el procedimiento de reglamentacion
mencionado en el articulo 22, apartado 2~

Una vez aprobadas las normas de ejecucion, el calendario para llevarlas a cabo, para
ejecutarlas normativamente en el caso de la tematica de propiedad es el que se establece en

el articulo 6, letra a) de la Directiva:

Art. 6,a): “a mas tardar dos anios después de la fecha de adopcion de las normas
de ejecucion de conformidad con el articulo 5, apartado 4, en lo que se refiere a los
conjuntos de datos espaciales que traten los temas recogidos en los anexos Iy II”

Por lo tanto:

1. La Directiva ya ha sido aprobada y publicada (DOUE, 25 de abril de 2007).

2. Las normas de ejecucion de las normas generales aprobadas en la Directiva ya
han sido definitivamente aprobadas antes del 15 de mayo de 2008, en cuanto a
la determinacién de los contenidos esenciales que deben contener los metadatos.
Respecto a las normas de ejecucion para la determinacion del contenido minimo de
la interoperatividad el plazo es diferente.

Art. 7.1: “Lasnormas de ejecucionpor las que se establezcan las disposiciones técnicas
correspondientes a la interoperabilidad y, cuando sera posible, la armonizacion de
conjuntos y servicios de datos espaciales ....., (art. 7.5) a mas tardar antes del 15
de mayo de 2009

3. Y la ejecucién efectiva de dichas normas de ejecucidn, es decir la materializacion
concreta de su contenido, en lo que a la informacién sobre propiedad inmobiliaria
inscrita se refiere, se debe llevarse a cabo antes del 15 de mayo del 2010.

Lo que si parecia evidente en aquellos primeros momentos de publicacion de la
Directiva “Inspire” era la posibilidad de que los expertos registrales espafioles pudieran
participar con su presencia en los trabajos preparatorios de los reglamentos de ejecucion.

Art.7.5: “Los representantes de los Estados miembros a nivel nacional, regional
v local y otras personas fisicas o juridicas que, por su funcion dentro de la
infraestructura de informacion espacial tengan un interés en los datos espaciales de
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que se trate, incluidos los usuarios, productores, proveedores de servicios de valor
anadido u organismos coordinadores, tendran la oportunidad de participar en los
debates preparatorios sobre el contenido de las normas de ejecucion a que se refiere
el apartado 1, antes de su estudio por parte del Comité a que se refiere el articulo
22, apartadol .

El procedimiento para ello era el establecido en el articulo 18, primer parrafo en
combinacion con lo dispuesto en el articulo 19.1:

Art. 18 : “ Los Estados miembros garantizaran que se designen, en los diferentes
niveles de gobierno, las estructuras y mecanismos adecuados para coordinar la
contribucion de todos aquellos que tengan un interés en sus infraestructuras de
informacion espacial”

Art. 19: “Cada Estado miembro designara un punto de contacto, por lo general una
autoridad publica, que se encargue de los contactos con la Comision en relacion con
la presente Directiva. Este punto de contacto estara apoyado por una estructura de
coordinacion que tenga en cuenta el reparto de competencias y responsabilidades en
los Estados miembros.”

Habia que acceder formalmente a ese “punto de contacto” para hacerle ver nuestro
interés en incorporar al Geoportal Inspire la capa de informacion registral.

Y aunque creo sinceramente que resultaba entonces y resulta hoy de interés general
defender la necesidad de incorporar una capa de informacion sobre titularidades dominicales
con efectos frente a terceros (registrales), como plus afiadido a la simple capa de titularidades
indiciarias (catastrales), sin embargo la participacion de expertos en materia registral que
desde el Colegio de Registradores de Espaiia se postuld y que fue apoyada por la IDEE como
punto de contacto de Inspire, fue en su momento rechazada desde Europa y el grupo de
trabajo (Tematic working group) que tenia por objeto el desarrollo de la tematica “Cadastral
parcels” acabd sus trabajos sin la participacion registral espafiola y sin referencia especifica
alguna a una capa de informacion territorial estrictamente registral.

3.3 Posible presencia de la informacion registral en la trasposicion de la Directiva al
ordenamiento juridico espafol

Por eso, tras el fracaso de la constancia registral espafiola en las “Implementing
rules” de Inspire, resultaba muy importante defender un encaje, aunque fuera latente, de las
reglas de nuestro sistema hipotecario entre las definiciones que la propia Directiva Inspire
establece.

Y ello era asi porque, de poder demostrar el encaje pretendido, la ley de trasposicion
de la Directiva al ordenamiento espafiol podia aun ser el lugar normativo adecuado para
recoger la aspiracion registral espafiola.

Correspondia en consecuencia entonces analizar en primer lugar si la Directiva
Inspire concede cobertura normativa a nuestro sistema registral en su expresion grafica y en
tal caso, ejecutar las actuaciones necesarias para hacer efectiva dicha participacion.
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Para comprobar si la informacion registral, tal y como la conocemos a través de la
legislacion espafiola, es adecuada para poder ser reconocida como una mas de las capas
informativas a que se refieren los Anexos de la Directiva Inspire era necesario demostrar la
posibilidad de su presencia tanto desde un punto de vista objetivo o material como desde un
punto de vista subjetivo o formal.

4. PRESENCIA MATERIAL DE LA INFORMACION REGISTRAL EN
LA NORMATIVA INSPIRE

El articulo cuarto sefiala que la Directiva se aplicara a “los conjuntos de datos espaciales”
que cumplan cuatro condiciones:

I- Que se refieran a la zona geografica de cualquier Estado miembro.
2- Que estén en formato electronico.

3- Que obren en poder o de autoridades publicas o de terceros.

4- Que traten de alguno de los temas recogidos en los Anexos I, IT o III.

4.1 Correspondencia entre las definiciones de la Directiva Inspire y los conceptos basicos
de nuestra legislacion hipotecaria.

El concepto de dato espacial, segun el articulo 3.2 de la Directiva, se puede definir como
“cualquier dato que, de forma directa o indirecta, haga referencia a una localizacion”

Las fincas registrales son datos espaciales, en cuanto se definen como porciones de
terreno delimitadas por el dominio de una o varias personas.

Directamente relacionados con dicho concepto existen en la Directiva otras
definiciones igualmente aplicables a los términos que tradicionalmente emplea nuestra
técnica hipotecaria .

Se trata de establecer la correspondencia conceptual entre algunas definiciones
basicas contenidas en el articulo 3 de la Directiva y algunos de los tradicionales conceptos
que maneja el Derecho Hipotecario espafiol.

Los siguientes:

- OBJETO ESPACIAL. El art. 3.5 de la Directiva define este concepto como la
representacion abstracta de un fendmeno real que corresponde a una localizacion o zona
geografica especifica.

La finca registral es un objeto espacial que se puede definir como la porcion de
territorio delimitada por el dominio de una o varias personas susceptible de ser inscrita en el
Registro de la Propiedad.

- DATOS ESPACIALES. El art. 3.2 de la Directiva los define como cualquier dato
que, de forma directa o indirecta, hagan referencia a una localizacidon o zona determinada.
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El fendmeno real cuya representacion abstracta es la finca registral, se compone de una
serie de datos espaciales que contribuyen a determinar su exacta localizacion. Distinguiendo
los meros atributos de los verdaderos datos espaciales, la finca registral se descompone en
una serie de ellos que permiten su localizacion sobre el territorio.

Ejemplos:
- Dato espacial de Naturaleza: Si es rustica o urbana.

- Dato espacial de Situacion: Lugar, pago o partido si es rustica. Calle y nlimero si
es urbana.

- Dato espacial de Superficie: acudiendo al sistema métrico decimal

- Dato espacial de Linderos: al norte, sur, este y oeste

- CONJUNTOS DE DATOS ESPACIALES. El art.3.3 de la Directiva los define
como recopilacion identificable de datos espaciales.

Un ejemplo de conjuntos de datos espaciales en nuestra legislacion hipotecaria esta
constituido por los indices de personas y de fincas.

- METADATOS. El art. 3.6 de la Directiva los define como la informacién que
describe los conjuntos y servicios de datos espaciales y que hace posible localizarlos,
inventariarlos y utilizarlos.

La base grafica registral es una informacion sobre el objeto espacial finca registral.

El metadato relativo al tema recogido en el punto 5 del Anexo I de la Directiva Inspire,
esto es la localizacion de propiedades, basada en el identificador de direccion, “niimero de
finca registral”, en realidad es la BASE GRAFICA REGISTRAL.

- SERVICIOS DE DATOS ESPACIALES. El Art.3.4 de la Directiva los describe
como operaciones que puedan efectuarse, através de unaaplicacion informatica, sobre los datos
espaciales contenidos en dichos conjuntos de datos o en los metadatos correspondientes.

Las operaciones sobre el conjunto de datos espaciales “fincas registrales” se llevan
a cabo a través de la aplicacion informatica denominada GEOREG. Georeg es un Sistema
de Informacion Geografica (SIG) especificamente destinado a configurar bases gréficas
registrales y a publicar su configuracion con una doble finalidad:

1)- Facilitar al usuario el acceso al contenido de la informacion registral.

2)- Contrastar la informacion registral con el resto de la informacion territorial.

- INTEROPERABILIDAD. El art. 3.7 de la directiva describe la interoperabilidad
como la posibilidad de combinacion de los conjuntos de datos espaciales y de interaccion de

los servicios, sin intervencion manual repetitiva, de forma que el resultado sea coherente y
se aumente el valor afiadido de los conjuntos y servicios de datos.
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En nuestro caso la interoperabilidad entre la informacion grafica y la alfanumérica
o literaria se lleva a cabo mediante la informacion asociada a la base grafica registral a
través del mecanismo informatico disefiado en el articulo 9.1 de la Ley hipotecaria en su
ultimo parrafo cuando dice:

“Los registradores dispondran de aplicaciones informaticas para el tratamiento
de bases graficas que permitan su coordinacion con las fincas registrales y la
incorporacion a éstas de la calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente”.

Las bases graficas registrales interoperan con el resto de la informacion territorial,
a través de un proceso bidireccional, que permite el suministro de informacion registral en
sentido estricto y cuando no sea asi, permite el suministro de la informacion territorial como
informacion asociada a la base gréfica registral.

Se podria perfectamente establecer un cuadro de correspondencias entre las
definiciones de la Directiva Inspire y los conceptos hipotecarios tradicionales:

DENOMINACION CONCEPTO CENTRAL TADUCCION REGISTRAL
OBJETO ESPACIAL “fendmeno real” Finca registral
DATOS ESPACIALES “dato” Naturaleza, situacion,

superficie y linderos.
CONJUNTOS DE DATOS )
ESPACIALES “recopilacion” Indices
METADATOS “informacion” La base grafica registral
SERVICIOS DE DATOS
ESPACIALES “operaciones” Geobase
INTEROPERABILIDAD “interaccion” Informacién asociada

Por lo tanto, resulta obvio que la Directiva es perfectamente aplicable a nuestro
Sistema de Bases Graficas Registrales, ya que ademas el mismo se halla referido al ambito
espacial del territorio espafiol y se encuentra en formato electronico.

Ahora bien, el encuadre objetivo de la materia registral dentro del ambito de la
Directiva Inspire, aunque como hemos visto es perfectamente posible, en este momento no
resulta tan sencillo. La Directiva trata en su Capitulo II de los Metadatos y en su Capitulo III
de Interoperabilidad de conjuntos y servicios de datos espaciales

Si nuestros metadatos (la informacién que proporcionamos por ventanilla), nuestra
interoperabilidad y nuestros servicios en red, no se ajustan (y por el momento no lo hacen)
a las disposiciones de la Directiva, no tendremos cabida en el proyecto. Examinemos cada
uno de ellos.
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4.2 Necesidad de adaptar nuestros Metadatos a las condiciones de la Directiva Inspire

El metadato, el documento informativo donde se recogen todos los datos de la base
grafica registral, en la actualidad esta constituido por:

1- La ortofotografia del terreno, sin mayor especificacion.

2- Un perimetro lineal delimitatorio de la base grafica registral, con etiqueta
identificativa.

3- El logotipo de Registradores de Espana.

4- El Registro de la Propiedad donde se encuentra inscrita la finca.

5- El nimero de finca registral en el término municipal correspondiente.

6- Superficie de la base grafica y la longitud de su perimetro.

7- Escala, fecha, proyeccion UTM y fecha de la ortofoto.

Hay que examinar si estas caracteristicas son suficientes para satisfacer las exigencias
del articulo 5 de la Directiva Inspire.

El articulo 5. 2 de la Directiva sefiala:
“Los metadatos incluiran informacion sobre los siguientes aspectos:

a) la conformidad de los conjuntos de datos espaciales con las normas de ejecucion
(“Implementing rules”) a que se refiere el articulo 7, apartado 1

Esta conformidad supongo que no consistira en una declaracion unilateral por nuestra
parte de que cumplimos con el procedimiento de reglamentacion con control previsto en el
art. 22,3 sino que dicha declaracion tendra que ser emitida por la autoridad publica designada
por la Comision como punto de contacto, cuando no, por el reconocimiento normativo
expreso de dicha conformidad

a.) las condiciones que rigen el acceso a los conjuntos y servicios de datos espaciales
v su utilizacion y, en su caso, las tasas correspondientes.

En cuanto al acceso a los conjuntos de nuestros datos espaciales, hemos pasado de
un punto donde dicho acceso se hallaba restringido a su simple emision por ventanilla, al
sistema actual donde nuestras bases graficas registrales se pueden visualizar en el visor de la
IDEE y en el particular aportado por el Colegio de Registradores.

Sin embargo este punto requiere un desarrollo consistente basicamente en la
implantacion efectivadeun visoruniversal actualizable de bases graficas registrales conectado
con “floti” como procedimiento tecnologico de obtencion de notas simples informativas de
las fincas y en el establecimiento de la tasa correspondiente.

b) la calidad y validez de los conjuntos de datos espaciales

Es preciso definirse sobre el valor juridico que tiene la validacion de una base grafica
registral y ello proponiendo desde la corporacion registral a través del 6rgano competente,
esto es el propio Colegio de Registradores, un borrador de norma (por otro lado absolutamente
necesario como veremos mas adelante) a las autoridades publicas competentes.
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¢) las autoridades publicas responsables del establecimiento, gestion, mantenimiento
y distribucion de los conjuntos y servicios de datos espaciales.

Este punto se encuentra también sin definir. Parece 16gico que seamos los Registradores
de la Propiedad quienes debamos postularnos como responsables al efecto, por supuesto en
la materia que nos afecta, la de las bases graficas registrales.

d) las limitaciones del acceso publico y las razones de dicha limitacion, con arreglo
a lo dispuesto en el articulo 13.

Este punto se refiere a toda la cuestion de proteccion de datos que, en materia de
Bases Graficas Registrales, tampoco se encuentra desarrollada.

3. Los Estados miembros tomaran las medidas necesarias para garantizar que los
metadatos estén completos y tengan calidad suficiente para cumplir el objetivo establecido
en el articulo 3, punto 6 (que es el que establece la definicion de metadato)

4.3 Necesidad de adaptar las condiciones de Interoperabilidad registral a la Directiva
Inspire

El articulo 7.1 de la Directiva dice con respecto a la interoperatividad de los conjuntos
y servicios de datos espaciales lo siguiente:

..... En la elaboracion de las normas de ejecucion se tendran en cuenta los requisitos

pertinentes de los usuarios, las iniciativas existentes y las normas espaciales, asi como la
viabilidad y rentabilidad.....”

Por su parte el articulo 7.2 sefiala:

“Como base para el desarrollo de las normas de ejecucion previstas en el apartado
1, la Comision llevard a cabo andlisis para garantizar la viabilidad y proporcionalidad de
las normas en términos de costes y beneficios previstos ....."

En base a ello resulta imprescindible redactar por parte del estado espafiol, y la
iniciativa ha de partir del Colegio de Registradores, un documento de estrategia que lleve a
cabo los trabajos de elaboracion de las normas de ejecucion, aunque dentro de las mismas ya
no tenga cabida. Una estrategia que habria de tener como lineas basicas las siguientes:

1. Nuestras bases graficas son completamente accesibles a todo el mundo (recinto y
etiqueta) y de manera absolutamente gratuita.

2. El documento donde se certifique que la base gréafica ha sido validada por el
Registrador, estd sometido al concepto arancelario de otras certificaciones.

3. Y el contenido juridico del folio registral no es accesible sino a través de nota
simple informativa o certificacion, ambas alfanuméricas o literarias, mediante el devengo
del oportuno arancel.
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4. Que para lograr la conexion entre la base grafica y el contenido registral de la
finca a que se refiere, la interoperatividad interna registral con el servicio de suministro
de publicidad telematica denominado FLOTI (Fichero Localizador de titularidades) es
indispensable.

5. Que la certificacion que suministre al usuario informacion urbanistica, ambiental
o administrativa asociada a la base grafica registral devengara igualmente ingresos por
concepto arancelario de otras certificaciones.

6. Que cualquier tasa que se establezca en cumplimiento de lo dispuesto en la Directiva
Inspire ha de ser progresiva en funcion de los servicios que se requieran y ha de cubrir como
minimo en cada caso todos los costes arancelarios resefiados.

En cuanto a los aspectos de interoperatividad de datos espaciales el articulo 8.2
establece lo
siguiente:

“Las normas de ejecucion atenderan a los siguientes aspectos de los datos
espaciales:

a) un marco comun de identificacion unica de los objetos espaciales que sirvan de
referencia para situar los identificadores en los sistemas nacionales a efectos de garantizar
la interoperatividad entre ellos

b) la relacion entre objetos espaciales

¢) los principales atributos y el correspondiente tesauro multilingue que, en general,
son necesarios para politicas que puedan tener repercusion en el medio ambiente.

d) la informacion sobre la dimension temporal de los datos.

e) las actualizaciones de los datos.

Y el articulo 8.3 senala :

“Las normas de ejecucion estaran disefiadas para asegurar que exista una coherencia
entre los elementos informativos relativos a un mismo lugar o entre los relativos a un mismo
objeto, representado en diferentes escalas.”

Estos preceptos exigen que nos pongamos a trabajar con el Catastro, amen de otras
entidades, en la interoperabilidad de nuestros datos identificativos inmobiliarios y los del
resto de entidades generadoras de informacion territorial.

De ahi que participacion de la informacion gréafica registral en el proyecto IDEE sea
absolutamente imprescindible para defender la naturaleza juridica de nuestras bases graficas
registrales y la forma de identificarlas que es el numero de la finca registral (IDUFIR),
compatible y complementario del concepto de la referencia catastral.
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5. PRESENCIA SUBJETIVA DE LA INFORMACION REGISTRAL EN
LA NORMATIVA INSPIRE

La letra c) del articulo 4 establece como condicion para aplicar la Directiva a una
determinada temética que los datos espaciales relativos a la misma:

“Obren en poder de alguna de las partes que figuran a continuacion, o de una entidad
que actue en su nombre:

1. Una autoridad publica, después de ser producidos o recibidos por una autoridad
publica, o sean gestionados o actualizados por dicha autoridad y estén comprendidos en el
ambito de sus actividades publicas.

2. Un tercero al que se hubiera facilitado el acceso a la red con arreglo a lo dispuesto
en el articulo 12.

Los datos espaciales relativos al dominio inmobiliario inscrito en los Registros de la
Propiedad espafioles se hallan actualmente en la sede de los Registros que en la actualidad
trabajan con la herramienta informatica de gestion grafica registral denominada “Georeg”.

En funcion de lo dispuesto en el articulo 4 arriba reproducido, la cuestién que se
suscita es la de si los Registradores de la Propiedad al frente de dichos Registros tenemos
consideracion de autoridades publicas o si por el contrario se nos considera terceros.

5.1 Consideracion de los Registradores como “autoridad publica” a los efectos de la
Directiva “Inspire”

Art. 3.9 “autoridad publica”
a) El gobierno o cualquier administracion publica nacional, regional o local,
incluidos los organos publicos consultivos

b) Las personas fisicas o juridicas que ejercen, en virtud del Derecho interno, funciones
administrativas publicas, en particular funciones o servicios especificos relacionados con
el medioambiente.

¢) Cualquier otra persona fisica o juridica que asuma responsabilidades o funciones
publicas o preste servicios publicos relacionados con el medioambiente bajo la autoridad
de una entidad o de una persona comprendida dentro de las categorias mencionadas en las
letras a) o b).

Por lo tanto el articulo 3.9 de la Directiva define a las Autoridades publicas
como:

a) El gobierno o cualquier administracion

b) Personas fisicas o juridicas que ejercen funciones administrativas publicas

¢) Personas que prestan sus servicios publicos bajo la dependencia de alguno de
los referidos en las letras anteriores.

Los Registradores podriamos hallarnos encuadrados en alguno de los supuestos
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previstos por las letras b) o ¢), nunca en el supuesto a) al situarnos dentro de la estructura del
Ministerio de Justicia. Si aceptamos esta tesis, seria de aplicacion directa lo dispuesto en el
articulo 4.6 de la Directiva:

Art. 4.6: “No obstante lo dispuesto en el apartado 1, cuando los conjuntos de datos
espaciales obren en poder de una autoridad publica o de una entidad que actue en su
nombre del nivel inferior de gobierno de un Estado miembro, la presente Directiva solo
se aplicard a ellos si el Estado miembro ha establecido una normativa que requiera su
recogida o difusion”

Por lo tanto se hace indispensable la existencia de una normativa que “requiera” la
recogida y difusion de nuestro conjunto de datos espaciales.

En el presente momento, tal normativa no existe. Las disposiciones de nuestra
legislacion hipotecaria (art.9 LH y 398 del RH) y la Instruccidén de 2 de marzo de 2000, se
limitan a permitir genéricamente a los Registradores validar el conjunto de datos espaciales
relativo a la propiedad inmobiliaria inscrita, pero en ningin punto de nuestra legislacion se
“requiere” su recogida o difusion.

Siqueremos que la informacion registral participe en la infraestructura de informacion
espacial que el proyecto “Inspire” supone, es preciso impulsar de inmediato la normativa
que obligue a la recogida y difusion de nuestro Sistema de Bases Graficas Registrales, como
una operacion mas de despacho registral ordinario.

Desde el Colegio de Registradores de Espafia se ha impulsado la redaccion de varios
textos que pretendian ser borradores normativos (propuesta articulada y propuesta de bases
para la ley de seguridad juridica preventiva, propuesta de texto en desarrollo del modelo
de informacioén integral e integrada previsto por la denominada “hoja de ruta”, informes al
anteproyecto de ley de economia sostenible, informe a la trasposicion de la Directiva Inspire,
etc). Ninguno ha sido recogido aun en texto normativo alguno.

De entre todos ellos cabe destacar el, por el momento infructuoso informe del Colegio
de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espaiia al borrador
del anteproyecto de Ley (hoy en dia proyecto de ley) POR LA QUE SE ESTABLECE LA
INFRAESTRUCTURA NACIONAL DE INFORMACION GEOGRAFICA DE ESPANA Y
SE TRANSPONE AL ORDENAMIENTO JURIDICO ESPANOL LA DIRECTIVA 2007/2/
CE, DE 14 DE MARZO DE 2007 (INSPIRE).

PROPUESTA DE MODIFICACION

EnelAnexoll ala horade tratardelos “DATOS TEMATICOS FUNDAMENTALES”,
se olvida hacer tratamiento alguno de las fincas registrales. Por ello se informa sobre la
necesidad de introducir el punto siguiente:

21. “Las fincas o dominios inmobiliarios inscritos en el Registro de la Propiedad,

cuya situacion o base geogrdfica quede grdaficamente georreferenciada a través de la
oportuna operacion de calificacion registral.”

MEMORIA A LA PROPUESTA DE MODIFICACION:
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La capa geogrdfica de informacion registral no constituye “otro Dato Tematico”
incluible en el Anexo III del borrador, sino que entendemos que se trata de un “Dato
Tematico Fundamental” , puesto que la base gradfica registral no singulariza o desarrolla
ningun aspecto concreto de la informacion contenida en el Anexo I, ni incorpora ninguna
informacion adicional especifica a la misma.

Se trata de un tipo de dato geografico independiente de cualquier otra naturaleza de
datos espaciales existente y que viene a informar sobre la titularidad registral, unica que
posibilita el trafico hipotecario y dota de reipersecutoriedad a las propiedades inmobiliarias
con independencia de quien pueda en cada momento ser su titular.

No se trata de “Informacion Geogrdfica de Referencia’ porque carece del caracter
general y subsidiario que ofrece por ejemplo la informacion catastral. Esto no significa
que el Catastro en Esparnia pueda asumir la funcion propia del Registro de la Propiedad,
las diferencias entre ambos tipos de informacion son evidentes y por si solas justifican la
necesidad de constatacion grdfica de ambas capas de informacion.

POR LO TANTO SE REIVINDICA LA CONSTANCIA DE LA FINCA REGISTRAL
COMO UN OBJETO ESPACIAL ESENCIALMENTE DIFERENTE AL DE LA PARCELA
CATASTRAL Y POR LO TANTO LA ESPECIFICACION DE SU EXISTENCIA EN LAS
NORMAS DE EJECUCION A LA HORA DE TRATAR LOS TEMAS Y ALCANCE DE LOS
ANEXOS DE LA DIRECTIVA INSPIRE

Es por ello que la omision de cualquier referencia a la informacion grafica registral
de la que venimos tratando creemos que constituiria una grave deficiencia de regulacion
normativa en el borrador de ley al que por la presente informamos, ya que dejaria fuera de
su ambito un amplio campo de relaciones juridico inmobiliarias que solo se desarrollan en
el Registro de la Propiedad.

Si al final dicha propuesta normativa no ve la luz y en consecuencia se diese la
absurda circunstancia de que los Registradores, como titulares de los Registros de la
Propiedad (no olvidemos Oficinas Publicas) no tuviésemos la consideracion de “autoridad
publica” a los efectos de la Directiva Inspire, tendriamos que aspirar a gozar de la condicion
de “terceros”.

5.2 Consideracion de los Registradores como “terceros” a los efectos de la Directiva
“Inspire”

Vimos como el articulo 4 de la Directiva, al establecer las condiciones de los conjuntos
de datos espaciales para que a los mismos fuese aplicable la propia Directiva, habla de que
los mismos han de hallarse en poder:

Art.4.c) ii): de un tercero al que se hubiese facilitado el acceso a la red con arreglo
a lo dispuesto en el articulo 12.

El articulo 3.10 se refiere a “tercero” como cualquier persona fisica o juridica distinta
de la autoridad publica.
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Y por su parte el articulo 12 sefiala que:

“los Estados miembros garantizardn que se conceda a las autoridades publicas la
posibilidad técnica de conectar sus conjuntos de datos y servicios espaciales a la red a que
se refiere el articulo 11, apartado 1. Este servicio también se pondrd a disposicion, previa
solicitud, de terceros cuyos conjuntos de datos y servicios espaciales cumplan normas de
ejecucion que establezcan obligaciones con respecto, en particular, a metadatos, servicios
en red e interoperabilidad”

Este precepto exigird a los Registradores, si queremos tener la consideracion de
“terceros” participantes de la infraestructura de datos espaciales, adecuar nuestros metadatos
servicios e interoperabilidad a las normas basicas que establece la propia Directiva. Esta es
una cuestion que ya ha quedado explicada anteriormente.

La participacion de terceros en el sistema no es directa, sino que ha de serlo a través
de los Estados miembros.

Art.1.2:” Inspire se basard en infraestructuras de informacion espacial establecidas
y gestionadas por los Estados miembros”

Ahora bien,

Articulo 4.5 :” En el caso de conjuntos de datos espaciales que cumplan con la
condicion establecida en el apartado 1, letra c), pero cuyos derechos de propiedad intelectual
pertenezcan a un tercero, la autoridad publica podra actuar con arreglo a la presente
Directiva unicamente con el consentimiento de dicho tercero”™

Este juego de relaciones significa que, en el supuesto en que esta circunstancia
tuviese lugar, los Registradores solo podriamos participar como terceros a través del Estado
espafiol, (incluso puede deducirse del propio texto de la Directiva que podriamos exigir
nuestra participacion ya que la base grafica registral, como producto de tercero, no precisaria
desarrollo normativo) pero el Estado espafiol no podria disponer libremente de la capa de
bases graficas registrales sin el consentimiento de sus autores, los Registradores, ya que al no
ser reconocidos , a los efectos de Inspire, como autoridad publica, la primera consecuencia, a
todas luces perniciosa no ya para el sistema registral, sino para toda la organizacion publica
espafiola, es que los derechos de propiedad intelectual de mas de diez millones de andlisis
espaciales de naturaleza registral (cifra actual de fincas identificas graficamente) quedarian
en el ambito privado de sus “terceros” creadores, los Registradores.

La creacion de una base grafica registral, supone autoria por parte del Registrador,
siempre que este la valide y quede rastro fehaciente de dicha validacion (“firma”) en el sistema
informatico habilitado al efecto. Si quienes realizan tal labor no son autoridades publicas,
sino, a esos exclusivos efectos, solo profesionales “terceros”, entiendo que seria logica la
medida de registrar intelectualmente la obra creada por el Registrador de la Propiedad.

Es discutible que tal registro haya de hacerse a nombre de cada Registrador validante,
o anombre del Colegio de Registradores como propietario de la herramienta informatica o a
nombre de una entidad “ad hoc” de naturaleza especifica habilitada al efecto.
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En cualquier caso, si los Registradores apareciesen como “terceros” seria procedente
iniciar de inmediato todo el proceso de “blindaje intelectual” en funcion de lo dispuesto en
el articulo 4.2 de la Directiva:

“en caso de que obren en poder de varias autoridades publicas, o de entidades que
actuen en nombre de estas, copias multiples identicas del mismo conjunto de datos espaciales,
la presente Directiva solo se aplicara a la version de referencia de la que procedan las
diferentes copias”

Como conclusion cabe afirmar que seriadel todo aconsejable, nosolo corporativamente,
sino en aras del interés publico general, la concesion del reconocimiento de “autoridad
publica en el ambito Inspire” para los Registradores por parte del Estado espaiiol a través de
la promulgacién de la oportuna norma que requiera la “recogida” y “difusion” de las bases
gréficas registrales por parte de sus autores, los Registradores.

Ello significaria la consagracion no ya del incipiente pero imparable Sistema de Bases
Graficas Registrales, sino del Sistema Registral Espafiol en Europa. o
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por Sophie Mercier. Abogada UE

Segregacion de terrenos rusticos bajo la unidad minima de
cultivo para construir casas unifamiliares:
si, es posible y si, es legal

on un terreno ristico comun

de dos hectareas, sito en
Comunidad Valenciana, compuesto por
varias parcelas, se puede llegar a ser
promotor  inmobiliario  “sostenible”,
de manera absolutamente legal y
favoreciendo una repoblacion razonada
del medio rural.

Segiin el articulo 201.1. de
la Ley Urbanistica Valenciana, toda
parcelacion o division de terrenos quedara
sujeta a licencia municipal, salvo que el
Ayuntamiento certifique o declare su
innecesariedad.

Seglin el articulo 201.2. de la Ley
Urbanistica valenciana, la licencia de
parcelacion es innecesaria cuando :

b) El correspondiente acto de
disposicion no aumente el nimero de
fincas originariamente existentes y
cumpla las normas sobre su indivisibilidad
establecidas por razones urbanisticas;

Seglin el articulo 202 de la Ley
Urbanistica Valenciana, son indivisibles:

e) Las parcelas en suelo no
urbanizable, y en suelo urbanizable sin
programacion, salvo que cumplan con los
requisitos establecidos en su legislacion
reguladora.

Estos principios estan recogidos
también en la disposicion adicional
segunda punto 1 de la ley 10/2004, de 9
de diciembre, de la Generalitat, del Suelo
no Urbanizable, segin la cual no podran
realizarse actos de divisidon o segregacion
de fincas o terrenos, cualquiera que sea su
finalidad, sin laobtencion previadelicencia
municipal de parcelacion, salvo que el
ayuntamiento declare su innecesariedad,
o que en virtud de su legislacion sectorial
especifica quede exenta.

La disposicion adicional segunda
punto 4.b. de la ley 10/2004, de 9 de
diciembre, de la Generalitat, del Suelo
no Urbanizable, precisa que no podran
autorizarse actos materiales de division
o segregacion de fincas cuando exista
una presuncion legal de que tales actos
tienen finalidad urbanistica. Se presume la
presencia de finalidad urbanistica, cuando
dé lugar a una finca de superficie inferior
a la minima exigible por esta ley para una
vivienda aislada y familiar, salvo que no se
aumente el nimero de fincas respecto de
las antes existentes, por haber simultanea
agrupacion o agregacion a finca o fincas
colindantes de porcion o porciones
segregadas, siempre que ninguna de las
fincas resultantes de tales operaciones, sea
inferior a la calificada como indivisible en
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alguna licencia o autorizacion anterior vy,
en su caso, se cumplan las normas sobre
indivisibilidad establecidas por razones
urbanisticas.

En otros términos, una segregacion
de terrenos rusticos cuando las fincas
resultantes no dan lugar a fincas de
superficie inferior a una hectdrea, cual
es, en Comunidad Valenciana, la minima
exigible para construiruna vivienda aislada
y familiar, y/o cuando no se aumenta
el nimero de fincas, esta totalmente
autorizada. Una licencia de segregacion
seria ademas innecesaria cuando no se
aumenta el nimero de fincas.

Imaginemos un caso tedrico en lo
cual tendriamos siete parcelas de menos de
tres mil metros cuadrados cada una, con un
total de dos hectareas. Podriamos crear dos
nuevas parcelas de una hectarea cada una,
agrupando y segregando las parcelas mas
pequefias de manera a tener las parcelas
deseadas, sin tener que depender de la
superficie propia de cada una (teniendo
en cuenta la superficie y la ubicacion de
cada parcela, una sencilla agrupacion
podria dar una parcela de doce mil metros
cuadrados y otra de ocho mil, lo que no
permite la construccion de dos viviendas
unifamiliares, pero solo de una).

No obstante esto, segun el articulo
24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
modernizacion de las explotaciones
agricolas, la division o segregacion de una
finca rustica s6lo sera valida cuando no dé
lugar a parcelas de extension inferior a la
unidad minima de cultivo, cual es de 2,5
Ha en secano y 0,5 Ha en regadio.

El problema de la prohibicion
de segregar bajo la Unidad Minima
de Cultivo parece ser un obstaculo

insuperable e incompatible con lo expuesto
anteriormente.

Pero, segun el articulo 25.b, no
obstante lo dispuesto en el articulo 24,
se permite la divisidbn o segregacion si
la porcion segregada se destina de modo
efectivo, dentro del afo siguiente a
cualquiertipodeedificacion o construccion
permanente, a fines industriales o a otros
de cardcter no agrario, siempre que se
haya obtenido la licencia prevista en la
legislacion urbanistica y posteriormente
se acredite la finalizacion de la edificacion
o construccion, en el plazo que se
establezca en la correspondiente licencia,
de conformidad con dicha legislacion.

Volvemos pues a los principios
desarrollados previamente sobre base de
la Ley 10/2004.

De hecho, la ley 2/1997, de 13 de
junio, del suelo no urbanizable respecto al
régimen de parcelacion y de construccion
de viviendas aisladas en el medio rural,
modificando la antigua ley 4/1992 de
suelo no urbanizable (hoy la ley 10/2004),
autorizaba ya la parcelacion que da lugar
a parcela inferior a la Unidad Minima de
Cultivo cuando no reduce la cabida de las
fincas a menor superficie que la minima
exigible para la edificacion de vivienda
familiar. En este &mbito, esta ley regulaba
ya las parcelaciones que no aumentan el
numero de fincas, por haber simultdnea
agregacion a colindantes de porciones
segregadas.

Nos queda por recordar y precisar
en que condiciones se puede edificar una
vivienda familiar en terreno rustico.

Seglin el articulo 21 de la ley
10/2004, de 9 de diciembre, de Ia
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Generalitat, del Suelo no Urbanizable,
en suelo no urbanizable comin, pueden
realizarse viviendas aisladas y familiar
que no contribuyan a la formacién de
nucleo urbano.

La mayoria de las Normas
subsidiarias de planeamiento municipal
consideran que existe posibilidad de
formacion de nticleo urbano cuando exista
tres o mas viviendas en una superficie de
terreno de una hectdrea circundante a la
edificacion que se pretenda construir,
incluida esta o que se den las circunstancias
objetivas que demuestren la existencia
de una encubierta parcelacion urbana de
terrenos.

Esto significa que si no hay otras
casas (o solo una) en los alrededores muy
préximos a las parcelas, se podria construir
en principio dos casas.

Como dicho anteriormente, el
articulo 21 de la ley 10/2004, de 9 de
diciembre, de la Generalitat, del Suelo
no Urbanizable prevé por su parte que
la parcela minima para la realizacion de
obras es de 10.000 metros cuadrados.

En conclusion, la segregacion
de dos hectareas de terreno rustico
en dos parcelas de una hectdrea para
construir dos casas unifamiliares cuando
no hay formaciéon de ntcleo urbano es
perfectamente posible y legal.

Surge sin embargo la cuestion de
la inscripcion de las nuevas parcelas en el
registro de la propiedad.

Para poder registrar las nuevas
fincas, se precisa la licencia de segregacion
o declaracion de innecesariedad.

Estamisma licencia de segregacion
o declaracion de innecesariedad tendria
que ser condicionada al otorgamiento de
las correspondientes licencias de obray a
la posterior acreditacion de la finalizacion
de la edificacion, en el plazo que se
establezca en la correspondiente licencia,
de conformidad con el articulo 25.b de la
Ley 19/1995, de 4 de julio. Esto tendria
que constar en la nota simple.

Pero, para poder otorgar las
licencias de obra que tendrian en principio
que aparecer en la nota simple, el
Ayuntamiento podria exigir que las nuevas
parcelas estén previamente pasadas por
registro puesto que a falta de tener unas
parcelas de 10.000 metros cuadrados
registradas, se podria denegar la licencia
de obras.

En otros términos, aplicando
estrictamente cada uno de los preceptos
legales sobre la segregacion de terrenos
risticos y la construccion de casas
unifamiliares, la operacion es factible y
legal pero, la pescadilla se podria morder
la cola a la hora de pasar por el registro.

Esperemos unaactitud constructiva
y positiva por parte de los ayuntamientos
y registros, para que estas posibilidades
concretas de valorar terrenos rusticos y de
favorecer una repoblacion razonada del
medio rural no quede en letra muerta. o
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BOE-DOGV 1-30 de abril de 2010

<« DISPOSICIONES ESTATALES »

¢ REGISTRO MERCANTIL. CUENTAS ANUALES
RESOLUCION de 6 de abril de 2010 (BOE 7/04), de la DGRN por la que se modifican los
modelos establecidos en la Orden JUS/206/2009, de 28 de enero, por la que se aprueban
nuevos modelos para la presentacion en el Registro Mercantil de las cuentas anuales de
los sujetos obligados a su publicacion y se da publicidad a las traducciones a las lenguas
cooficiales propias de cada Comunidad Auténoma.

¢+ MEDIDAS ECONOMICAS
RD-LEY 6/2010, de 9 de abril (BOE 13/04), de medidas para el impulso de la recuperacion
econdmica y el empleo.

RESOLUCION de 20 de abril de 2010 (BOE 24/04), del Congreso de los Diputados, por
la que se ordena la publicacion del Acuerdo de convalidacion del RD-Ley 5/2010, de
31 de marzo, por el que se amplia la vigencia de determinadas medidas econémicas de
caracter temporal.

RESOLUCION de 20 de abril de 2010 (BOE 24/04), del Congreso de los Diputados, por
la que se ordena la publicacion del Acuerdo de convalidacion del RD-Ley 6/2010, de 9
de abril, de medidas para el impulso de la recuperacién econdmica y el empleo.

¢+ BLANQUEO DE CAPITALES
LEY 10/2010, de 28 de abril (BOE 29/04), de prevencion del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo.

<« DISPOSICIONES AUTONOMICAS »

¢ COMUNIDAD VALENCIANA - VIVIENDA
ORDEN 6/2010, de 24 de marzo (DOGYV 8/04), de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, que modifica, respectivamente, las 6rdenes de la Conselleria de
Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda de 28 de julio de 2009, por la que se regula el
procedimiento para la tramitacion de las medidas de financiacion de actuaciones protegidas
previstas en los planes de vivienda y suelo, y la de 18 de diciembre de 2009, por la que se
crea y regula el Registro de Demandantes de Vivienda Protegida.

¢ CASTILLA Y LEON - TERRITORIO
LEY 3/2010, de 26 de marzo (BOE 26/04), de modificacion de la Ley 10/1998, de 5 de
diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla Leon. o
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