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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




Pedro Fandos Pons

El Consejo de Redaccion de la Revista en la sesion extraordinaria celebrada el 11 de
Noviembre de 2010 ha decidido elegir como finalistas los siguientes articulos:

LA MODERNIZACION FORAL DEL DERECHO DE SUCESIONES:
LA NUEVA CONFIGURACION DE LA LEGITIMA Y EL PAPEL
DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

de Diego Vigil de Quiiiones Otero

A PROPOSITO DE LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD DE DOCUMENTOS NOTARIALES DE
ESTADOS MIEMBROS DE LA UNION EUROPEA DESDE UNA
PERSPECTIVA JURIDICA NACIONAL Y EUROPEA

de Joaquin Sarrion

Resultando como GANADOR, el segundo de ellos, obra de Joaquin Sarrion.

Pedro Fandos Pons
Coordinador General
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por Silvino Navarro, Francisco Molina y Maria Soriano. Registradores de la Propiedad

RDGRN 16 de junio 2010
(BOE 09/08/2010)

Convenio regulador. Pareja de hecho. Disolucion comunidad ordinaria

La DGRN confirma la nota de calificacion del registrador en la que denegaba la
inscripcion del testimonio de la sentencia que aprobaba el convenio regulador de las medidas
paterno filiales de una pareja de hecho que adjudicaba el considerado domicilio familiar
adquirido por mitades indivisas a uno de los litigantes. El registrador exige documento
publico, ya que las alternativas suministradas por el art 3 LH no quedan al arbitrio del
interesado sino que deberan constar en la escritura publica, ejecutoria o documento auténtico
legalmente adecuado al acto o contrato que se pretenda inscribir. También considera que la
sentencia solo aprueba el convenio en lo referido a las medidas paterno filiales entre las que
no se encuentra la disoluciéon de comunidad ordinaria.

La DGRN, aludiendo a la Resolucion de 22 de marzo de 2010, afiade que aunque la
sentencia aprobara un convenio ordinario de liquidacion de régimen econdmico matrimonial
con extincion de condominio formado en ausencia o al margen de cualquier régimen
matrimonial tampoco seria inscribible. Esto se excepciona si se tratara de un bien adquirido
en condominio constante el régimen de separacion de bienes o incluso de intercambio de
bienes privativos siempre que se trate de negocios complejos relacionados con la liquidacion
de la sociedad de gananciales. En relacion a esta ultima opcidon, no permite la DGRN
que los negocios que tengan su propia significacion independiente de la liquidacion del
régimen econdmico matrimonial sean inscribibles mediante convenio regulador aprobado
judicialmente.

Silvino Navarro

RDGRN 18 de junio 2010
(BOE 09/08/2010)

Propiedad horizontal. Estatutos. Cambio uso. Calificacion registral

La DGRN confirma la nota de calificacion del registrador que suspende la inscripcion
del cambio de uso de uno de los elementos privativos y de la obra de modificacién de la
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fachada por constar en los estatutos de la propiedad horizontal a la que pertenece dicho
departamento la imposibilidad de alterar el uso o la fachada. Los estatutos delimitan el
contenido del derecho constituido por la propiedad horizontal. La posibilidad de vulnerarlos
por uno de los miembros de la propiedad horizontal supondria un perjuicio a los restantes
componentes de la comunidad. Afiade la DGRN que la calificacion del registrador no aparece
vinculada por ninguna calificacion anterior sea ajena o incluso propia.

Silvino Navarro

RDGRN 19 de junio 2010
(BOE 09/08/2010)

Rectificacion del registro. Sociedad de gananciales. Legitimacion pasiva

El registrador deniega la rectificacion de una inscripcion de compraventa de unas
fincas rusticas adquiridas por una persona para su sociedad de gananciales. Dicha persona
pretende rectificar el asiento para que queden los bienes inscritos a su favor con caracter
privativo porque cuando se produjo dicha adquisicion su régimen econémico matrimonial
era el de separacion de bienes. Esto lo pretende hacer mediante acta notarial unilateral
otorgada por ¢l mismo acompafiada de documentos que solo acreditan su vecindad civil.
La DGRN indica que los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud.

La rectificacion de los mismos exige, bien el consentimiento del titular registral y
de todos aquellos a los que el asiento atribuya algiin derecho, bien la oportuna resolucion
judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento
que se trate de rectificar conceda algin derecho. Parece claro que no se trata ni de un error
de concepto ni material. Se trata mas bien de un error en el titulo que motivo el asiento y por
tanto resulta aplicable el art 40d) LH. La Direccion considera en su resolucion de 4 de abril
de 2006 el caracter de comunidad germanica de la sociedad de gananciales. También tiene
en cuenta la jurisprudencia del Tribunal Supremo que declara expresamente que la demanda
del articulo 40 in fine LH debe dirigirse en materia de bienes gananciales contra ambos
conyuges.

Finalmente la justificacion de la vecindad civil del interesado mediante documentos
fehacientes y auténticos no excluye la aplicacion del art 40 LH. Las Resoluciones de 10 de
septiembre de 2004 y de 13 septiembre de 2005 si que permiten, a solicitud del interesado la
rectificacion cuando se refiere a hechos susceptibles de ser probados de modo absoluto con
documentos fehacientes y auténticos independientes de la voluntad de dichos interesados,
pero en el presente caso solo se justifica su vecindad civil y no el régimen econdémico
matrimonial al tiempo de la adquisicion.

Silvino Navarro
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RDGRN 17 de junio 2010
(BOE 09/08/2010)

Licencias urbanisticas. Silencio administrativo

La DGRN confirma la calificacion del registrador que deniega la inscripcion de
una escritura publica de segregacion por entender que las licencias urbanisticas no pueden
entenderse concedidas por silencio administrativo cuando son contrarias al Ordenamiento
Urbanistico. La DGRN se apoya en la Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de enero de
2009 que vincula a los jueces, tribunales, DGRN, notarios y registradores.

Dicha sentencia, basdndose en el articulo 43.2 de la Ley Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo Comtn, establece como regla
general la admision del silencio administrativo positivo con la salvedad de que otra norma
con rango de ley establezca lo contrario. Esto aparece reiterado en el art 242.6 del TR
de la Ley del Suelo de 1992 y ahora en el art 8.1b) del TR de la Ley del Suelo de 2008
que expresamente excepcionan dicha adquisicion de licencias por silencio en contra de la
ordenacion territorial o urbanistica.

En base a lo anterior la DGRN entiende que es posible el silencio administrativo
positivo. También entiende que es el registrador el que debe resolver si esa licencia obtenida
por silencio es 0 no conforme a la ordenacion territorial o urbanistica. Hace una llamada
al art 19.4 del TRLS 2008 en el lado notarial y al art 79 RD 1093/97 para los registradores
como medio de facilitar su cumplimiento. La DGRN coloca al registrador como sustituto de
la administracion municipal y ello pese a carecer de competencia juridica, del mismo modo
que no se entra a calificar el fondo de los documentos administrativos sino solo los aspectos
formales y los tramites esenciales, y de competencia técnica, por ser ajenos a su cualificacion
profesional.

En esta materia también es de interés el art 250.3 del Decreto 305/2006 de la
Generalitat de Catalunya que obliga al registrador a comunicar al ayuntamiento respectivo
la operacion de parcelacion o de obra nueva sobre la base de licencias obtenidas por acto
presunto con caracter previo a la inscripcion.

Como cuestion previala DGRN entiende que si bien es necesario cumplir la exigencia
formal de calificacion unitaria también debe cumplirse el principio de legalidad que justifica
la necesidad de poner de manifiesto los defectos que se observen aunque sea de forma
extemporanea.

Silvino Navarro
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RDGRN 29 de julio 2010
(BOE 12/08/2010)

Publicidad formal. Registro mercantil. Interés. Proteccion de datos

La DGRN revoca la nota de calificacion del registrador mercantil que deniega la
expedicion de certificaciones relativas a tres sociedades. El registrador entiende que la
solicitante carecia de interés legitimo y que la amplitud de la informacion solicitada es
incompatible con el obligado respeto a la Ley Organica de Proteccion de Datos Personales. El
primero de los defectos no puede ser confirmado ya que en el &mbito del Registro Mercantil se
refuerza el principio general de publicidad que no exige la prueba del interés del solicitante,
que se presume, tal y como afirma la DGRN en su Instruccion de 17 de febrero de 1998 con
base en el art 23.1 CCo y 12 RRM. En dichos articulos habla de que el Registro Mercantil es
publico, pero a diferencia del Registro de la Propiedad sin exigencias adicionales.

En cuanto a la segunda objecion del Registrador parece claro que si bien los
registradores mercantiles deben velar por el cumplimiento de las normas de proteccion
de datos de caracter personal no cabe entender que la finalidad invocada en el presente
caso relativa a la investigacion juridica de su patrimonio ganancial constituido durante su
matrimonio y su aportacioén a un procedimiento judicial sea ajeno a la finalidad propia de la
institucion registral. La DGRN indica que, pese a ello, la informacidon proporcionada debe
excluir los datos sin relevancia patrimonial o juridica ajena a la finalidad del registro.

La Resolucion también hace un pequefio analisis sobre el principio general de
publicidad. La Direccion indica que el contenido del registro solo se ha de poner de manifiesto
a quienes tengan interés en conocer el estado de los bienes o derechos inscritos. En el ambito
del Registro Mercantil el interés se presume como hemos dicho mads arriba, pero no asi en el
ambito del Registro de la Propiedad donde dicho interés se ha de justificar a satisfaccion del
registrador, que es quien ha de apreciar la legitimacion del solicitante de la informacion.

Dicho interés ha de ser directo, o en caso contrario hay que acreditarlo salvo las
excepciones previstas en el art 332.3 RH, conocido, es decir, acreditado o justificado
salvo las autoridades o funcionarios publicos que actien en razédn de su cargo, art 221.2
LH, y legitimo, en cuanto a no contrario a derecho. También debe de tratarse de un interés
patrimonial, es decir, que el que solicita la informacidn tiene o espera tener una relacion
patrimonial para la cual el conocimiento del registro que solicita resulta relevante.

La manifestacion de los datos registrales debe excluir los carentes de transcendencia
juridica, tal y como indica la Instruccion 29 de octubre de 1996. La informacion proporcionada
ha de limitarse a los que sean necesarios para satisfacer el interés legitimo del solicitante, en
definitiva ajustando la publicidad registral a la finalidad para la que esta institucionalmente
prevista. En este sentido hay que referirse a la Instruccion de 17 de febrero de 1998 que se
ocupd de fijar dicha finalidad en los siguientes términos : “Se consideran, pues, finalidades de
la institucidn registral la investigacion juridica, en sentido amplio, patrimonial y econémica
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(crédito, solvencia y responsabilidad), asi como la investigacion estrictamente juridica
encaminada a la contratacion o a la interposicion de acciones judiciales (objeto, titularidad,
limitaciones, representacion,...), pero no la investigacion privada de datos no patrimoniales
contenidos en el Registro, de manera que el Registrador solo podré dar publicidad de los
mismos si se cumplen las normas sobre proteccion de datos”.

Para definir el objeto de la proteccion de datos personales la Direccion se apoya en
la Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de noviembre de 2000 que aclaré que “no
se reduce solo a los datos intimos de la persona, sino a cualquier tipo de dato personal, sea
intimo o no, cuyo conocimiento o empleo por terceros pueda afectar a sus derechos, sean o
no fundamentales...

Por consiguiente también alcanza aquellos datos personales publicos que por el
hecho de serlos, de ser accesibles al conocimiento de cualquiera, no escapan al poder de
disposicion del afectado porque asi los garantiza su derecho a la proteccion de datos... sino
que los datos amparados son todos aquellos que identifiquen o permitan la identificacion de la
persona, pudiendo servir para la confeccion de su perfil ideologico, racial, sexual, econdmico
o de cualquier otra idole, o que sirvan para cualquier otra utilidad que en determinadas
circunstancias constituya una amenaza para el individuo”.

El registrador ha de calificar no solo si procede expedir la publicidad formal sino
también que datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral puede incluir. Hay
que recordar en cualquier caso que la proteccion de datos personales solo afecta a personas
fisicas.

Silvino Navarro

RDGRN 14 de julio 2010
(BOE 20/09/2010)

Condicion resolutoria. Caducidad

La DGRN confirma la calificacion del registrador que exige para la cancelacion de
una condicidn resolutoria el transcurso de 16 afios desde el dia en que la prestacion cuyo
cumplimiento se garantiza debid ser satisfecha en su totalidad segin el Registro. La parte
recurrente entendia que se podia cancelar por el mero transcurso de 15 afios. Art 82.5 LH art
1964 CC.

Silvino Navarro
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RDGRN de 1 de octubre de 2010
(BOE 08/11/2010)

Hipoteca. Inversa. Alcance de la calificacion: clausulas financieras.
Crédito

Se suspende la inscripcion de una hipoteca de maximo, en su modalidad de hipoteca
inversa, por una serie de defectos que a continuacion se analizardn y que, en definitiva,
ponen énfasis en la cuestion esencial del alcance de la funcion calificadora en realacion con
el derecho real de hipoteca, a la luz del vigente texto del articulo 12 LH, redactado por Ley
41/2007, de 7 de diciembre.

La base del recurso descansa sobre el alcance e interpretacion que deba darse al
vigente art. 12 LH: o bien las causas de vencimiento y cldusulas financieras son inscribibles,
previa calificacion favorable, en tanto que, como configuradores del contenido del derecho
real de hipoteca, tienen trascendencia real, o bien son objeto de mera transcripcion, sin
ninguna valoracion por parte del Registrador, a menos que hubieran sido declaradas nulas
por sentencia firme, o resulten contrarias a normas imperativas o prohibitivas redactadas en
términos claros y concretos.

Sentadas estas dos tesis, la DG comienza por reconocer que la exposicion de motivos
de la Ley pretende sustraer a la calificacion registral las causas de vencimiento anticipado y
las clausulas financieras de las hipotecas, en aras de una supuesta uniformidad. No obstante,
anade, el art. 12 LH debe conectarse con al totalidad de la normativa sobre mercado de
productos financieros, la de proteccion de consumidores - en especial el art. 18-1 de la Ley
2/2009 - y el Derecho Comunitario en estas materias. Y, mas alla de esta normativa, lo cierto
es que las clausulas financieras y de vencimeinto anticipado van a ser la base, en su caso,
para una ejecucion de la garantia hipotecaria, y por tanto van a resultar oponibles frente a
terceros, aunque solo fuera por resultar contrario a los principios rectores de nuestro sistema
registral el permitir el acceso a los Libros del Registro a unas clausulas que no tienen esa
eficacia erga omnes, ya que seria contrario a los arts 9 y 130 LH. Y es que, cualquiera que
sea el valor que se les quisiera dar doctrinalmente, al estar contenidas en un asiento registral,
las cldusulas financieras y de vencimiento anticipado pueden legitimar el ejercicio de la
accion real hipotecaria: la ejecucion se va a basar en aquellos extremos del titulo que resulten
incorporados al asiento registral, con independencia de su naturaleza.

De este modo, con una interpretacion ponderada, y coordinada con la normativa
de consumo, los imperativos comunitarios y la posibilidad de apertura a una ejecucion
hipotecaria, hay que concluir que no es posible una total exclusion de la calificacion registral
en relacion a este tipo de clausulado, de modo que se podria rechazar el acceso a Registro,
no solo de las clausulas declaradas nulas por sentencia firme, sino también de aquellas cuyo
caracter abusivo pueda apreciar el Registrador sin tener que valorar las circunstancias del
caso, es decir, objetivamente abusivas. Cualquier interpretacion contrapuesta a ésta conduciria
a no predicar, respecto de las repetidas clausulas, la presuncion de validez del contenido de
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los asientos, sin que haya base legal para ello, y, lo que es mas, reduciria la intervencion
registral a un trdmite, que no aporta ningun beneficio para los intereses del particular, vy,
por el contrario, le obliga a renunciar, por imperativo legal, a uno de los mecanismos de
proteccion que le dispensa el sistema de seguridad juridica preventiva.

En definitiva, excluir de la calificacién registral las cldusulas financieras y de
vencimiento anticipado en las hipotecas privaria a los consumidores y usuarios de uno de
los mecanismos de proteccion establecidos en la legislacion interna espafiola, y que es cauce
para la efectividad de los derechos y garantias reconocidos en el Derecho Comunitario, y
puede llegar a ser un obstaculo para el fomento del mercado hipotecario, que es uno de los
objetivos especificos de la reforma de 2007.

Delimitado de este modo el alcance de la funcion calificadora respecto de las
repetidas cldusulas, considera la DG, entrando ya en el terreno de los defectos concretos
objeto de recurso, que no es necesario esperar al desarrollo previsto en los apartados 3 y 4
de la disposicion adicional 1* de la Ley 41/2007 para que la hipoteca inversa tenga plena
efectividad y resulte, por tanto, inscribible: la ausencia de una regulacion completa puede
suplirse con al actividad creadora y calificadora de Notarios y Registradores.

La operacion se concreta en la apertura de un crédito en cuenta corriente, de hasta
171000 €, de los que dispone el acreditado, en cuanto a 4700 € en concepto de comision de
apertura, y en cuanto a 60000 € en el de primera disposicion, por lo que entiende el Registrador
que queda un importe acreditado pero no disponible, que considera que no es susceptible de
garantia. Recuerda, sin embargo, la DG, que en el crédito, simple o instrumentalizado con la
apertura de una cuenta corriente, no hay una entrega de capital, sino una puesta a disposicion,
y que en el caso calificado si hay una disponibilidad sobre la totalidad del capital acreditado:
las especialidades de la hipoteca inversa, en cuanto a devengo de intereses ordinarios, unido
a la aleatoriedad del vencimiento del crédito, hace necesario articular la operaciéon como
cuenta corriente, englobando en el saldo final las diversas partidas, de capital e intereses.

Como no es cierta la fecha de vencimiento final del crédito, ha de permitirse la
capitalizacion de los intereses ordinarios devengados, maximo cuando, en la hipoteca
inversa, los intereses no son pagaderos hasta el fallecimiento del acreditado, no pudiendo
ser reclamados por separado hasta entonces. Cierto que el principio de especialidad exige la
determinacion separada de la responsabilidad por capital e intereses, pero tal principio ha de
quedar matizado en el caso del crédito en cuenta corriente, y mas si se trata de una hipoteca
inversa, de manera que los intereses devengados puedan, bien contabilizarse como una partida
de adeudo en la cuenta, no exigibe autbnomamente, bien como un crédito independiente,
aunque accesorio del principal, con exigibilidad autéonoma.

Pero incluso en el primer caso, el acreedor sélo hara ese adeudo en la cuenta, en la
medida en que exista un saldo disponible que lo permita, ya que sélo concede crédito, y sélo
asienta partidas de cargo, haste el limite convenido, y eso es rpecisamente lo que ocurre en el
caso calificado, tanto para los intereses, como para las comisiones y gastos. Pero es que, en
rigor, no se puede hablar siquiera de una capitalizacion de los intereses devengados, en tanto
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que no van a ser exigibles hasta el vencimiento final del crédito: se cargaran en la cuenta,
pero no se exigira su pago, ni, por tanto, habra intereses devengados y no pagados sobre los
que girar nuevos intereses.

Esto enlaza con el defecto invocado por el Registrador de la contravencion de la
exigencia de expresar una cifrra maxima de responsabiliadd por intereses, ni el nimero
de afios a que se extiende esa garantia. Pero entiende la DG que en este tipo de hipotecas,
tal exigencia redunda en un excesivo formalismo: el limite de 5 afios del art. 114 LH no
es aplicable a las mismas, de modo que, en principio, la garantia s6lo afectaria a terceros
en cuanto a los intereses de dos afios y parte vencida de la anualidad corriente, pero como
se ha dicho, en estos supuestos existen intereses devengados, pero no exigibles hasta el
vencimeinto final del crédito. Si, como ocurre en este supuesto, se pacta que el saldo final
de la operacion resultara de la suma del total de aprtidas de abono y cargo, entre las cuales
se cuentan los intereses devengados durante la vigencia del crédito y que no seran exigibles
hasts cumplidos 12 meses desde el fallecimiento del acreditado, existira un pacto expreso,
contrario a la aplicacion del limite legal de los dos aflos y parte vencida del corriente.

La DG, por el contrario, desestima el recurso en cuanto a la suspension de la
inscripcidn de las cldusulas que prohiben al deudor vender, gravar o arrendar la finca, y
determinan para tales casos el vencimeinto anticipado del crédito, en tanto que contrarias a
normas imperativas - 27 y 107-3 LH - y validas, tal vez, tnicamente como obligaciones de
no hacer, que, como tales, no han de tener acceso al Registro.

Encuanto alaventa,la Ley si permite tal tipo de pacto, enrelacion ala hipoteca inversa,
pero siempre que el deudor tenga la facultad de sustituir la garantia de manera suficiente,
y no siendo extensivo ni al gravamen ni al arrendamiento. Y sélo si el arrendamiento no
quedara purgado por la ejecucion hipotecaria - 661, 675, 681 LEC - seria valido configurarlo
como causa de vencimiento anticipado, siendo, por el contrario, abusivas las clausulas que
determinen el vencimiento por arrendamiento de vivienda excluido de purga - art 13 LAU
- debiendo concretarse ademds un baremo que corrija el minuvalor de la finca ocasionado
por el gravamen arrendaticio - atrs 14 y 18 LAU, 10 bis y DA 1* Ley General de Defensa de
los Consumidores y Usuarios.

Igualmente se confirma la nota en cuanto a la posibilidad de exigir el reembolso por
incumplimiento de cualquier obligacion contenida en la escritura: resulta desproporcionado
atribuir igual efecto resolutorio a cualquier incumplimiento, y es contrario a la esencia de
la propia figura de la hipoteca inversa, en la que la deuda so6lo es exigible y la garantia
ejecutable cuando fallezca el acreditado o el ultimo de los beneficiarios, o en los supuestos
de transmision de la finca si no se sustituye suficientemente la garantia.

Para la DG son inscribibles las referencias a comisiones, gastos, impuestos y primas
de seguro distintos a los vinculados a la ejecucion de hipoteca, pese no estar garantizados
separadamente.de los gastos de ejecucion, por ser estipulaciones finanacieras de las que no
se ha invocado que sean nulas, excepto por lo que se refiere a las comisiones de cancelacion o
amortizacion anticipada, en cuanto exceden de lo dispuesto en arts 7 a 9 de la Ley 41/2007.
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Finalmente, sefiala la DG que no puede el Registrador hacer una valoracién general
sobre la oscuridad o discrecionalidad para el acreedor de la redaccion del titulo, lo que
implicaria la nulidad conforme al art. 81 de la Ley General de Defensa de Consumidores y
Usuarios, como clausulas abusivas, sin concretar las clausulas a que se refiere y las razones
paraello, ni puede considerarse defecto la falta de traduccion de la oferta vinculante, formulada
en inglés, en tanto que es un documento preparatorio que no forma parte del contrato o acto
inscribible, por mas que se incorpore al titulo. Y no es ha de ser objeto de calificacion, como
pacto personal, no fhanciero, que no afecta al contenido del derecho inscribible, la clausula
de apoderamiento.

Feco Molina

RDGRN de 4 de noviembre de 2010
(BOE 22/11/10)

Anotacion preventiva de embargo sobre bienes privativos por confesion

Se presenta mandamiento ordenando anotacion preventiva de embargo en procedimiento
seguido contra uno de los conyuges y notificado al otro, estando los bienes embargados
inscritos como privativos por confesion del conuge no demandado.

La Registradora suspende la inscripcion por no aparecer la finca inscrita a nombre del
deudor y no haberse dirigido la demanda contra el titular registral.

La Direccion General desestima el recurso y confirma la calificacion de la Registradora,
entendiendo que no basta la mera notificacion al conyuge titular para embargar bienes
privativos por confesion en procedimiento seguido contra deudas del confesante, sino que es
necesario demandar a ambos conyuges, dirigiendo contra ambos pretensiones distitnas, tal y
como permite el art. 538.2.3 LEC, y resulta del art. 144.2 RH.

Maria Soriano

RDGRN de 15 de noviembre de 2010
(BOE 22/11/10)

Sociedad anonima: Estatutos: Inadmision de determinadas clausulas
estatuatarias

Se presenta en el Registro Mercantil escritura de constitucion de sociedad andnima.

El Registrador deniega parcialmente la inscripcion en cuanto a determinadas clausulas
estatuarias.
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La Direccion General estima parcialmente el recurso y resuelve:

La clausula que incluye en el objeto social «la realizacion de cualesquiera actividades
directamente complementarias de las anterioresy, debe admitirse, ya que no es contraria al
principio de determinacion del objeto social consagrado en el art. 117.3, como entiende el
Registrador, pues entiende la Direccion Generl que la previa y precisa delimitacion de las
actividades principales evita todo riesgo de inducir a terceros a error sobre el objeto social.
La clausula que incluye en el objeto social «los actos juridicos necesarios para la realizacion
o desarrollo de las actividades indicadas en él» debe rechazarse pues es contraria a la
prohibicidn contenida en el articulo 117.2 de que en el objeto social se incluyan «los actos
juridicos necesarios para la realizacion o desarrollo de las actividades indicadas en €l.

No puede admitirse la prevision de nombramientos de consejeros por la junta sin
sistema proporcional, pues es contraria a la norma de sistema proporcional en la eleccion
de los miembros del consejo de administracion, establecido en el art. 137 LSA (hoy art. 243
RDLeg. 1/02.07.2010, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital).

La clausula por la que se prevé la disolucion de la sociedad sin acuerdo de la Junta,
por ser contraria a las normas imperativas del art. 262 LSA [hoy art. 105 RDLeg. 1/2010],
del que resulta que la disolucion de la sociedad requiere en tales casos acuerdo de la junta
general o, en su defecto, resolucién judicial.

Y se rechaza la cldusula por la que se prevé la liquidacion de la sociedad sin respetar el
orden legal de pago, por ser contraria al principio de responsabilidad patrimonial universal
contemplado en el art. 1911 C.c. y al art. 277.2.1 LSA [hoy art. 120 RDLeg. 1/2010], que
prohibe a los liquidadores repartir entre los socios el patrimonio social sin que hayan sido
satisfechos todos los acreedores o consignado el importe de sus créditosy.

Maria Soriano

RDGRN de 16 de noviembre de 2010
(BOE 22/11/10)

Calificacion registral: Notificacion por fax. Calificacion de errores
intrascendentes

Se presenta en el Registro Mercantil una escritura de apoderamiento en la que una
sociedad limitada confirié poderes a las siete personas que en dicha escritura se relacionan.

El Registrador suspende la inscripcion por error en el domicilio de los apoderados
entendiendo que existe contradiccion en la circunstancia exigida por el articulo 38.1.5 del
Reglamento del Registro Mercantil
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Como cuestion formal previa, plantea el Notario recurrente que no ha recibido en
forma la notificacion de la calificacion registral, mientras que el Registrador sefiala que ha
realizado dicha notificacion mediante telefax. La Direccion General reitera su doctrina de
que el telefax no es medio idoneo de notificacion de la calificacion negativa, ya que este
medio no comporta las garantias que exige el articulo 59 de la Ley de Reglmen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, por lo que la
calificacion registral s6lo puede notificarse por fax a quienes hayan aceptado este medio.
No obstante, en el presente caso, el hecho de que el Notario reconozca que el contenido de
la calificacion ha llegado a su conocimiento, como lo demuestran, ademas, los terminos en
que ha interpuesto el recurso, tiene como consecuencia que el posible defecto formal en que
se hubiera incurrido hubiera quedado sanado, conforme al articulo 58.3 de la Ley 30/1992.

Por lo que se reifere al fondo del asunto, la Direccion General estima el recurso por
entender que no existe contradiccion en la consignacion del domicilio de los apoderados,
sino un simple error material, ademads irrelevante, ya que del conjunto del documento no
cabe duda razonable acerca de cual es el dato erroneo y cudl el correcto, no justificando este
error material la paralizacion del trafico juridico.

Maria Soriano

RDGRN de 18 de noviembre de 2010
(BOE 22/11/2010)

Calificacion registral: La identificacion notarial del compareciente esta
amparada por una presuncion legal

Se presenta en el Registro una escritura de cesion en pago, el Notario, al referirse
a la escritura de compraventa que sirve de titulo adquisitivo de los cedentes, afiade que
«en dicha escritura Don X intervino bajo su anterior nacionalidad ecuatoriana..., con
Tarjeta de Residencia y Trabajo y N.IE. numero X-...-A, habiendo obtenido recientemente
la nacionalidad espariola y adquirido el D.N.I./N.LF. numero ...-B, lo cual acredita con
certificacion literal del Registro Civil de Valencia, testimonio del cual incorporo a la
presentey.

La Registradora suspende la inscripcion por entender que la identificacion del cedente
que el Notario hace en el documento no se aprecia la correspondencia del mismo con la que
figura como titular en el Registro de la Propiedad.

La Direccién General estima el recurso pues dice que en nuestra legislacion la
identificacion de los comparecientes en los instrumentos publicos se encomienda al Notario,
que habra de realizarla por los medios establecidos en las leyes y reglamentos (art. 23 LN);
el Registrador, por su parte, debe comprobar que la identidad del otorgante asi determinada
coincida con la del titular registral por lo que resulte de los asientos del Registro, dados los
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efectos de la inscripcion, especialmente respecto de la legitimacion y fe publica registral
(cfr. arts. 9.4 y 18 LH, y 51.9 RH). Y que «el juicio sobre la identidad del otorgante que
corresponde, exclusivamente y bajo su responsabilidad, al Notario, queda amparado por una
presuncion legal s6lo susceptible de impugnacion en via judicial; por ello, el Registrador no
puede revisar en su calificacion ese juicio».

Maria Soriano

RDRN de 19 de noviembre de 2010
(BOE 22/11/2010)

Inmatriculacion: La aportacion a la sociedad conyugal como titulo
inmatriculador

Se presenta en el Registro de la Propiedad una escritura de aportacion a sociedad de
gananciales de una finca no inmatriculada complementado con acta de notoriedad.

La Registradora suspende la inscripcion por entender que el titulo de aportacion a la
sociedad de gananciales carece de aptitud para ser un titulo traslativo y por tanto inmatriculador
de los que exige el articulo 205 de la Ley Hiptoecaria.

La Direccion General estima el recurso, por entender que la aportacion a la sociedad
de gananciales comporta un verdadero desplazamiento patrimonial de un bien privativo
de uno de los conyuges a la masa ganancial y, por tanto, «debe estimarse que el negocio
de aportacion cumple el requisito de existencia de titulo publico de adquisicion a efectos
inmatriculadores.

Cierto es que algunas resoluciones (por ejemplo, R. 11.03.2006 y R. 21.05.2007)
«impidieron la inmatriculacion de fincas cuando los titulos aportados podian considerarse
como ficticios, pero la posibilidad de apreciar tal cardcter ha de entenderse en sus justos
términos, dentro de los cauces del procedimiento registral, pues habran de ser el conjunto
de circunstancias que concurran en cada caso —y muy especialmente el ‘iter’ documental
seguido— las que podran llevar, en su caso, a la conclusion sobre la existencia de la fundada
sospecha, y no una mera suposicion o conjetura, de que la documentacion haya sido elaborada
ad hoc al s6lo objeto de conseguir la inmatriculacion. Mas, en el presente supuesto, no se han
apreciado tales circunstancias». Ademads, «tales excepciones no deben llevar a desvirtuar el
caracter reglado del procedimiento de inmatriculacion, de modo que con caracter general el
Registrador ha de practicar las inscripciones solicitadas, siempre que se presenten titulos que
cumplan los requisitos legalmente establecidos al efectoy.

Maria Soriano
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RDGN de 3 de noviembre de 2010
(BOE 22/11/2010)

Sociedad limitada: Junta general: La omision en la convocatoria de algin
punto solicitado por socios minoritarios no causa necesariamente la
nulidad de la junta

Se presenta en el Registro Mercantil acta notarial de los acuerdos de la Junta General.

El Registrador deniega la inscripcion del cese y nombramiento de administrador porque,
a su juicio, al omitirse un punto del orden del dia de la convocatoria solicitada por el socio
minoritario, se incumplen los requisitos establecidos en el art. 45.3 LSL [hoy art. 168 RDLeg.
1/02.07.2010, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital],
vulnerdndose el derecho de dicho socio minoritario, y por ello la junta adolece de vicio de
nulidad.

El recurrente alega que la omision referida no da lugar a la nulidad de los acuerdos
adoptados sino a la posibilidad de solicitar la convocatoria judicial (puesto que la situacion
seria analoga a la de falta de convocatoria de la junta), lo que en este caso no seria necesario
por haber sido subsanada dicha omision» (el fallo se subsano en una junta posterior).

La Direccion General estima el recurso y resuelve que el hecho de haberse omitido en
la convocatoria alguno de los asuntos a los que se refiere la solicitud del socio minoritario,
no implica necesariamente que el Registrador Mercantil deba rechazar la inscripcion de
cualquiera de los acuerdos adoptados por la junta.

En efecto, habida cuenta del ambito propio del procedimiento registral y del estrecho
marco del recurso contra la calificacion, debe entenderse que no se trata de una omision de
la que derive la nulidad patente de tales acuerdos, a falta de una norma como la establecida
respecto de las sociedades andnimas en el art. 97.4 LSA (hoy art. 172 RDLeg. 1/2010,
también relativo so6lo a la sociedad anonimal».

Maria Soriano

RDGRN de 30 de noviembre de 2010
(BOE 23/11/2010)

Asiento de presentacion: La nueva presentacion del documento retirado
ha de hacerse por el mismo presentante

Se presentan en el Registro de la Propiedad sucesivamente: 1. Copia autorizada
electronica de una escritura de cancelacion de hipoteca. 2. Solicitud de la otorgante de que la
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escritura se tenga por retirada. 3. Copia autorizada electronica de otra escritura que deja sin
efecto la primera por haberse cancelado indebidamente y no ser el otorgante actual titular del
crédito. 4. Copia autorizada en papel de la escritura de cancelacion, por presentante distinto
del indicado en la copia. 5. Copia autorizada en papel de la escritura de anulacion.

El Registrador deniega la cancelacion de la hipoteca mediante la nueva presentacion
pues entiende que la aportacion en soporte papel por persona distinta de los presentantes
originarios de la escritura de cancelacion no puede producir el efecto de inmiscuirse en un
procedimiento cuyos iniciadores habian solicitado expresamente que quedara paralizado.

La Direccion confirma la calificacion del Registrador al entender que el hecho de que
se haya presentado el titulo telematicamente no puede impedir que se tenga por retirado
a solicitud de los representantes de la entidad otorgante del mismo» (art. 18 LH y arts.
427 y ss. RH); y que, si bien el art. 428 RH prevé que, retirado un documento, pueda ser
despachado después mediante la aportacion de otra copia, eso solo procede cuando sea el
mismo presentante quien aporte otra copia o ejemplar del documento retirado.

En el presente caso, no cabe la reviviscencia del procedimiento con despacho del asiento
de presentacion inicial, ya que titulo inicialmente presentado ha quedado desvirtuado por la
escritura de rectificacion del mismo, que ha accedido antes que el presentado por el recurrente,
que ademads es persona distinta del presentante inicial y no ha sido por éste autorizado (cfr.
arts. 17y 20 LH). La Direccidon General recuerda ademas, la doctrina sobre la conveniencia
de atender a los titulos presentados posteriormente y relativos a una misma finca, a fin de
lograr un mayor acierto en la calificacion y evitar la practica de asientos inutiles, siempre que
con ello no quede desvirtuada la regla de la prioridad registral.

Maria Soriano

RDGRN de 2 de noviembre de 2010
(BOE 23/11/2010)

Sociedad limitada: Estatutos: Transmisiones voluntarias de
participaciones del socio a la sociedad

Se presenta en el Registro Mercantil escritura de modificacion de estatutos de sociedad
limitada en la que se establece un «‘derecho de salida de los socios’, segun el cual éstos
podran vender en cualquier momento total o parcialmente sus participaciones a la propia
sociedady, y el precio sera el que resulte de la valoracion de la empresa, a cuyo efecto «cada
dos afios, la junta general aprobard la forma de valorar y una valoraciony.
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El Registrador suspende la inscripcion del pacto relativo a la valoracion, por entender que
es contrario al art. 100 LSL (hoy art. 353.1 LSC) que exige auditoria, a falta de acuerdo.

La Direccion estima el recurso, entendiendo que el supuesto no puede incluirse en el art.
100 LSL, pues en la clausula estatutaria se configura una especie de separacion ‘ad nutum’»
(es decir,, no derivada de previas modificaciones sociales), y «no puede considerarse que
rebase los limites generales a la autonomia de la voluntad [...] Asimismo, se trata de una
disposicion estatutaria cuyo acceso al Registro Mercantil tiene claro apoyo en el art. 175.2.b
RRM, introducida por el RD. 171/09.02.2007, por el que se regula la publicidad de los
protocolos familiares». O

Maria Soriano
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por Alicia M? de la Rua Navarro. Registradora de la Propiedad

Sentencia del Tribunal Supremo de 20

de octubre de 2009. Registro de Bienes

Muebles: notificacion de calificacion

negativa al Notario que interviene la
firma de una de las partes.

Ponente: Antonio Salas Carceller.

Articulos citados: 322.1 de la Ley
Hipotecaria.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- Frente a la calificacion
negativa efectuada por la Registradora de
Bienes Muebles, denegando la inscripcion
de un contrato de arrendamiento financiero
mobiliario intervenido por Notario, éste
interpone recurso gubernativo, que es
estimado por la Direccion General de los
Registros y del Notariado.

2°- La Registradora presenta
demanda contra dicha Resolucion,
solicitando entre otras cosas que se declare
la falta de necesidad de notificar al Notario
interviniente la nota negativa calificada.

3°- El Juzgado de Primera
Instancia desestima la demanda en
cuanto a dicho pedimento. La Audiencia
Provincial rechaza el recurso de apelacion.
La demandante recurre en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

La norma que se considera
infringida establece que «La calificacion
negativa del documento o de concretas

clausulas del mismo debera notificarse
al presentante y al Notario autorizante
del titulo presentado y, en su caso, a la
autoridad judicial o al funcionario que
lo haya expedido», planteandose si tal
obligacion de notificacion al Notario
autorizante alcanza o no a los supuestos
en que éste se ha limitado a la mera
intervencion o legitimacion de la firma
de una de las partes en el contrato.

El Tribunal Supremo considera
que si les alcanza, por las siguientes
razones: a) La intervencion notarial
confiere al documento contractual
la naturaleza de documento publico
seguin establece el art. 317-3° LEC;
y b) La inscripcion registral del
documento, cuando el mismo no ha
sido confeccionado en unidad de
acto con prestacion simultdnea del
consentimiento por las partes, queda
sujeta al requisito de que entre la fecha
del primer otorgamiento y del ultimo no
haya transcurrido determinado plazo,
circunstancia que de no cumplirse debe
ser puesta de manifiesto por el Notario
en el ambito de las obligaciones que
le impone el art. 1 RN, en cuanto
establece que los Notarios «como
profesionales del Derecho tienen la
misioén de asesorar a quienes reclaman
su ministerio y aconsejarles los medios
juridicos mas adecuados para el logro
de los fines licitos que aquéllos se
proponen alcanzary.

En consecuencia no puede
negarse que el Notario ostenta un
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interés legitimo en cuanto a la defensa
del caracter inscribible del documento
en que ha tenido intervencion, que ha
de permitirle hacer uso de los recursos
legalmente  establecidos para ello
cuando tal inscripcion es denegada, lo
que conduce a estimar que, también en
el caso de intervencion de firma, ha de
aplicarse lo dispuesto en el art. 322 LH y
la calificacion negativa del Registro le ha
de ser notificada.

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

Sentencia del Tribunal Supremo de

16 de diciembre de 2009. Préstamo

hipotecario y otros contratos bancarios:

caracter abusivo de determinadas
clausulas.

Ponente: Jesus Corbal Fernandez.

Articulos citados: Leyes 7/1.998, de 13
de abril, de Condiciones Generales de la
Contratacion -LCGC-, y 26/1.984, de 19
de julio, General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios -LGDCU-.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°-  La  Organizacion  de
Consumidores y Usuarios interpone
demanda, ejercitando la accion de
cesacion de  cldusulas abusivas de
contratos bancarios y su consiguiente
nulidad absoluta, contra diversas entidades
bancarias.

2°- El Juzgado de Primera
Instancia estima parcialmente la demanda.
Interpuestos recursos de apelacion, la
Audiencia Provincial los estima solo en
parte. Algunas de las entidades bancarias
demandadas y la OCU demandante
presentan recursos de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Cléusula: “Constitucion
de Hipoteca: [..] Para asegurar el
cumplimiento de las obligaciones
contraidas en esta escritura, respondiendo
a la devolucion del capital del préstamo
[...] y ademas [...] del pago de las costas
procesales, correspondiendo por este
concepto la suma de x millones de
euros...”.

La clausula es valida, pues no
contiene un pacto sobre costas, es decir,
un pacto del que resulte que, en todo caso
de existencia de proceso, las costas hayan
de ser pagadas por el prestatario; sino que
establece que la hipoteca cubre las costas,
esto es, que la cantidad procedente de la
realizacion del bien hipotecado se aplicara
también al pago de las costas hasta la
suma al respecto asegurada. Y ello no es
ilegal, y menos todavia abusivo, sino que
es conforme al principio de especialidad o
determinacion de la hipoteca, en relacion
con la denominada “garantia accesoria”.

Cléusula: “Se pacta expresamente
que sera prueba suficiente de la cantidad
reclamada la certificacion expedida por la
entidad”.

El  denominado “pacto de
liquidez” o “de liquidacion” es valido,
porque es un pacto procesal para
acreditar uno de los requisitos procesales
del despacho de ejecucion, cual es la
liquidez o determinacion de la deuda, vy,
por consiguiente, para poder formular la
reclamacion judicial de lamisma. Estaes la
finalidad del pacto y, por lo tanto, no obsta
a la impugnacion de la cantidad expresada
en la certificaciéon bancaria mediante la
oposicion correspondiente y sin alterar las
normas en materia de carga de prueba. La
prevision legal es clara y no necesita que
se informe de ella en el contrato.
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Clausula: 1.”La deuda que resulta
contra los Titulares por razén de este
contrato, podra ser compensada por el
Banco con cualquier otra que los Titulares
pudieran tener a su favor, cualquiera que
sea la forma y documentos en que esté
representada, la fecha de su vencimiento,
que a este efecto podrd anticipar el
Banco, y el titulo de su derecho, incluido
el de depodsito. Los contratantes pactan
expresamente que la compensacion aqui
establecida tendré lugar con independencia
de que el crédito a compensar con la
deuda sea atribuible a uno, a algunos o
a todos los titulares”. 2.”Las posiciones
acreedores que el Cliente mantenga con el
Banco, cualquiera que sea su naturaleza,
garantizan a aquellas deudoras, abarcando
esta garantia a todos los titulares del
contrato y a todas las posiciones de los
mismos, incluso las que puedan tener
mancomunada o solidariamente con
terceros”. 3. “Todas las cuentas y depdsitos
de efectivo o valores que el titular tenga
o pueda tener en el Banco en las que
figure como titular Unico o indistinto,
quedan afectas al cumplimiento de las
obligaciones derivadas de este contrato,
pudiendo el Banco compensar y garantizar
entre si dichas cuentas y depdsitos”.

Frente a la alegacién de que con
estas cldusulas se crea una situacion
material de indefensidon, con perjuicio
econdmico para aquellos cotitulares de
la cuenta que no son deudores del Banco,
pero que ven afectados los fondos de su
propiedad al pago de una deuda ajena, en
muchos casos sin constar su interés en ese
pago, y hasta en contra de su voluntad,
por lo que seria necesario que el Banco
hiciera alguna gestion previa, al menos,
un tramite de comunicacion a todos los
titulares de la cuenta, el Tribunal Supremo
considera que cualquier persona puede
asumir conscientemente la posibilidad

de la compensacion cualquiera que sea
el cotitular de la cuenta que devengue
el adeudo, pues ello forma parte de su
libertad contractual (art. 1255 C.c.), sin
crearse ningin desequilibrio importante
en larelacion con la entidad bancaria, y sin
perjuicio del riesgo que se asume respecto
de la conducta de otros cotitulares, lo que
corresponde a la relacion “ad intra” con
ellos. Sin embargo, lo que si es necesario
es que quien acepta tal situacion mediante
el pacto expreso, lo haga con la suficiente
informacion, para lo cual la cldusula
contractual correspondiente ha de ser
transparente, clara, concreta y sencilla,
es decir, ha de ser legible, fisicamente,
y comprensible, intelectualmente. Las
cldusulas numero 1 (Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria) y 2 (Bankinter) son
validas pues reunen tales requisitos; no
es valida la niimero 3 (Banco Santander
Central Hispano) pues no es suficiente la
mera referencia a “indistinto”.

Cléusula: “El Banco permanecera
ajeno a las incidencias y responsabilidades
que pueden derivarse de la operacion
realizada entre el establecimiento y el
titular de la tarjeta”.

Lacléusulaesyvalida, pues serefiere
a las operaciones llevadas a cabo entre el
titular de la tarjeta y el establecimiento en
el que se pretende usar como medio de
pago; con lamismano se exime a la entidad
emisora de las tarjetas en los supuestos
en que no se pueden utilizar éstas por
causa imputable a las referidas entidades.
Se ha de separar la operacion comercial
entre el establecimiento y el cliente, a
la que es ajena el profesional emisor de
la tarjeta (tercero ex art. 1257 C.c., al
que no cabe atribuirle responsabilidad
por incumplimiento o cumplimiento
defectuoso de obligaciones), de las
incidencias derivadas de la tarjeta misma,

Lunes 430 = Sentencias = N°487



que puedan suscitarse en las relaciones
entre el Banco y el establecimiento, y el
predisponente y el adherente.

Clausula: “Exencion de toda
responsabilidad de la entidad, por extravio
o sustraccion de la tarjeta (de crédito o
de débito), o de la libreta, antes de que
su titular notifique su pérdida”. “Pérdida
econdmica a cargo del titular de la tarjeta
cuando derive del uso del nimero secreto
o numero de identificacion personal por
persona ajena a la misma, salvo que se
demuestre que se vio obligado a revelarlo
por fuerza mayor o bajo coaccion”.

Se plantean tres cuestiones: a) Si
es o no abusiva la cldusula que establece
la responsabilidad sin limitacién a cargo
del usuario (titular de la tarjeta) antes de
la notificacion de la pérdida o sustraccion
(u otro evento similar que posibilite la
utilizacion indebida) de la tarjeta o libreta;
b) Cual es el tiempo en el que el titular
de la tarjeta debe comunicar a la entidad
bancaria el acontecimiento (robo, hurto,
extravio, pérdida, etc.), pues a partir de
la comunicacion la entidad bancaria debe
bloquear la posibilidad de utilizacién
del instrumento mecanico; y, ¢) Siendo
incuestionable que el titular de la tarjeta
con banda magnética o chip electrénico
debe evitar revelar el nimero del PIN,
a quién le corresponde la carga de la
prueba de haberse producido la revelacion
por fuerza mayor o coaccidn, y si cabe
limitar la responsabilidad de las entidades
bancarias a estos supuestos.

La existencia de un extravio o
sustraccion o similar debe comunicarse sin
demora indebida desde que se conoci6 la
desaparicion, para lo cual el proveedor de
servicios de pago debe garantizar que en
todo momento estén disponibles medios
adecuados y gratuitos para efectuar la
comunicacion y para acreditar que se ha

efectuado durante los 18 meses siguientes
a la misma, e impedir cualquier utilizacion
del instrumento de pago una vez efectuada
la notificacion. Por cllo, se estima
como formula adecuada de equilibrio
contractual, la de que la comunicacion
del extravio o sustraccion debe efectuarse
“sin demora indebida en cuanto se tenga
conocimiento de ello”.

Las clausulas que eximen de total
responsabilidad a la entidad bancaria de
manera indiscriminada y sin matizacioén o
modulacion alguna son abusivas, porque
contradicen la buena fe objetiva con
desequilibrioenel sinalagmacontractualen
perjuicio del consumidor. Hay situaciones
en que si la entidad actia con diligencia
puedeapercibirsedeutilizacionesindebidas
de tarjetas, aun sin la comunicacién o un
eventual conocimiento de la sustraccién o
extravio.

Finalmente, en cuanto a la
utilizacion indebida de la tarjeta por
haberse obtenido el conocimiento del
nimero secreto, la carga de la prueba de
una fuerza mayor o coaccion corresponde
al que la sufrid, porque en otro caso se crea
para la entidad una situacion de “probatio
diabolica” atribuyéndole las consecuencias
deuna faltade prueba de un hechonegativo,
de practica imposibilidad probatoria. Sin
embargo, no resulta proporcionado en la
perspectiva del equilibrio contractual,
tratar dereducir, explicitaoimplicitamente,
la responsabilidad bancaria a los casos de
revelacion del niimero secreto del PIN
por fuerza mayor o coaccion, dada la
posibilidad de captaciones subrepticias y
otras manipulaciones varias a causa de las
deficiencias del sistema de tarjetas.

Como consecuencia de lo dicho,
las formulas “de forma inmediata”,
“urgentemente”, “de inmediato”, “a la
mayor brevedad”, son imprecisas, inciertas
y abusivas, y deben sustituirse por la de
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“sin demora indebida en cuanto se tenga
conocimiento del hecho”; y la férmula
“antes de transcurridos veinticuatro horas
de su acaecimiento” tampoco es valida
porque puede ser abusivo en casosenqueno
se conocid la pérdida o extravio, sin existir
mala fe, ni falta de diligencia. La exclusion
de responsabilidad en todo caso para la
entidad bancaria por las utilizaciones de
tarjeta o de libreta con anterioridad a la
comunicacion de la sustraccion o extravio
(o evento similar) es desproporcionada,
y abusiva. Es igualmente abusivo
excluir de responsabilidad a la entidad
bancaria en todo caso de uso del numero
de identificacion personal, limitando
aquélla a los supuestos de fuerza mayor
0 coaccion.

Clausula: “vencimiento anticipado
por: cuando se produzca el impago de una
sola cuota del préstamo”.

Es valida, pues con base en el art.
1255 C.c. las clausulas de vencimiento
anticipado en los préstamos son validas
cuando concurra justa causa, verdadera
y manifiesta dejacion de las obligaciones
de caracter esencial, como puede ser el
incumplimiento por el prestatario de la
obligacion de abono de las cuotas de
amortizacion del préstamo.

Cléausula: “vencimientoanticipado:
cuando se produzca el embargo de bienes
del prestatario o resulte disminuida la
solvencia por cualquier causa “.

Dicha clausula es abusiva. Excede
de lo dispuesto en el art. 1129 C.c. (que
establece que perderd el deudor todo
derecho a utilizar el plazo: 1°. Cuando,
después de contraida la obligacion, resulta
insolvente, salvo que garantice ladeuda; 2°.
Cuandono otorgue al acreedor las garantias
a que estuviere comprometido; 3°. Cuando

por actos propios hubiese disminuido
aquellas garantias después de establecidas,
y cuando por caso fortuito desaparecieran,
a menos que sean inmediatamente
sustituidas por otras nuevas e igualmente
seguras.), pues no se refiere a insolvencia,
sino a que se haya “acordado un embargo
o resulte disminuida la solvencia”, y ello
supone atribuir a la entidad financiera
una facultad discrecional de resolucion
del contrato por vencimiento anticipado
desproporcionada, tanto mas que ni
siquiera se prevé la posibilidad para el
prestatario de constitucion de nuevas
garantias. Por consiguiente, hay que
evitar que cualquier incidencia negativa
en el patrimonio del prestatario, efectiva
o eventual, pueda servir de excusa al
profesional predisponente para ejercitar la
facultad resolutoria contractual.

Clausula: 1.”[Mientras no esté
totalmente reembolsado el préstamo, la
parte prestataria queda obligada] A no
celebrar, sin consentimiento del BANCO,
contrato alguno de arriendo en que se
anticipen rentas o se pacte una renta neta
inferior al 5% del tipo de subasta (...) ni,
en caso de arrendamiento de vivienda,
por plazo superior al minimo legal de
cinco afos” (BBVA). 2. “En caso de
arrendar la finca hipotecada durante la
vigencia del préstamo, el prestatario se
compromete a realizarlo segun el articulo
219.2 del Reglamento Hipotecario.
Es decir, se deberd arrendar por renta
anual, que capitalizada al 6%, cubra la
responsabilidad total asegurada. De no
ser asi, dicho arrendamiento requerira la
autorizacion explicita de BANKINTER”.
3. “[El préstamo se considerara vencido
por] Arrendamiento de la finca o fincas
que se hipotecan por renta que no cubra
la cuota de amortizacién mas los gastos o
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impuestos que la graven y la percepcion de
rentas anticipadas sin expresa autorizacion
de la Entidad prestataria” (Caja Madrid).
El Tribunal Supremo parte de
que el acreedor hipotecario no puede
pretender del hipotecante, y menos todavia
imponerle, el compromiso de no arrendar
la finca hipotecada, cualquiera que sea
la consecuencia que pudiera acarrear la
violacion de la estipulacion, de la misma
manera que no caben las prohibiciones
de disponer convencionales en los actos
a titulo oneroso (art. 27 LH). La clausula
que establece la absoluta prohibicion de
arrendar no es inscribible, y no es valida.
En principio, el hipotecante puede
arrendar libremente la finca hipotecada,
y los arrendamientos posteriores a la
hipoteca quedan sometidos al principio
de purga, por lo que no afectan a la
hipoteca. Sin embargo, dado que en el
art. 13.1 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos 29/1994, de 24 de noviembre,
se garantiza al arrendatario de vivienda
el derecho a permanecer en la vivienda
arrendada durante los primeros cinco afios
del contrato en el caso de enajenacion
forzosa derivada de una ejecucion
hipotecaria o de sentencia judicial, al no
operar el principio de purga en tal caso,
el eventual adjudicatario o rematante tiene
que soportar el arrendamiento durante un
plazo, lo que supone un perjuicio para
el acreedor hipotecario al reducirse los
licitadores y producirse un inferior precio
del remate, por lo que en este caso si
disminuye generalmente la garantia de
la hipoteca y es razonable la inclusion de
clausulas que mantengan la integridad de
la garantia. Tiene en cuenta también el art.
219.2° RH, como modalidad especifica
de la accion de devastacion del art. 117
LH, y diversas Resoluciones de la DGRN
que han admitido que en la escritura de
constitucion de hipoteca se contenga

alguna prevencion respecto de aquellos
arrendamientos ulteriores que pudieran no
estar sujetos al principio de purga, y que
por la renta estipulada pudieran disminuir
gravemente el valor de la finca hipotecada,
como pueden ser los arrendamientos
estipulados sin clausula de estabilizacion
0, aunque la contengan, en caso de que la
renta anual capitalizada al tanto por ciento
que resulte de sumar al interés legal del
dinero un 50 por 100 més no cubra la
responsabilidad total asegurada o el valor
fijado para servir de tipo a la subasta.

Y llega a las siguientes
conclusiones: a) Que las clausulas que
someten a limitaciones la facultad de
arrendar la finca hipotecada se deben
circunscribir a los arrendamientos de
vivienda ex art. 13 LAU de 1994, por lo
que, al generalizar, el art. 219 RH se halla
desfasado con el marco legislativo vigente;
b) Que el pacto de vencimiento anticipado
s6lo es operativo cuando se trata de
arriendos gravosos o dafosos, entendiendo
por tales los que suponen una minoracion
del valor de la finca en las perspectiva de
la realizacion forzosa, bien por renta baja,
o por anticipo de rentas; y ¢) Que no existe
una regla unica para baremizar la cuantia
de la renta, y la posible desproporcion
depende de las circunstancias del caso.
En principio, el 6% previsto en el art.
219 RH no puede considerarse “per se”
desproporcionado a efectos de declarar
abusiva la cldusula de referencia, sin que
el Tribunal disponga de datos o informes
técnicos para fundamentar una solucion
diferente.

Asi, las clausulas citadas se
declaran abusivas en base a los apartados
14 y 18, inciso primero, DA 1* LGDCU y
normativa general del art. 10 bis LGDCU,
porque no limitan su aplicacion a los
arrendamientos de vivienda excluidos del
principio de purga en la ejecucion forzosa
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(art. 13 LAU), siendo ademas exigible
que, en su caso, las clausulas concreten
el baremo o coeficiente que corrija la
disminuciéon de valor que el gravamen
arrendaticio puede ocasionar.

Clausula: «Laparteprestatariapodra
enajenar la finca hipotecada en cualquier
momento, excepto si la enajenacion
conlleva la subrogaciéon del presente
préstamo que deberd ser autorizada
expresamente por Bankinter...».

La clausula es abusiva, pues su
redaccion confusa y poco clara infringe
los arts. 33 CE, 348 y 1205 C.c., 107 LH
y art. 10.1 y apartados 2, inciso segundo,
y 18 de la DA 1* LGDCU, ya que de
su lectura se podria deducir que, una
eventual negativa de la entidad bancaria
a la transmisiéon de la deuda, conlleva
que el deudor no podria enajenar la finca
hipotecada. En nuestro ordenamiento
juridico no cabe establecer, salvo en
los negocios juridicos a titulo gratuito
y limitadas en el tiempo, prohibiciones
convencionales de enajenar los bienes.
Otra cosa son las obligaciones de no
disponer, que notienen transcendenciareal,
y solo contenido meramente obligacional,
que, segun las circunstancias, pueden
ser aceptadas y producir determinados
efectos obligacionales. Por otro lado, no
pueden confundirse la transmision de
la responsabilidad y la transmision de
la deuda: la transmision de la finca no
convierte al adquirente en deudor, sino que
s6lo es responsable con el bien hipotecado,
y, ademas, en la medida de la hipoteca; la
transmision de la deuda a un tercero, que
puede ser el adquirente de la finca, y la
consiguiente liberacion del primitivo
deudor, requiere el consentimiento del
acreedor.

Clausula: «En caso de cesion del
préstamo por la entidad el prestatario

renuncia expresamente al derecho de
notificacion que le asistey.

Es clausula abusiva. Entiende el
Tribunal Supremo que se trata de cesion
de contrato, y no del derecho de crédito,
pues supone la transmision de la relacion
contractual en su integridad, es decir, como
conjunto de derechos y obligaciones, y
por tanto, exige el consentimiento del
cedido, sin que quepa una cldusula que
anticipe un consentimiento para una
eventual cesion; ademas es abusiva, tanto
por aplicacion de la normativa especial de
la DA 1%, apartados 2* (reserva a favor del
profesional de facultades de modificacién
unilateral del contrato sin motivos validos
especificados en el mismo), 10 (liberacion
de responsabilidad por cesion de contrato
a tercero, sin consentimiento del deudor,
si puede engendrar merma de las garantias
de éste), y 14 (imposicidon de renuncias o
limitaciéndelos derechos del consumidor),
como de la normativa general de los arts.
10.1,c) y 10 bis.1, parrafo primero, de la
LGDCU.

La misma doctrina es aplicable a la
cesion del crédito hipotecario. El art. 149
LH admite que puede cederse, siempre
que se haga en escritura publica y se dé
conocimiento al deudor y se inscriba en el
Registro. La falta de notificacion no afecta
a la validez, pero conforme al art. 151 LH
si se omite dar conocimiento al deudor
de la cesion (en los casos en que deba
hacerse) sera el cedente responsable de los
perjuicios que pueda sufrir el cesionario
por consecuencia de esta falta. Y aunque el
art. 242 RH admite que el deudor renuncie
a que se le dé conocimiento del contrato
de cesion del crédito hipotecario, dicho
precepto no prevalece sobre la normativa
especial en sede de contratos sujetos a la
LGDCU.

Cléusula: 1.”El banco no responde
de los perjuicios que puedan resultar del
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extravio, sustraccion o manipulacion
de los cheques”. 2.”En caso de hurto o
extravio del talonario, se compromete/
n a comunicarlo inmediatamente y por
escrito a la Caja de Madrid, acompafiando
la copia de la denuncia presentada. La
Caja de Madrid queda relevada de toda
responsabilidad si atendiera el pago de un
cheque antes de recibir dicho aviso unido a
la copia de la denuncia presentada.” 3.”En
caso de pérdida, extravio, sustraccion,
robo o destruccion del talonario o alguno
de los cheques, el/los titular/es deberan
comunicarlo inmediatamente y por escrito
a Caja Madrid, acompafiando, en su caso,
la copia de la denuncia presentada. El/los
titular/es serd/n responsables de los danos
y perjuicios que puedan derivarse de su
culpa o negligencia”.

Las clausulas son abusivas, pues
no se ajustan con precision al art. 156
de la Ley Cambiaria y del Cheque, Ley
19/1985, de 16 de julio, que establece
que “el dafio que resulte del pago de un
cheque falso o falsificado serd imputado al
librado, a no ser que el librador haya sido
negligente en la custodia del talonario
de cheques, o hubiere procedido con
culpa”. Se establece, por tanto, una regla
general de atribucion de responsabilidad
para la entidad que paga el cheque
falso o falsificado, que equivale a una
objetivacion de la responsabilidad, en el
sentido de que no se exige negligencia por
parte de la librada, por lo que opera aquella
responsabilidad aunque haya actuado con
diligencia; si bien es una responsabilidad
“quasi-objetiva”, porque admite la
excepcion de que haya habido culpa en el
librador, si el resultado se hubiera podido
evitar de haber observado el librador la
diligencia exigible, y sin perjuicio de que
pueda operar en su caso la concurrencia
de “culpas” con el efecto de moderacion
en la indemnizacién ex art. 1.103 C.c. La

carga de la prueba de la falta de diligencia
del librador incumbe a la entidad librada,
sin que quepa desplazarla de forma directa
o indirecta al librado.

Cléusula: “Exencion de
responsabilidad de la entidad, por fallos
en sus aparatos en la realizacion de
operaciones con tarjetas (de crédito o de
débito)”.

Sedeterminasucaracterabusivo.La
clausula que impone al titular de la tarjeta
la obligacién de “aceptar como importe
real y exacto de cada operacion, el que
fuere registrado por impresion mecéanica y/
o grabacion magnética, importe del que la
Caja facilitara el oportuno comprobante”,
porque priva al titular de la tarjeta de la
posibilidad de oponerse al resultado de la
impresion mecanica, y supone hacer recaer
el peso de la prueba practicamente en su
totalidad sobre el usuario; y en cuanto a
“cualquier otro conocimiento por la que el
titular pudiera haber tenido conocimiento
de la averia de la méaquina”, por utilizar
una referencia ambigua. La Ley 16/2009,
de 13 de noviembre, de servicios de
pago atribuye en su art. 30 al proveedor
de servicios de pago la prueba de que
la operaciéon de pago fue autenticada,
registrada con exactitud y contabilizada,
y que no se vio afectada por un fallo
técnico o cualquier otra deficiencia, sin
que baste para ello el simple registro por
el proveedor de servicios de la utilizacion
del instrumento de pago.

Cléausula: “Resolucion anticipada
del préstamo por incumplimiento de
prestaciones accesorias”.

Es abusiva, pues, ademas de que
Unicamente se encuentra orientada al
incumplimiento del consumidor, resulta
desproporcionada por atribuir caracter
resolutorio a cualquier incumplimiento;
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y es que soOlo se admite la validez de las
clausulas de vencimiento anticipado
cuando concurra justa causa, consistente
en verdadera y manifiesta dejacion de las
obligaciones de caracter esencial, pero no
cuando se trata de obligaciones accesorias,
o incumplimientos irrelevantes. Otra cosa
dejaria practicamente la resolucion del
contrato a la discrecionalidad de la Entidad
Financiera, con manifiesto desequilibrio
para el prestatario, usuario del servicio.

Cléausula: “Resolucion anticipada
del préstamo por imposibilidad de
inscribir la garantia hipotecaria en el
Registro”.  “Vencimiento  anticipado:
Cuando se deniegue la inscripcion de la
escritura en el registro de la propiedad por
cualquier causa”.

Resulta abusiva, porque la clausula
no distingue a quién sea imputable la
imposible constitucion de la hipoteca. La
hipoteca como garantia de la devolucion
del préstamo puede ser condicionante de
la concesion de éste, pero no cabe hacer
recaer exclusivamente sobre el prestatario
la circunstancia de que la hipoteca prevista
no se pueda constituir, incluso si la causa es
ajena al cliente, y mas teniendo en cuenta
que es de la entidad prestamista la carga
o diligencia de hacer las comprobaciones
pertinentes en el Registro antes de
suscribir el préstamo, por lo que eximir de
responsabilidad a la prestamista incluso
cuando el error derivade laactuacion de sus
agentes es ciertamente desproporcionado,
y, por ende, abusivo._

Por lo expuesto, se estima
parcialmente el recurso de casacion
interpuesto por la OCU en los términos
anteriormente senalados.

Sentencia del Tribunal Supremo de de

22 de diciembre de 2009. Propiedad

Horizontal: legitimacion del Presidente
para juicio; redaccion de las Actas.

Ponente: Roméan Garcia Varela.

Articulos citados: 12 y 19.3 de la Ley de
Propiedad Horizontal.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- Por Junta de Propietarios de
la Comunidad X, celebrada el 12 de junio
de 2001, se acuerda ratificar y aprobar
determinadas decisiones, acciones y
reclamaciones judiciales ejercitadas por
su Presidente en representacion de dicha
entidad.

2°.-D.A yD. B presentan demanda
contra la Comunidad de Propietarios
X, solicitando que se declare la nulidad
del acuerdo citado, la nulidad del Acta
en los términos en que estd redactada,
condenandole a su redaccion y aprobacion
con los requisitos legales, y la nulidad de
todos los actos realizados al amparo del
acuerdo impugnado.

3°.-ElJuzgadodePrimeralnstancia
desestima la demanda y su sentencia es
confirmada por la Audiencia Provincial
en grado de apelacion. Los demandantes
recurren en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Se plantea, en primer lugar, por los
demandantes recurrentes, la nulidad del
acuerdo de ratificacion por entender que
cuando tales acciones se llevaron a cabo
el Presidente no estaba especialmente
autorizado para ello por la Junta.
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Sin embargo, el Tribunal Supremo
lo rechaza, pues se incluyo tal punto
en el Orden del Dia y es correctamente
debatido y votado en la Junta, y toda vez
que no exige un quorum especial para
su aprobacion y que consta en autos la
aprobacion con41 votos a favor que supone
una cuota de participacion 0.42394787,
24 votos en contra que representa una
cuota de participacion de un 0.26309611 y
2 abstenciones con cuota de participacion
de 0.02192368, quedd por ello aprobado
por mayoria, y, por tanto, no es nulo el
acuerdo.

El problema de fondo que subyace
es la discusion sobre la legitimacion
activa del Presidente para interponer una
demanda en juicio sin previa autorizacion
de la Junta, y la posterior ratificacion por
parte de ésta para mayor salvaguarda de
los derechos y garantias de los comuneros.
El Alto Tribunal sostiene que, con
independencia de que falte un mandato
expreso de la Junta de Propietarios, en la
representacion orgénica que corresponde
al Presidente al amparo de los dispuesto
en el art. 12 LPH, el mismo esta investido
de un mandato suficiente para defender en
juicio y fuera de ¢l los intereses complejos
de toda la Comunidad, no s6lo en lo que
afecta a los elementos o intereses comunes,
sino también de los propietarios en
particular, teniendo en cuenta ademas que
su actuacion en tal aspecto estd reportando
unos indiscutibles beneficios a dichos
comuneros, lo cual debe mantenerse
salvo que exista una oposicidon expresa
o formal a que en su nombre pudiese
proyectar la defensa de esos intereses
asumidos. En cualquier caso, el problema
de legitimacion ha de ser un problema a
resolver en el juicio correspondiente, en
este caso ya resuelto en la comparecencia
previa del mismo, y lo que es realmente
objeto de este pleito es si el acuerdo de

ratificacion ha sido validamente adoptado
o adolece de nulidad, siendo perfectamente
valido.

En segundo término, se plantea la
adecuada redaccion o no del Acta de la
Junta.

Si bien la anterior redaccion de
la Ley de Propiedad Horizontal generaba
dudas acerca de si el cierre del Acta
tenia que ser firmado o no por todos los
propietarios, existiendo sentencias en
distintos sentidos, destacada doctrina
cientifica  consideraba  absurda la
necesidad de la firma general, y ya el
propio Tribunal Supremo senald que la
firma de los copropietarios asistentes a la
Junta no estaba expresamente exigida por
la Ley de Propiedad Horizontal, siendo
la praxis cotidiana de las Juntas, sobre
todo en Comunidades numerosas, que
sean firmadas las actas solamente por
Presidente y Secretario. Pero es que en
la actual redaccion de la Ley, bajo cuya
vigencia se celebr6 la Junta General objeto
de este pleito, no existe duda alguna: el
Acta debera cerrarse con las firmas del
Presidente y del Secretario al terminar la
reunion o dentro de los diez dias naturales
siguientes (art. 19.3 LPH).

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

Sentencia del Tribunal Supremo de 15

de diciembre de 2009. Division de cosa

comun: indivisibilidad fisica y juridica;
inadmisibilidad de division parcial.

Ponente: Xavier O’Callaghan Mufioz.

Articulos citados: 400, 402, 406, 1061 y
1062 del Codigo civil.

ANTECEDENTES DE HECHO
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1°.- Los conyuges D. Ay D* B, D.
CyD?D, yD. Ey D*F son propietarios
de veinticuatro veintisieteavas partes
indivisas del inmueble X, a razoén de ocho
veintisieteavas partes para cada sociedad
conyugal, y D* G es propietaria de las tres
veintisieteavas partes indivisas restantes
del mismo inmueble.

2°.-Los tres matrimonios presentan
demanda contra D* G, solicitando Ia
extincion de la comunidad, y considerando
la finca juridicamente indivisible, a falta
de acuerdo, que se decrete su division
mediante publica subasta con el reparto
del importe asi obtenido en proporcion
a sus respectivas cuotas, ordenandose la
correspondiente inscripcion en el Registro
de la Propiedad.

D* G se opone, solicitando que
se declare la divisibilidad de la finca,
dividiéndola en cuatro parcelas, las tres
primeras con una cabida cada una de
172,92 m2, que se adjudicaran a cada una
de las sociedades conyugales, y la cuarta
parcela con una cabida de 100 m2, que
se adjudique a D* G debiendo compensar
¢ésta en metalico a los actores los 31,25 m2
que a éstos pertenece, y subsidiariamente,
se adjudique la citada cuarta parcela en
proindiviso a los actores (31,25 %) y a la
demandada (68,75 %) y se decrete, dada
la indivisibilidad de la misma, su division
mediante la venta en publica subasta, y todo
ello con las correspondientes inscripciones
en el Registro de la Propiedad.

3°- El Juzgado de Primera
Instancia acuerda la division de la cosa
comun en cuatro parcelas, tres de ellas con
una cabida cada una de 179,92 m2, que
se adjudican a cada una de las sociedades
conyugales actoras, y una cuarta parcela
con una cabida de 100 m2, que se atribuye
a la demandada debiendo compensar
¢ésta en metalico a los actores por los
31,25 m2 que exceden de la proporcion

que le corresponde. Interpuesto recurso
de apelacion, la Audiencia Provincial
lo estima, al considerar que existe una
indivisibilidad juridica, ya que las normas
urbanisticas municipales no permiten una
edificacion inferior a los 100 m2, que es
superior a la proporcion que le corresponde
en la cosa comin a la demandada,
decretando la division del inmueble
mediante venta en publica subasta, con
intervencion de licitadores extrafios y
consiguiente reparto del producto entre los
conduefios, en atencién y en proporcion
a sus respectivas cuotas. La demandada
recurre en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Partiendo de que nadie puede
ser forzado a mantenerse en situacion
de copropiedad, siendo éste un estado
transitorio mirado con disfavor por el
ordenamiento, el Tribunal Supremo sefiala
que la division material se practica cuando
la cosa comun es divisible y se puede
adjudicar una porcion a cada comunero, y
la division economica, mediante la venta
y el reparto del precio en proporciéon a
la cuota de cada uno, cuando la cosa es
indivisible fisica o juridicamente o por
resultar inservible para el uso a que se
destina o por desmerecer su valor. La
indivisibilidad juridica se produce cuando
por la normativa vigente no se pueda
dividir o pierda todo o parte sustancial de
su valor la cosa que se divida.

En el presente caso, dada la
distribucion de cuotas y en atencion a la
edificabilidad del solar, ha de considerarse
juridicamente indivisible (el solar es
material y urbanisticamente divisible, en
abstracto, pero no lo es en la proporcion
de una novena parte que corresponde a
la demandada), a menos que se altere
significativamente la proporcion de los
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comuneros, y ello aunque se intenten
compensaciones econdmicas, que darian
lugar a una especie de expropiacion
(si no se diera tal compensacion, seria
confiscacidon), compensacion que no se
contempla para la divisidon judicial, sino
unicamente para la arbitral. Por tanto, no
aceptada la compensacion por los otros
comuneros, no cabe la division de tal
forma, y la finca conserva el caracter de
juridicamente indivisible.

En cuanto a la propuesta de dividir
la finca en cuatro porciones, manteniendo
la indivision de una de las parcelas,
considera el Tribunal Supremo que esta
solucién es inviable. La actio communi
dividundo tiene la funcidon de cesar la
comunidad y no cabe que se divida una
parte y se mantenga la indivision de otra;
es decir, no se acepta la division parcial.

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

Sentencia del Tribunal Supremo de
17 de diciembre de 2009. Propiedad
horizontal: acuerdos nulos y anulables;
convalidacion por falta de impugnacion

judicial.

Ponente: Roman Garcia Varela.

Articulos citados: 11.2 y 17 de la Ley de
Propiedad Horizontal.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- La Comunidad de Propietarios
X presenta demanda contra D. Ay D* B,
en reclamacion de cantidad por impago de
la cuota por instalacion de ascensor.

Los  demandados  formulan
reconvencion, solicitando que se declare

que no deben cantidad alguna por dicho
concepto por considerar que el acuerdo de
distribucion de cuotas carece de existencia
al realizarse sin unanimidad en la Junta de
Propietarios.

2°- El Juzgado de Primera
Instancia desestima la demanda y estima
la reconvencion. La Audiencia Provincial
acoge el recurso de apelacion, estimando la
demanda y desestimando la reconvencion.
Los demandados reconvincentes recurren
en casacion.

FUNDAMENTOS DE
DERECHO

El Tribunal Supremo considera
que son meramente anulables los acuerdos
que entrafien infraccion de algun precepto
de la Ley de Propiedad Horizontal o de
los Estatutos de la respectiva Comunidad,
quedando reservada la mdas grave
calificacion de nulidad radical o absoluta
solamente para aquellos otros acuerdos
que, por infringir cualquier otra Ley
imperativa o prohibitiva que no tenga
establecido un efecto distinto para el caso
de contravencion o por ser contrarios a la
moral o el orden publico o por implicar un
fraude de Ley, hayan de ser conceptuados
nulos de pleno derecho, conforme al art.
6.3 C.c., y por tanto insubsanables por
el transcurso del tiempo. Los acuerdos
anulables quedarian convalidados por
su ratificacion ulterior y por la falta de
impugnacion de los mismos en el plazo
legalmente determinado.

En el presente supuesto, habiendo
quedado probado que los demandados
tuvieron conocimiento completo y
detallado del acuerdo adoptado por la Junta
de Propietarios, al no haberse adoptado por
unanimidad se considera el acuerdo como
anulable, y puesto que se ha acreditado que
no fue impugnado judicialmente en plazo
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legal ni fuera de €I, ha sido convalidado,
por lo que tiene eficacia y obliga a todos,
debido a que, por el transcurso del tiempo,
ha quedado subsanado.

El funcionamiento de wuna
Comunidad de Propietarios est4 basado en
dos premisas: la primera, que la mayoria
impone su criterio, y la segunda, que la
minoria disponga de medios de defensa
para evitar abusos, de modo que para
hacer valer su postura, los disidentes
deben obtener el correspondiente respaldo
judicial, mediante la impugnacion del
acuerdo ante los Tribunales y el logro
de una sentencia favorable, pues en otro
supuesto estaran obligados al pago de los
gastos acordados en la Junta. Al no haber
sido impugnado el acuerdo adoptado
por la via judicial dentro de los plazos
establecidos, debe aplicarse la doctrina
del consentimiento tacito y de los actos
propios.

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

Sentencia del Tribunal Supremo de
11 de diciembre de 2009. Propiedad
horizontal: modificacion unilateral por
el promotor tras celebrar contratos
privados de compraventa de los pisos.

Ponente: Roman Garcia Varela.

Articulos citados: 8, 11, 14y 17.1 de la
Ley de Propiedad Horizontal.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- La entidad promotora A, S.A.,
declara la obra nueva de un edificio y su
constitucion en régimen de propiedad
horizontal en escritura de 21 de diciembre

de 1998, inscrita en el Registro de la
Propiedad el 15 de marzo de 1999.
Posteriormente, mediante escritura de
25 de febrero de 2002, rectificada por
otra de 25 de abril de 2002, otorga una
modificacion de la obra y la propiedad
horizontal, por la que, entre otras cosas,
se suprimen las escaleras y el acceso del
zaguan n° 1, convirtiendo en privativo lo
que era elemento comun del edificio, asi
como la terminacion de la obra.

2°.- La promotora vende a D. B
y D. C, mediante contratos privados de
compraventa de vivienda y garaje de 15 de
diciembre de 1998 y 5 de octubre de 2000,
respectivamente, con el pacto expreso de
que hasta que no se hayan satisfecho todas
las cantidades estipuladas, la propiedad
queda en favor de la vendedora. La entrega
de llaves se realiza el 3 de mayo de 2002 y
el otorgamiento de la escritura publica de
compraventa, en la cual consta recibido el
total del precio, se efectiia el 6 de mayo
de 2002.

3°- D. A, en su propio nombre y
en el de la Comunidad de Propietarios X,
demanda a la entidad promotora A, SA.,
solicitando la declaracion de nulidad de las
modificaciones introducidas por la misma
en los Estatutos y el titulo constitutivo
con posterioridad al otorgamiento de los
contratos privados de compraventa.

4°.-ElJuzgadode 1*Instanciaestima
la demanda, siendo su sentencia revocada
parcialmente en grado de apelacién por
la de la Audiencia Provincial, donde se
absuelve al demandado. El demandante
interpone recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Se plantea si, iniciada la venta por
pisos, la promotora puede modificar los
Estatutos o el titulo constitutivo o disponer
en cuestiones afectantes a los elementos
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comunes, sin el consentimiento de los
compradores.

La propiedad horizontal se
constituye como tal, o por el Unico
propietario del edificio, como sujeto del
negocio juridico unilateral, o por todos
los copropietarios, en negocio juridico
plurilateral, y lo mismo en caso de
modificacion del titulo (art. 5 LPH). Asi, de
existir varios titulares dominicales (sea en
virtud de escritura publica o de documento
privado), seria necesario el consentimiento
de todos ellos, y el promotor por si solo no
podria realizar los actos sefialados.

Procede entonces determinar si en
este caso los compradores en el documento
privado han adquirido ya el derecho de
propiedad sobre un piso o local, siendo
la respuesta claramente negativa, pues en
nuestro ordenamiento esta vigente la teoria
del titulo y el modo, y en este caso los
compradores han obtenido titulo (contrato)
pero no modo (tradicion real o simbdlica),
al no haber tomado posesion de los bienes,
hasta que se entregan las llaves y se otorga
la escritura de compraventa, momento en
que tiene lugar la efectiva transmision
de la propiedad, en fecha ya posterior a
la modificacion y finalizacion de la obra.
En consecuencia, hasta esa fecha esta
facultada la demandada promotora para
modificar el Titulo Constitutivo al ser la
Unica propietaria del edificio.

Ni siquiera  ha existido
incumplimiento de contrato, pues
en el contrato privado de los actores
no se hace referencia alguna a los
elementos suprimidos o afectados por las
modificaciones.

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

Sentencia del Tribunal Supremo de 16

de diciembre de 2009. Venta de cosa

ajena: descripcion de finca con inclusion
de fincas previamente segregadas.

Ponente: Antonio Salas Carceller.
Articulos citados: 1471 del Codigo Civil.
ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- La entidad A, S.A. adquiere la
finca x por adjudicacion judicial.

2°.- Dicha entidad vende la finca a
D. B y D. C, con la descripcién que obra
en la inscripcion 1% si bien esta finca, al
tiempo de la compraventa, no contenia el
trozo A) sefialado en la escritura, puesto
que dicho trozo se habia segregado con
anterioridad, como consta al margen de la
inscripcion registral 4%, dando lugar a la
registral 1, objeto de un proceso distinto
entre las mismas partes, ni se adquiria
el trozo B) en la extension descrita en la
escritura, pues también este trozo habia
sido, con anterioridad a la compraventa,
objeto de dos segregaciones, que
igualmente constan anotadas al margen de
la inscripcion registral 4%, dando lugar a
las fincas 2 y 3, objeto del presente pleito.

3°.- Los compradores conocian la
existencia de las citadas segregaciones.

4°.-D.ByD.C formulan demanda
contra A, S.A., solicitando que se declare
que habia adquirido la totalidad de la
finca, tal como se describe en la escritura
publica de compraventa; que dentro de
los linderos de la finca vendida, tal como
se describe en la escritura publica de
compraventa, se comprenden también
todas las segregaciones practicadas y
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anotadas al margen de la inscripcion
registral 4* de la finca; y que se condene
a la demandada al cumplimiento del
contrato de compraventa, en relacion
a las dos segregaciones sobre el trozo
B, como un supuesto de venta de
cosa ajena, ya sea entregando la cosa
vendida, ya su equivalente econdémico;
o subsidiariamente, se condene a la
demandada a entregar todo lo que se
contempla dentro de los linderos de la
finca vendida, y si no pudiere, a sufrir una
reduccion en el precio proporcional a lo
que falte de cabida.

5°- El Juzgado de Primera
Instancia desestima la demanda. La
Audiencia Provincial desestima el recurso
de apelacion. Los demandantes recurren
en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Rechaza el Tribunal Supremo
que se haya producido una venta de cosa
ajena, aunque en la descripcion de la finca
vendida realizada en la escritura publica
de compraventa se comprendiera la
totalidad de la misma tal como figuraba en
su inscripcion 1* de inmatriculacion y, en
consecuencia, también las porciones que
se habian segregado antes de ser vendida
a los demandantes y habian dado lugar a
fincas registrales distintas pertenecientes
a terceros.

La configuracion de los inmuebles
en el Registro de la Propiedad, teniendo
en cuenta lo dispuesto por los arts. 8 y 243
LH, comporta que su individualizacion
se produce mediante la apertura del folio
registral con un nimero asignado a la
finca, y en el mismo folio se hacen constar,
mediante otra numeracion correlativa y
especial, determinadas circunstancias que
afectan alos mismos inmuebles. De ahi que
la entidad demandada vendio a los actores

la finca registral x en las condiciones en
que, en el momento de la venta, resultaban
vigentes seglin el Registro de la Propiedad.
No vendi6 las registrales nameros 2 y 3
que se habian formado previamente por
segregacion de la anterior, disminuyendo
en parte su extension superficial, y que
pertenecian a terceros, por lo que no cabe
considerar la existencia de una venta de
cosa ajena. Distinto es que en la escritura
publica, al describir la finca que se vendia,
se hiciera indebidamente figurando que
en la misma se comprendia lo que ya no
formaba parte de la misma y por tanto no
podia ser entregado a los compradores,
circunstancia ésta que podria haber
determinado, en su caso, la aplicacion
de las consecuencias previstas en el art.
1471 C.c. en el supuesto que de que dicha
circunstancia hubiera sido desconocida
por los compradores.

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

Sentencia del Tribunal Supremo de
22 de enero de 2010. Inmatriculacion:
alcance del art. 207 LH.

Ponente: Xavier O’Callaghan Mufioz.

Articulos citados: 205 y 207 de la Ley
Hipotecaria.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.-El124 de abrilde 2004 se celebra
un precontrato de opcioén de compra de la
finca X en el que la entidad A, S.A. tiene
el derecho a ejercitarlo y perfeccionar la
compraventa en el plazo de treinta dias
naturales a contar desde que la parte
concedente, y en su dia vendedora, B,
S.A., le notifique la inscripcion de la finca

Lunes 430 = Sentencias = N°487



objeto del precontrato en el Registro de la
Propiedad, libre de cargas y gravamenes,
excepto afecciones derivadas de la carga
urbanizadora.

2°- Lanotificacion de la inscripcion
en el Registro de La Propiedad se efecttia el
4 de agosto de 2004, inscripcion practicada
como inmatriculacion al amparo del art.
205 LH con la consiguiente limitacion
de sus efectos del art. 207 LH. El optante
se niega a perfeccionar la compraventa
por existir tal limitacion, a la que califica
COmo una carga o gravamen.

3°- B, S.A. vende la finca a la
entidad C, S.L. el 2 de noviembre de 2004,
quien celebra un contrato de préstamo con
garantia hipotecaria sobre dicha finca con
la Caja de Ahorros D el 12 de noviembre
del mismo afio.

4°- A, S.A. ejercita accion de
cumplimiento del contrato de opcion
de compra como optante frente a la
propietaria de la finca, oferente, B, S.A.,
acumulada a la accion de nulidad del
contrato de compraventa y de préstamo
hipotecario citados, y cancelacion de las
correspondientes inscripciones registrales;
y subsidiariamente, accion de resolucion
del precontrato de opcidon de compra,
con devolucion de la cantidad pagada,
intereses legales e indemnizacion de los
perjuicios sufridos.

5°- El Juzgado de Primera
Instancia no asimila la limitacion del art.
207 LH a carga o gravamen y desestima
la demanda por entender que se extinguid
el derecho de opcion de compra por el
transcurso del plazo. Dicha sentencia es
confirmada por la Audiencia Provincial en
el recurso de apelacion. La demandante
recurre en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
La cuestion esencial planteada es si
la limitacion del art. 207 LH se considera

una carga o gravamen.

Dicho precepto significa que
el principio de fe publica registral en
beneficio del tercero hipotecario deja de
actuar durante el plazo de dos afios a contar
de la inscripcion de inmatriculacion. Es
una medida que suspende la fe publica
registral respecto a una inmatriculacion
que se ha obtenido por un medio que
al legislador le merece una sospecha
de irregularidad y que si realmente ha
producido una inexactitud del Registro de
la Propiedad no pueda quedar consagrada
por aquel principio, cuya eficacia queda,
por ello, suspendida. Los inmatriculantes
no quedan protegidos ni antes ni después
de los dos afios desde la fecha del asiento
de presentacion; lo que quiere decir el
art. 207 LH es que el adquirente del
inmatriculante al amparo del art. 205 LH,
no queda protegido hasta transcurridos dos
afios de la inscripcion primaria. Por tanto,
el alcance del art. 207 LH es la limitacion
o paralizacion de la proteccion que brinda
el art. 34 LH. Lo que significa que no es
una carga o gravamen.

Por ello, habiendo sido notificada
la inscripcion de la finca en el Registro
de la Propiedad sin carga o gravamen,
por no serlo la limitacion del art. 207 LH,
al que quedaba sujeta, el transcurso del
plazo de treinta dias naturales sin que el
optante ejercitara su derecho determina
la extincion de tal derecho de opcidon de
compra.

Asi, se declara no haber lugar al
recurso de casacion.

Sentencia del Tribunal Supremo de 21

de enero de 2010. Sucesion hereditaria:

fijacion de la legitima; atribucion

mediante legado de liberacion; computo
de las donaciones.
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Ponente: Xavier O’Callaghan Mufioz.

Articulos citados: 743, 813, 815, 818,
870 y 1036 del Codigo civil.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- D. A fallece bajo testamento
abiertode 5 denoviembrede 1991, enel que
reconoce a su hijo D. B la legitima estricta,
“por razon de la falta de carifio y afecto y
de la desatencion que ha mostrado a sus
padres desde que contrajo matrimonio”; e
instituye heredero universal a su otro hijo
D.C.

La clausula cuarta del testamento
es del siguiente tenor literal: “Ordena que
se impute al pago de la legitima estricta
o corta de su hijo D. B la deuda que éste
tiene contraida con el testador, al que debe
restituir las cantidades que en diversas
ocasiones recibié de ¢l como préstamo
para pagar el precio de la compra de su
piso. Las cantidades entregadas por el
testador a su hijo D. B ascendieron en
total a tres millones ochocientas mil
pesetas y de ellas su hijo le ha devuelto
un millon, por lo que la deuda asciende en
la actualidad a dos millones ochocientas
mil pesetas. La legitima de D. B se pagara
mediante compensacion de su deuda con
el testador por el importe de ésta al abrirse
la sucesion y para reducir el actual importe
dicho su hijo D. B deberd acreditar de
manera plena e indubitada a satisfaccion
de los albaceas cualquier pago que como
restitucion de dicho préstamo realice a
partir de hoy.”

Y la sexta: “El testador dispone
que no se tome en consideraciébn a
ningun efecto de su sucesion la donacion
que efectudé a su hijo D. C del piso X,
mediante escritura de 28 de noviembre
de 1985, puesto que al realizarla cumplia
la voluntad de su padre, D. D, abuelo del

hijo del testador y donatario que asi lo ha
habia manifestado en vida, encargando al
efecto al testador el cumplimiento de su
voluntad si llegare a fallecer sin haber
manifestado en forma su voluntad como
asi sucedi6. Por tanto es su voluntad y asi
lo ordena que la donacién que ¢l hizo a
su hijo del referido piso valga como hecha
por su sefior padre y en consecuencia se
estime que dicho piso no ha sido nunca
de la propiedad del testador y no se tome
en cuenta para ningun computo en su
sucesion.”

2°- D. B presenta demanda
contra su hermano D. C y el albacea D.
E, solicitando que se declare la nulidad o
ineficacia de las cldusulas cuarta y sexta
del testamento del causante, a fin de
establecer su derecho a la legitima, que
por ley corresponde.

3°- El Juzgado de 1* Instancia
desestima la demanda. La Audiencia
Provincial, en el recurso de apelacion, la
estima, declarando que el demandante no
era deudor del testador y que la donacion
debe computarse en el tercio de libre
disposicion. Los demandados recurren en
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

El Tribunal Supremo acoge el
motivo de incongruencia extra petita de
la sentencia recurrida, al haber concedido
algono pedido, y en consecuencia asume la
instancia y examina el fondo del asunto.

Se ejercita en este caso una accion
de nulidad o ineficacia de dos clausulas
testamentarias, en base a la proteccion de
la legitima.

En cuanto a la clausula cuarta,
no es invalida ni ineficaz: no contraviene
ninguna norma ni es un caso expresamente
prevenido en el Cédigo civil, como dice su
art. 743, que proclama el favor testamenti.
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Es un caso de atribucion, como pago de
la legitima estricta, que se hace mediante
el titulo (art. 815 C.c.) del legado de
liberacion. Que la deuda realmente exista
o sea inferior lo contempla el art. 870 C.c.,
al establecer que tal legado so6lo surtira
efecto en la parte del crédito o de la deuda
subsistente al tiempo de morir el testador,
lo cual no ha sido objeto del presente
proceso. La deuda existio; la parte que
esté subsistente y si la legitima estricta
del demandante ha sido perjudicada o si
es inoficiosa la donacidn, son cuestiones
a resolver en la particion de la herencia
o en la accidn declarativa que en su caso
corresponda.

En la clausula sexta, el testador
no hace una dispensa de colacion, que
permite el art. 1036 C.c., sino que no
cabe otra interpretacion que la pretension
del causante de que no se compute su
valor para fijar la legitima, relictum mas
donatum, que exige el art. 818 C.c., norma
esencialmente imperativa. Por ello, dicha
clausula es nula, como contravencion a
la indisponibilidad e intangibilidad de
la legitima y a la norma imperativa de
los arts. 818 y 813 C.c., para el computo
de la misma. La donacion inter vivos se
tomara en consideracion para calcular el
donatum que con el relictum determina el
patrimonio hereditario, cuya tercera parte
constituye la legitima estricta, que se
dividira entre los legitimarios, percibiendo
en el presente caso el demandante la mitad
de este tercio, es decir, una sexta parte.
Incluso si se considerara que es dispensa
de colacion, lo que por interpretacion de
la clausula no cabe, recuerda el Tribunal
Supremo que todas las donaciones,
colacionables o no, deberan incluirse en el
computo del donatum al efecto de calculo
de la legitima.

En consecuencia, se estima
parcialmente la demanda, declarando
unicamente la ineficacia de la clausula
sexta del testamento.

Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de

febrero de 2010. Anotacion preventiva

de embargo: no es derecho real;
preferencia de los créditos salariales.

Ponente: Xavier O’Callaghan Mufioz.

Articulos citados: 1923 del Cédigo civil,
32 y 33 del Estatuto de los Trabajadores.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- La entidad A, S.A. sigue
procedimiento ejecutivo contra B, S.A., en
el que obtiene mandamiento de embargo,
practicandose la anotacion preventiva del
mismo el 24 de octubre de 1997.

2°.-Laentidad B, S.A. es declarada
en quiebra el 24 de octubre de 1997.

3°.- Los trabajadores de la empresa
B, S.A. ostentan créditos laborales, en
concepto de indemnizaciones por despido
y salarios, declarados por diversas
sentencias de los Juzgados de lo Social, que
son satisfechos por el Fondo de garantia
salarial (FOGASA) por encontrarse la
empresa en situacion de quiebra y de
insolvencia provisional, subrogandose
asi en los derechos y acciones que dichos
trabajadores tenian.

4°.- El FOGASA ejercita terceria
de mejor derecho contra A, S.A. y B,
S.A., para hacer efectivo su crédito con
preferencia al de la ejecutante en relacion
a los bienes de la ejecutada, subastados en
el procedimiento ejecutivo citado.
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5°- El Juzgado de Primera
Instancia desestima la demanda. La
Audiencia Provincial estima el recurso de
apelacion. La demandada A, S.A. recurre
en casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

El FOGASA alega, y asi se lo
reconoce la Audiencia Provincial, la
condicion de singularmente privilegiados
de los créditos salariales y por despido
que les reconoce el art. 32 ET, gozando de
preferencia sobre cualquier otro crédito,
excepto los créditos con derecho real, en
los supuestos en los que éstos, con arreglo
a la Ley, sean preferentes. La demandada
recurrente niega dicha preferencia porque
la anotacion preventiva de su embargo es
anterior a todas las sentencias que declaran
los créditos a favor de los trabajadores y
anterior también a todas las reclamaciones,
excepto una, ejercitada por los mismos.

El Tribunal Supremo establece
que los créditos salariales, reclamados por

los trabajadores o por FOGASA en virtud
de la subrogacion personal, gozan de
privilegio, en virtud de la preferencia que
les otorga el art. 32 ET, frente a cualquier
otro crédito, excepto el caso en que éste se
halle garantizado con derecho real. Y no
es el caso de la anotacion de embargo, que
no atribuye por si sola rango preferente al
crédito objeto de laanotacidon y no prejuzga
sobre la verdadera situacion, identidad
y eficacia de los créditos; la anotacion
preventiva de embargo tiene por finalidad
el garantizar las responsabilidades
nacidas del crédito, pero esa anotacion
no modifica la naturaleza juridica del
crédito, ni convierte en derecho real
sobre la finca anotada el personal. La
anotacion preventiva de embargo no
puede configurarse como un derecho real,
ni tampoco lo son los créditos asegurados
con ella.

Procede, por tanto, desestimar
el recurso de casacion, declarando
la preferencia o mejor derecho de
FOGASA.o
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por Joaquin Sarridon Esteve. Doctorando en Derecho. Universita di Bologna

q continuacion transcribimos el ARTICULO GANADOR del Concurso de Articulos que
celebrd la Revista. En sucesivas revistas iran saliendo publicados los articulos que
participaron y que han sido seleccionados por su calidad e interés para nuestros lectores.

A PROPOSITO DE LA INSCRIPCION
EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DE DOCUMENTOS NOTARIALES DE
ESTADOS MIEMBROS DE LA UNION
EUROPEA DESDE UNA PERSPECTIVA
JURIDICA NACIONAL Y EUROPEA

» 1.Introduccion

» 2.La inscripcion de una compraventa otorgada ante notario alemén en el
Registro de la Propiedad

» 3.Analisis desde la perspectiva del ordenamiento juridico espafiol
» 4.Analisis desde la perspectiva del ordenamiento europeo

» 5.Conclusiones
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1. Introduccion

En este pequefio escrito tratamos de aportar un poco de luz a la polémica cuestion de
la eficacia juridica en Espafia de los documentos notariales extranjeros de Estados miembros
de la Unién Europea, y en concreto respecto a su eventual inscripcion en el Registro de la
Propiedad.

Es decir, tratamos de dar respuesta a la eficacia juridica, a efectos registrales, de estos
documentos en el contexto de un sistema juridico como el espafiol donde conforme avanza
la integracioén europea cada vez es mds dificil discernir los limites entre el ordenamiento
interno y el ordenamiento europeo pues progresivamente se diluyen'.

Y lo hacemos con un previo planteamiento de la cuestion, y a continuaciéon con un
pequefio andlisis juridico, desde la perspectiva del ordenamiento nacional, y desde el punto
de vista del ordenamiento europeo, para poder realizar unas breves conclusiones sobre la
eventual eficacia juridica, a efectos registrales, de los documentos notariales otorgados por
notarios de los Estados miembros de la Union Europea.

2. La inscripcion de una compraventa otorgada ante notario aleman en el
Registro de la Propiedad

Hay que tener en cuenta que el sistema juridico espafiol ya ha tenido ocasion de
enfrentarse a un caso practico sobre la cuestion planteada. Una ciudadana alemana habia
adquirido un bien inmueble situado en el Puerto de la Cruz, Tenerife, cuya titularidad
correspondia a otro ciudadano aleman?, a través de una compraventa formalizada mediante
documento notarial aleman, y tratd de inscribirla en el Registro de la Propiedad de Puerto de
la Cruz.

Paraello se presento en dicho Registro, el documento notarial alemédn de compraventa,
debidamente apostillado y con liquidaciéon de impuestos, ademés de con su traduccion
oficial, junto con un certificado de hechos donde el notario aleman acreditaba la capacidad
legal de los contratantes®, solicitando la inscripcion de la compraventa en el Registro de la
Propiedad.

El Registrador de la Propiedad de Puerto de la Cruz denegd la inscripcion, alegando
que no consideraba el documento adecuado para acceder al Registro de la Propiedad espafiol
al “carecer de plena fuerza legal en Espafa y ser el sistema espafiol de transmision por
contrato de la propiedad y demads derechos reales muy diferente del aleman”.

Contra esta calificacion registral se interpuso recurso gubernativo alegando la
adecuacion del documento notarial aleman*; que fue resuelto por la Direccion General de
Registros y del Notariado (DGRN) confirmando la calificacion registral’.
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Para la DGRN hay que diferenciar entre la forma de los contratos en cuanto un
modo de exteriorizacion de la voluntad negocial, y como requisito de fondo del negocio
juridico que supone una forma de control de los efectos juridicos del mismo. Seglin este
razonamiento cuando el ordenamiento espafiol exige la escritura publica, esta forma publica
tiene un caracter de control de legalidad, no meramente de prueba fehaciente de la expresion
del consentimiento y de la autenticidad y capacidad del que presta el mismo. Asi, el notario
espafiol daria fe de que el otorgamiento es conforme con el ordenamiento espafiol, en un
juicio constitutivo de un control de legalidad, protegiendo, ademas, a las partes contratantes
mediante el control de la titularidad y poder de disposiciéon del vendedor, las cargas,
gravamenes, etc. Sin olvidar que verifica las cuotas pendientes; y controla la procedencia
de la retencion del IRPF por parte del comprador, consigna la referencia catastral y realiza
comunicaciones a Hacienda y Ayuntamientos que evitan la prescripcion de impuestos.

Conformeal Convenio de Romasobre laley aplicable alas obligaciones contractuales®,
los contratos que tengan por objeto un derecho real inmobiliario quedan sometidos en la
forma a las normas imperativas de la ley del pais en el que el inmueble esté situado. El art.
10.1 del Codigo civil espainol (Cc) nos remite a la normativa del lugar de situacion de los
inmuebles. Y segun el ordenamiento espaiiol, la escritura publica autorizada por el notario
espafiol es no sélo el instrumento del contrato, sino también el titulo traslativo del domino,
constituyendo titulo y modo de transmision de la propiedad. Pero un documento notarial
extranjero careceria de la eficacia traslativa de dominio, careciendo de fuerza legal para la
transmision de la propiedad, y no pudiendo tener acceso al Registro de la Propiedad’.

Esta decision de la DGRN fue recurrida en primera instancia ante al Juzgado de
1* Instancia que anul6 la resolucion puesto que al entender que no existe ninguna norma
juridica en el ordenamiento espafiol que prive de eficacia, a efectos registrales, a una
escritura otorgada por un notario extranjero; y alegando que varios preceptos de la legislacion
espafola permiten el acceso al Registro de titulos extranjeros®. Decision que fue confirmada
en segunda instancia por la Audiencia Provincial®.

Los argumentos esgrimidos en via judicial son basicamente los siguientes: los
articulos 4 de la Ley Hipotecaria (LH) y 36-38 del Reglamento Hipotecario (RH) admiten
el acceso al Registro de la Propiedad de los documentos extranjeros; no existe una norma
en el ordenamiento juridico espafiol que prive de eficacia a la escritura publica otorgada
ante notario extranjero, a efectos registrales; y finalmente que los principios de Derecho
comunitario respecto a la libre prestacion de servicios y libre circulacion de capitales (arts.
49, 53, y 56 del Tratado de la Comunidad Europea) garantizarian la eficacia de dichos
documentos'’.

Sin embargo, la ultima palabra esta por ser pronunciada, correspondiendo a la Sala
Segunda del Tribunal Supremo en un recurso de casacion pendiente de resolucion.
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3. Analisis desde la perspectiva del ordenamiento juridico espafiol

Aqui vamos a tratar de atender a la normativa interna sobre la cuestion. Conforme al
articulo 4 de la LH se inscribiran en el Registro “los titulos expresados en el articulo segundo,
otorgados en pais extranjero, que tengan fuerza en Espafia con arreglo a las leyes”.

El RH desarrolla el anterior precepto en los articulos 36 a 38, y prevé la admision en
el Registro de la Propiedad de los documentos extranjeros que retinan los requisitos exigidos
por las normas de Derecho Internacional Privado siempre que contengan la legalizacion y
los demas requisitos que sean necesarios para su autenticidad (arts. 36 del RH)'.

Habria que atender al art. 9.1 del Cc es la nacionalidad la que determina la ley para
verificar la capacidad de contratar, en el caso analizado seria la ley alemana. Por otro lado,
el art. 10.1 Cc establece que la posesion, la propiedad y los demds derechos sobre bienes
inmuebles se regira por la ley del lugar donde se ubiquen; lo mismo que establece el art.
10.5,2 Cc y el art. 4.c del Reglamento Roma I, Reglamento que sustituye al Convenio de
Roma, respecto a los contratos de bienes inmuebles, lo que nos remitiria a la ley espafola,
que no excluye sino que prevé la inscripcion registral de documentos extranjeros; como
también lo haria el art. 11.1 Cc que remite a la ley del lugar de otorgamiento la regulacion de
las formas y solemnidades de los contratos, testamentos y actos juridicos otorgados'.

Por tanto, cabe concluir que un documento notarial extranjero es inscribible en el
Registro de la Propiedad espafiol.

No es admisible la alegacion de falta de caracter de inscribible del mismo, puesto que
careceria de sustento juridico:

En primer lugar, la alegacion de que el notario alemédn no cumpliria la colaboracion
que realiza el notario espafiol en relacion a Hacienda es un argumento mas cercano a la
defensa del gremio notarial o de la defensa de las arcas publicas que no juridico'. En segundo
lugar, el argumento de la falta de transmisibilidad del documento publico alemédn tampoco
es sostenible, como se desprenderia de los arts. 10.1, 609, 1095, 1462, 1463 y 1464 del Cc.,
como ha razonado la misma Audiencia Provincial en la segunda instancia la doctrina, puesto
que la escritura publica otorgada por el notario aleman serviria de prueba de la existencia del
contrato validamente celebrado, y la transmision de la propiedad se produciria a través del
instituto de la constitutum possessorium (art. 1463 Cc); si bien se podria incluso considerar
la eficacia traditoria de la escritura ptiblica otorgada ante notario aleman (art. 1462,2 Cc.)'.

4. Analisis desde la perspectiva del ordenamiento europeo

Hemos comentado que el art. 4.c del Reglamento Roma I remite a la ley de lugar
donde se halle el bien inmueble para regir las obligaciones derivadas de contratos sobre
inmuebles. No obstante, no solamente hay que tener en cuenta este Reglamento, sino adecuar
la interpretacion de la normativa estatal aplicable a los principios del Derecho europeo.

El mercado interior se rige por las libertades economicas fundamentales, y en este
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sentido, lo que no habria advertido la doctrina es que ademas de la falta de solidez juridica, la
interpretacion de la DGRN podria constituir una restriccion a la libre prestacion de servicios'?
y a la libre circulacion de capitales'® consagradas en el Tratado.

No podemos obviar que conforme a la jurisprudencia del Tribunal de Justicia el
Derecho comunitario goza de los principios de eficacia directa y primacia, debiéndose aplicar
con prevalencia sobre el Derecho interno'’.

Ademas, no parece que sea sustentable un obstaculo asi respecto a la inscripcion de
documentos publicos de notarios extranjeros todo y que no estaria justificado. El Tribunal
de Justicia ha desarrollado toda una jurisprudencia aplicando el test de proporcionalidad
respecto a la aplicacion de los denominados mandatory requirements, que sustentarian
restricciones u obstaculos justificados a las libertades econdmicas fundamentales iniciada en
la famosa sentencia Cassis de Dijon (1979)'® respecto a la libre circulacion de mercancias,
y que se ha aplicado a la libre prestacion de servicios, en las sentencias Manfred Sciiger
(1991)" y Gebhard (1995)%; y a la libre circulacion de capitales en la sentencia Comision v.
Bélgica (1992)'.

Esta doctrina exige que la medida nacional debe ser proporcionada, esto es,
apropiada y necesaria para el objetivo que la justifica, y la menos restrictiva entre las que
fueran apropiadas, no pudiendo causar inconvenientes desmesurados en relacion con el fin
perseguido por la medida, ya desde la sentencia Rau Lebensmittelwerke (1982)%.

El desarrollo de esta jurisprudencia sobre las exigencias imperativas puede ser el
reflejo de la necesidad de ponderar las reglas generales relativas a las libertades econdmicas
fundamentales y sus excepciones, y por tanto, el Tribunal de Justicia lo que haria seria
resolver de forma ponderada y racional el conflicto entre los diferentes intereses en juego,
aplicando de forma analogica la rule of reason americana®.

No esta claro si una restriccion del tipo planteado quedaria justificada, pero parece
dificilmente justificable.

5. Conclusiones

Alaluz de lo expuesto en los apartados anteriores, en nuestra opinion los documentos
notariales comunitarios serian inscribibles en el Registro de la Propiedad espafiol, no siendo
justificables los razonamientos alegados por parte de la DGRN. Por lo que, al menos
nosotros, entendemos que los documentos notariales otorgados en Estados miembros de la
Unio tendrian eficacia juridica, a efectos registrales, en Espafia.

Asi, tanto desde la perspectiva del ordenamiento interno, como también del
ordenamiento comunitario, la inscripciéon de un documento notarial comunitario seria
inscribible en el Registro de la Propiedad, pudiendo considerar inclusive que seria obligatoria
su inscripcion si cumple las exigencias formales de la legislacion, como parece que si cumplia
la escritura publica del caso planteado y que estd pendiente de resolucion en recurso de
casacion ante la Sala Segunda del Tribunal Supremo.

No obstante lo anterior, ciertamente es conveniente una pronta aprobacion del
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instrumento comunitario sobre las escrituras publicas que regule en el Derecho derivado
europeo la cuestion, dados los obstaculos que estdn poniendo no solo Espaia sino la
mayor parte de Estados miembros®. Sin que esto excluya la aplicabilidad de las libertades
econdmicas fundamentales establecidas en el hoy Tratado de la Unidn, y en concreto la libre
prestacion de servicios y la libre circulacion de capitales, cuestion que debera tener presente
la Sala Segunda del Tribunal Supremo a la hora de resolver el recurso de casacion. El tiempo
en que el ordenamiento espafiol se regia solamente por las normas internas ha pasado a mejor
vida, y la integracion europea es mas juridica que no econdémica, exigiéndose la realizacion
y vigencia de las libertades y derechos fundamentales de la Unidn so pena de incurrir en
responsabilidad por incumplimiento de las obligaciones derivadas de los Tratados. O

Notas a pie de pagina

1. Mucho se ha discutido sobre la separacion de los ordenamientos nacionales y el comunitario o europeo, si bien hay que
convenir en que el Tribunal de Justicia de la Unién Europea (ha cambiado su nombre con la entrada en vigor del Tratado de Lisboa el pasado
1 de diciembre de 2009) siempre ha mantenido una posicién monista; frente a la posicion dualista de los Tribunales Constitucionales y
Supremos de los Estados miembros. En cualquier caso, ciertamente en la practica el Derecho comunitario o europeo impregna y se integra
en el nacional y prevalece sobre el mismo. Sobre esta cuestion, vid. MARTINEZ DE VELASCO, H.H., y ZAMORA ZARAGOZA, F.J.,
La articulacion entre el derecho comunitario y los derechos nacionales: algunas zonas de friccion, Estudios de derecho Judicial, 95, CGPJ-
Centro de Documentacion Judicial, Madrid, 2006.

2. Este ciudadano aleman habia adquirido el inmueble mediante escritura notarial espaiiola, y constaba como titular registral en
el Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz.

3. En esta certificacion el notario aleman declaraba que en los documentos notariales alemanes se aprecia de forma implicita
dicha capacidad si no se hace constar lo contrario.

4. Para ello se alegaba que el documento notarial aleman es un titulo ptblico inscribible, y que el juicio del registrador era
subjetivo, careciendo de la citacion de las normas civiles o registrales infringidas y de los extremos de la escritura notarial que infringen
dicha normativa; que el documento notarial aleméan cumple las exigencias de la normativa espaiola, que se ha mantenido la equivalencia
de formas, pues retine los requisitos que caracterizan un documento publico espafiol y el notario aleman es empleado publico competente;
que no existe disposicion legal alguna en el ordenamiento espafiol que excluya de eficacia legal en Espafia a las escrituras publicas
alemanas; que no existe en el ordenamiento espaflol sobre inversiones extranjeras exigencia alguna de que las ventas entre no residentes
sobre bienes inmuebles situados en Espafia se formalicen ante un notario espafiol; y que por tanto concurren todos los requisitos formales
para la transmision de la propiedad mediante escritura publica notarial alemana, siendo innecesaria la exigencia de la ratificacion de los
herederos del vendedor, todo y que el bien inmueble ya ha sido transmitido al comprador.

5. Vid. Resolucion de la DGRN, de 7 de febrero de 2005, que por cierto. Doctrina que ha confirmado la DGRN en Resolucion
de 20 de mayo de 2005 denegando el acceso al Registro de la Propiedad de Denia de otro documento notarial aleman.

6. Convenio 80/934/CEE sobre la ley aplicable a las obligaciones contractuales abierto a la firma en Roma el 19 de junio de
1980. Hay que tener en cuenta, no obstante, que este convenio ha sido sustituido por el Reglamento (CE) N° 593/2008 del Parlamento
Europeo y del Consejo de 17 de junio de 2008, conocido como Reglamento Roma 1.

7. Para un analisis de la RDGRN, a favor, vid. FATARDO LOPEZ, L., “Acceso al Registro de la Propiedad de las escrituras
otorgadas por notarios extranjeros de paises miembros de la Union Europea: Comentario a la Resolucion de la Direccion General de
los Registros y del Notariado, de 20 de mayo de 2005 (RJ 2005/5645)”, Revista de Derecho Patrimonial, n° 18, 2007, pp. 333-342; en
sentido més critico, SANCHEZ LORENZO, S., “La eficacia registral de las escrituras publicas de compraventa de inmuebles otorgadas
ante notario extranjero a la luz de la doctrina reciente de la Direccion General de los Registros y del Notariado”, Diario La Ley, n® 6425,
20 de febrero de 2006, pp. 1461-1471; JEREZ DELGADO, C., “La inscripcién de documentos notariales extranjeros en el Registro de
la Propiedad: perspectivas juridica y politica (a la espera de un pronunciamiento del Tribunal Supremo y de un instrumento europeo)”,
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n® 715, pp. 2531-2559.

8. Sentencia del Juzgado de Primera Instancia N° 6 de Santa Cruz de Tenerife, de 9 de marzo de 2006.

9. Sentencia de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife n® 391/2006, Seccién 4%, de 22 de noviembre de 2006.

10. Para un estudio pormenorizado de la libre prestacion de servicios y de la libre prestacion de capitales es recomendable
acudir a PEREZ DE LAS HERAS, B., El Mercado Interior Europeo. Las libertades econdomicas comunitarias: mercancias, personas,
servicios y capitales, 2* edicion, Universidad de Deusto, Bilbao, 2008, pp. 120-145 respecto a la libre prestacion de servicios; y pp. 185-
199 respecto a la libre circulacion de capitales.

11. Asi, la inscripcion de los documentos extranjeros que cumplieran estos requisitos tendrian que ser inscritos, siendo esta
inscripcion obligatoria. En este sentido vid. HEREDIA CERVANTES, I., “Comentario a la Resolucion de la DGRN, de 7 de febrero de
2005 (RJ 2005/25452)”, Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, n° 70, enero-abril de 2006, pp. 115-138.

12. Esta norma fijaria el principio de equivalencia formal de los documentos. Vid. “La inscripcion de documentos notariales
extranjeros en el Registro de la Propiedad: perspectivas juridica y politica (a la espera de un pronunciamiento del Tribunal Supremo y de
un instrumento europeo)”, op. cit., p. 2542.

13. Ciertamente, la admisibilidad de la inscripcion de titulos notariales extranjeros privaria al titulo notarial espafiol del valor
afadido del juicio de legalidad respecto al ordenamiento espafol que incorpora, pero quiza responde a una voluntad de evitar el acceso
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al Registro de los documentos notariales extranjeros que implicaria la vigencia del principio de equivalencia de formas y que “hubiera
revalidado la calificacion registral, restituyéndole una situacion de hegemonia” Vid. ALVAREZ-SALA WALTHER, J., “;Conflictos de
leyes o conflictos de intereses?”, El Notario del Siglo XXI, n® 22, Julio-Agosto 2010.

14. Vid. JEREZ DELGADO, C., “La inscripciéon de documentos notariales extranjeros en el Registro de la Propiedad...”, op.
cit., p. 2546; GUILARTE MARTIN-CALERO, C., “Traditio y escritura publica (Reflexién critica a proposito de la doctrina de la DGRN
contenida en las Resoluciones de 7 de febrero y 20 de mayo de 2005)”, Diario La Ley, n® 6322, 20 de septiembre de 2005, pp. 1585-
1589.

15. Regulada en los arts. 56-62 TFUE (antiguos arts. 49-54 TCE)
los arts. 49 y 56 (antiguos arts. 43 y 49 TCE) regulan la asimilacion de los nacionales de un Estado miembro a los nacionales del pais de
acogida para garantizar que no se produce una discriminacion por razoén de nacionalidad en el ambito del derecho de establecimiento o de
la prestacion de servicios
el art. 56 TFUE prohibe las restricciones a la libre prestacion de servicios dentro de la Unidn para los nacionales de los Estados miembros.
Las excepciones que se posibilitan respecto a la libertad de establecimiento estan basadas en razones de orden publico, seguridad y salud
publica, seglin el art. 52.1 TFUE (antiguo art. 46.1 TCE), y para la prestacion de servicios se prevé que mientras se mantengan restricciones
de prestacion de servicios estan se deben aplicar sin distincion de nacionalidad o residencia (art.61 TFUE, antiguo art. 54 TCE); y el art.
16.2 de la Directiva 2006/123/CE relativa a los servicios en el mercado interior permite las restricciones justificadas en el orden publico,
la seguridad publica, salud publica o proteccion del medio ambiente.

16. Prevista en los arts. los arts. 63-65 TFUE (antiguos arts. 56-60 TCE)
el art. 63 TFUE (antiguo art. 56 TCE) prohibe todas las restricciones a los movimientos de capitales y a los pagos entre Estados miembros
e incluso entre éstos y terceros paises
E1 TJCE consagro el efecto directo del art. 56 TCE en las sentencias de 14 de diciembre de 1995, Sanz de Lera y otros, C-163/94, C-165/94
y C-250/94.

17. La primacia en concreto implica la prevalencia del Derecho comunitario sobre el Derecho nacional, de tal forma que “el
derecho nacido del tratado no podria, pues, en razoén de su naturaleza original, dejarse oponer judicialmente un texto interno de cualquier
clase que sea” segun la sentencia Costa (STJCE de 15 de julio de 1964, Costa v Enel, C-6/64.); entendiendo que ello afecta también al
Derecho nacional de caracter constitucional, como dejo asentado el Tribunal de Justicia en St. Michele (Auto de 22 de junio de 1965,
Accierie St Michele, C-9 y 58/65), primacia predicable no solo para el Derecho comunitario primario, sino también para el Derecho
derivado, para los actos de las instituciones directamente aplicables como especifica en las sentencias Internationale Handelgesellchaft,
(STICE de 17 de diciembre de 1970, Internationale Handelsgesselschaft, C-11/70) y Politi v. Italia (STJCE de 14 de diciembre de 1971,
Politi v. Italia, C-43/71).

18. SJICE de 20 de febrero de 1979, Rewe-Zentral AG v. Bundesmonopolverwaltung fiir Branntwein, C-120/78.

19. STJCE de 25 de julio de 1991, Manfred Sager, C-76/90.

20. STICE de 31 de noviembre de 1995, Reinhard Gebhard, C-55/94.

21. STJCE de 4 de junio de 1992, Comision v. Reino de Bélgica, C-503/99.

22. STICE de 10 de noviembre de 1982, Walter Rau Lebensmittelwerke v. De Smedt PVB, C-261/81. En esta sentencia el
TJCE deja claro que es necesario que los mandatory requirements sean proporcionales al objetivo que persiguen, y si hay varias opciones
para conseguir los mismos objetivos se debe escoger el menos restrictivo para la libre circulacion de mercancias. El Tribunal de Justicia
utilizaria asi un test de dos escalones. Sobre esta exigencia de proporcionalidad se pueden ver las SSTICE de 7 de marzo de 1990, GB-
INNO-BM v. Confederation du commerce luxembourgeois, C-362/88, proteccion de consumidores; de 4 de junio de 1992, Debus, C-
13/91, y C-113/91 FJ 16; de 5 de mayo de 1998, Reino Unido v. Comision, C-180/1996, FJ 50-53; de 3 de julio de 2003, Joseph Lennox
v. Industria Lavorazione Carni Ovine, C-220/01, fj 76 y ss.; de 5 de junio de 2007, Klasd Rosengren y otros v. Riksaklagarem, C-170/04,
FJ 43-57.

23. Se ha entendido que desde Cassis de Dijon, el Tribunal de Justicia habria introducido la técnica de la rule of rea son propia
del Derecho anglosajon, conforme a la que un principio general puede ser modulado de forma racional en cada caso concreto. Sobre la
introduccion de esta rule of reason por parte del TICE vid. ROSSI, L.S., y CURZON, S.J., What “Rule of Reason” for the EU Internal
Market?”, Studi sulla inegrazione europea, 2008, n° 2, pp. 299-301; RODRIGUEZ IGLESIAS, G.C., y LINAN NOGUERAS, D.J., (dir.),
El Derecho Comunitario Europeo y su aplicacion judicial, Civitas, Madrid, 1993, p. 750.

24. Por ejemplo, la posicion espafiola ha sido asumida en Alemania, Letonia, Eslovenia y Holanda; sin embargo en Francia
e Italia si se permite la inscripcion de documento notarial extranjero pero previa protocolizacion ante un notario nacional; y en Bélgica y
Luxemburgo si se admiten los documentos notariales extranjeros, si bien posteriormente se exige formalizacion ante notario nacional a
efectos de exigencias fiscales. (Informacion del Ilustre Colegio de Abogados de Murcia, citada por AGUAYO, G.,y ORENES, J.M., “Eficacia
del Instrumento Publico Extranjero en Espafa”, Vademecum de cooperacion juridica internacional, [http://www.vademecumjuridico.org/
esp/045.php?a=4 ]; y JEREZ DELGADO, C., “La inscripcién de documentos notariales extranjeros en el Registro de la Propiedad...”, op.
cit., p. 2552.
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por Pedro Fandos Pons. Registrador de la Propiedad

MANDAMIENTO DE EMBARGO DE LA AEAT
AUTENTICADO CON EL CODIGO SEGURO DE
VERIFICACION

En las ultimas semanas se generd, en uno de los cauces cibernéticos de comunicacion
entre nosotros un interesante debate sobre los requisitos que debe reunir un documento
electronico, en este caso administrativo, para que pueda presentarse e inscribirse en el Registro
de la Propiedad. Por su importancia practica reproducimos los argumentos expuestos por los
compaiieros, a lo que les hemos dado forma de articulo, para que se ponderen las razones de
uno y otro argumento, pero también a la vista de las argumentaciones expuestas, también nos
posicionamos en la posicién que consideramos correcta.

Agradecer a José Manuel Capitdn Carmona, quien planted el supuesto de hecho,
Fernando José Carabafia Aguado, Gonzalo Aguilera Anegdn, José Maria de Pablos O’Mullony,
Antonio Jos¢ Vilchez Trasierra, Miguel Angel Jiménez Barbero, Alvaro Jos¢ Martin Martin,
las opiniones que formularon al supuesto de hecho planteado, las cuales se han intentado
reproducir en este articulo y que, seguro que han ayudado a muchos companeros a los que se
les ha planteado el mismo caso.

1. Supuesto de hecho

Se presenta en el Registro, por agente de la Agencia Estatal Tributaria, un mandamiento de
la Unidad de Recaudacion en el que se ordena la anotacion preventiva de un embargo. El
mandamiento en cuestion carece de firma y sello, pero viene con un pie, donde aparece el
Codigo Seguro de Verificacion de su firma electronica en la Sede de la AEAT. El Registrador
ante quien se presenta el documento, consulta en la Pagina Web de la Agencia Estatal
Tributaria, y coteja el documento presentado con el documento que estd en el Repositorio
con ese mismo Codigo y comprueba su integridad y autenticidad.

La cuestion es la habilitad de ese documento administrativo validado con el Codigo Seguro
de Verificacion para ser presentado y anotar el embargo en el Registro de la Propiedad.

2. Posiciones al respecto

a) Una postura defiende la aptitud de este documento validado con el Cédigo Seguro de
Verificacion, en base a los siguientes argumentos:
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1) El articulo 18 de la Ley 11/2007 de 22 de Junio de acceso electronico de los
ciudadanos a los servicios publicos, que dispone:

Sistemas de firma electronica para la actuacion administrativa automatizada.

1. Para la identificacion y la autenticacion del ejercicio de la competencia en la
actuacion administrativa automatizada, cada Administracion Publica podra determinar los
supuestos de utilizacion de los siguientes sistemas de firma electronica:

a. Sello electronico de Administracion Publica, organo o entidad de derecho publico,
basado en certificado electronico que reuna los requisitos exigidos por la legislacion
de firma electronica.

b. Codigo seguro de verificacion vinculado a la Administracion Publica, érgano o
entidad y, en su caso, a la persona firmante del documento, permitiéndose en todo
caso la comprobacion de la integridad del documento mediante el acceso a la sede
electronica correspondiente.

2. Los certificados electronicos a los que se hace referencia en el apartado 1.a
incluiran el numero de identificacion fiscal y la denominacion correspondiente, pudiendo
contener la identidad de la persona titular en el caso de los sellos electronicos de organos
administrativos.

3. La relacion de sellos electronicos utilizados por cada Administracion Publica,
incluyendo las caracteristicas de los certificados electronicos y los prestadores que
los expiden, deberd ser publica y accesible por medios electronicos. Ademds, cada
Administracion Publica adoptara las medidas adecuadas para facilitar la verificacion de
sus sellos electronicos.

2) El Articulo 30, que dispone:
Copias electronicas.

1. Las copias realizadas por medios electronicos de documentos electronicos
emitidos por el propio interesado o por las Administraciones Publicas, manteniéndose
o no el formato original, tendran inmediatamente la consideracion de copias auténticas
con la eficacia prevista en el articulo 46 de la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, siempre que
el documento electronico original se encuentre en poder de la Administracion, y que la
informacion de firma electronica y, en su caso, de sellado de tiempo permitan comprobar la
coincidencia con dicho documento.

2. Las copias realizadas por las Administraciones Publicas, utilizando medios
electronicos, de documentos emitidos originalmente por las Administraciones Publicas en
soporte papel tendran la consideracion de copias auténticas siempre que se cumplan los
requerimientos y actuaciones previstas en el articulo 46 de la Ley 30/1992, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.
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3. Las Administraciones Publicas podran obtener imdgenes electronicas de los
documentos privados aportados por los ciudadanos, con su misma validez y eficacia, a través
de procesos de digitalizacion que garanticen su autenticidad, integridad y la conservacion
del documento imagen, de lo que se dejara constancia. Esta obtencion podra hacerse de
forma automatizada, mediante el correspondiente sello electronico.

4. En los supuestos de documentos emitidos originalmente en soporte papel de los
que se hayan efectuado copias electronicas de acuerdo con lo dispuesto en este articulo,
podra procederse a la destruccion de los originales en los términos y con las condiciones
que por cada Administracion Publica se establezcan.

5. Las copias realizadas en soporte papel de documentos publicos administrativos
emitidos por medios electronicos y firmados electronicamente tendradn la consideracion de
copias auténticas siempre que incluyan la impresion de un codigo generado electronicamente
u otros sistemas de verificacion que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso
a los archivos electronicos de la Administracion Publica, organo o entidad emisora.

Por su parte el articulo 46 dispone:
Validez y eficacia de documentos y copias.

1. Cada Administracion Publica determinara reglamentariamente los organos que
tengan atribuidas las competencias de expedicion de copias auténticas de documentos
publicos o privados.

2. Las copias de cualesquiera documentos publicos gozaran de la misma validez y
eficacia que estos siempre que exista constancia de que sean auténticas.

3. Las copias de documentos privados tendran validez y eficacia, exclusivamente
en el ambito de la actividad de las Administraciones Publicas, siempre que su autenticidad
haya sido comprobada.

4. Tienen la consideracion de documento publico administrativo los documentos
validamente emitidos por los organos de las Administraciones Publicas.

3.- Las Resoluciones de la Direcciéon General de 17, 18 y 20 de julio de 2009
concluyen que el documento en cuestion, desde el momento en que esta incorporado a una
matriz, ya reune todos los requisitos necesarios para desplegar la eficacia que la legislacion
atribuye al documento en papel, de modo que su autenticidad queda bajo la fe del Notario.
La verdad es que en las escrituras cada vez vemos mas documentos administrativos (licencias
municipales, certificados de Secretarios de Ayuntamientos, del Registro general de Actos de
Ultima Voluntad...) que llevan solo Cédigos Seguros de Verificacion. Por tanto, en base al
30.5 de la Ley 11/2007, no depende de que se incorpore a ninglin protocolo, sino de que se
pueda comprobar su coincidencia con el Repositorio.

Concluye esta posicion que la ley 11/2007, con todo lo incompleta que pueda ser,
efectivamente establece la firma electronica mediante cddigo seguro de verificacion para
procedimientos automatizados de la administracion en su articulo 18.1.b). Pero esta firma
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electronica “sui generis” no debe ser confundida con la representacion grafica en formato
papel de documentos electronicos, es decir con el mecanismo para emitir copias “seguras” en
papel de documentos electronicos, que se puede hacer mediante la inclusion en los mismos
de un cddigo seguro de verificacion (articulo 30.5 de la misma ley). Este mecanismo sera
perfectamente valido a los efectos registrales si nos conduce hasta un documento electrénico
firmado por un funcionario determinado con un certificado de firma electrénica, ya que no
hay proceso automatizado de la administracion en su actuacion.

Cuestion distinta es que nos lleve a un documento electrénico emitido por un
funcionario concreto mediante un procedimiento no automatizado, pero en el que no
se haya utilizado un certificado digital de firma electronica. Este es un caso tipico en la
AEAT, ya que mediante el sistema de control de accesos de sub-aplicacion de gestion
(en base a una politica de permisos restrictiva) so6lo permiten a cada funcionario acceder
en la aplicacion a los elementos correspondientes segin su cargo y funcion especifica,
lo que les lleva a afirmar que la autoria del documento estd garantizada por el propio
aplicativo de gestion de la AEAT, y de cuya efectividad es responsable la propia AEAT
y al que el resto de las administraciones los considera auténticos y porque la autoria,
autenticidad e integridad del documento de la AEAT esta suficientemente probada.

Por lo que si el documento electronico de la AEAT identifica a su firmante, se admite
a inscripcion, como documento auténtico a efectos de inscripcion. Si no identifica a ningun
responsable, se debe suspender por falta de autenticidad del mismo conforme al articulo 3
LH.

Se concluye, por tanto, que el articulo 30.5 dela Ley 11/2007 citado, debe interpretarse
para esta postura en el sentido de que “El establecimiento de una sede electronica conlleva
la responsabilidad del titular respecto de la integridad, veracidad y actualizacion de la
informacion y los servicios a los que pueda accederse a través de la misma.” En el mismo
sentido, el art. 7.1 del RD 1671/2009 que desarrolla la Ley 11/2007 en el ambito de la
Administracion Central. Por lo que si, si a través del Codigo Seguro de Verificacion, se
puede comprobar la existencia e integridad del documento en la Sede Electronica de la
Agencia Tributaria, es esta la que responde de la veracidad de los documentos publicados en
su Sede. Digamos que el documento estd amparado bajo la “fe” de la Sede Electronica.

b) Una segunda postura niega la admisibilidad del documento que aparece
validado con el Cédigo Seguro de Verificacion, en base a los siguientes argumentos:

Primero, solo existen, a dia de hoy, dos sistemas de formalizacioén telematica de
actos administrativos, que son el Codigo Seguro de Verificacion (CVR) y el sistema de
Firma Electronica Personal.

Segundo, la Ley 11/2007 reduce la variada tipologia de los actos administrativos a
dos grupos sustanciales, desde la perspectiva de su tratamiento informatico: 1) actuaciones
automatizadas, y ii) actuaciones singulares. Es actuacion automatizada la producida por
un sistema informatico adecuadamente programado y sin intervencion de persona fisica,
y es actuacion singular la que requiere la intervencion de una persona fisica en cada caso
concreto.
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Tercero, el Codigo Seguro de Verificacion estd reservado por Ley a los actos
automatizados (véase 18.1 b de la Ley), mientras que para acreditar quién firma el documento
y demostrar que lo hace en ejercicio de sus competencias, es precisa firma electronica (véase
19 de la Ley).

Por tanto los dos sistemas aparecen claramente delimitados en el Reglamento que
desarrolla la Ley 11/2007:

Firma electronica implica identificacion del firmante y de su competencia
objetiva y territorial. Acompafia al documento alld donde se envie y permite precisamente
que, a pesar del movimiento documental, éste pueda seguir conservando su autenticidad. Es
un concepto pensado para documentos personales, que viajan.

Cédigo Seguro alude a la identificacion documental, es decir, permite comprobar
la identidad grafica entre el documento en el que consta dicho cédigo y el original generado
por el sistema, accediendo al mismo sistema que lo genero e insertando dicho cédigo. Sirve
para asegurarse que los dos documentos coinciden letra por letra, nada mas. Es un concepto
pensado para documentos generados por un sistema, que se consultan, aunque en si mismos
no viajan. El articulo 30 es una prueba de esto, en su correcta interpretacion. El Codigo
Seguro de Verificacion permite comprobar que una copia es auténtica, es decir, que se
corresponde con el original, pero no la autenticidad del original, que es el presupuesto
para la fiabilidad de la copia.

Cuarto, en base a esos argumentos, la utilizacion de Codigo Seguro de Verificacion
para embargos de la AEAT, no es ajustada a derecho y la admision de este tipo de
documentos puede generar responsabilidad civil, si media un perjuicio demostrable para el
titular registral o para los anotantes posteriores, dada la claridad de la normativa vigente,
la evidente incompatibilidad de este tipo de documentos con los principios elementales del
procedimiento registral y la extension indiscutible, del &mbito de calificacion a los defectos
de que adolecen estos documentos. Bastaria alegar ante el Juez que la practica de la anotacion
se ha fundado en un documento ilegal segiin la normativa vigente contemplada por los
propios Registradores en un convenio suscrito por el Colegio, y ademds no auténtico ex art.
33 RH ( pues para el RH es preciso que el documento sea publico, y es publico el expedido
por el funcionario en ejercicio de sus competencias, algo que s6lo puede acreditar la firma
electronica, y no el Codigo Seguro de Verificacion), para obtener la nulidad del asiento y
pedir acto seguido o cumulativamente la responsabilidad al firmante, ya que un embargo
no es, ni ha sido, ni puede ser nunca un acto administrativo automatizado y hay que tener
en cuenta para la calificacion de los mandamientos de embargo expedidos por la AEAT con
codigo seguro de verificacion la autenticidad de dicho documento, que el Registrador debe
comprobar en el ejercicio de las facultades de calificacion que realiza bajo su exclusiva
responsabilidad, y de la cual no se exime por la que corresponda a otros.

Autenticidad que no deriva del mero alojamiento del documento electrénico en la
sede electronica de la AEAT ni de la responsabilidad que tenga la AEAT de adoptar las
medidas necesarias para garantizar la autenticidad e integridad de la informacion publicada
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en dicha sede, sino de que el documento electronico esté autorizado con la firma electrénica
adecuada (documento electrénico firmado electronicamente, dice el articulo 30.5).

De lo contrario sobrarian todos los preceptos de la Ley relativos a los diferentes
sistemas de firma electronica que pueden utilizar las Administraciones Publicas, y los
medios previstos para su comprobacion. (Articulos 13.3, 17,18, 19 de la Ley y 23, 24 y 25
del RD 1671/2009); y bastaria la sede electronica, debidamente identificada con su firma
electronica, para garantizar la autenticidad de los documentos publicados por ella.

Pero ello no es asi, no solamente por lo dicho antes, sino porque expresamente se
afirma asi en el articulo 18.2 del RD 1671/2009 al serialar que “El uso de los certificados de
sede electronica esta limitado a la identificacion de la sede, quedando excluida su aplicacion
para la firma electronica de documentos y tramites”. Por ello, cuando se afirma que “el
mecanismo para emitir copias “seguras’ en papel de documentos electronicos, que se puede
hacer mediante la inclusion en los mismos de un co6digo seguro de verificacion (articulo 30.5
de la misma ley) seré perfectamente valido a los efectos registrales si nos conduce hasta un
documento electronico firmado por un funcionario determinado con un certificado de firma
electronica, ya que no hay proceso automatizado de la administracion en su actuacion”, pero
el documento electronico, al que se accede con el codigo de acceso que lleva el documento
en papel, no esta firmado con un certificado digital de firma electrénica.

Por ello, como se decia en el primero de los argumentos, la Ley 11/2007 admite
fundamentalmente (articulo 13.3), dos sistemas de firma electronica, como medio de
identificacion electronica de las administraciones publicas y autenticacion del ejercicio de
su competencia, el cddigo seguro de verificacion (articulo 18.1 b), dentro de los sistemas
de firma electronica para la actuacion administrativa automatizada, y Firma electronica del
personal al servicio de las Administraciones Publicas (articulo 19).

En el caso que estamos contemplando, el documento electréonico estd firmado
con un cddigo seguro de verificacion, para cuya aplicacion se requiere una orden del
Ministro competente o resolucion del titular del organismo publico, previo informe del
Consejo Superior de Administracion Electronica, que se publicard en la sede electronica
correspondiente (articulos 20y 21 del RD 1679/2009) y que determinara entre otras cuestiones
los procedimientos o actuaciones a las que es de aplicacion el sistema, tiempo durante el cual
se podré verificar el documento etc.

De acuerdo con lo anterior, debiera estar publicada en la sede electronica de la AEAT
la orden o resolucion que autoriza la utilizacion del codigo seguro de verificacion en los
mandamientos de embargo destinados a los Registros. Pero ello no es asi. Todo lo contrario,
la Gnica resolucidén que se encuentra publicada al efecto es la Resolucion de la Direccion
General de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria de 30 de diciembre de 2009,
la cual no sefiala entre los procedimientos a los que se aplica el sistema de codigo seguro
de verificacion el relativo a la presentacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad de
mandamientos de embargo administrativos de bienes inmuebles.
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Congruente con esta posicion la propia AEAT en un documento contenido en su pagina
Web fechado en Marzo de 2010, atribuye a su Sede Electronica el objeto es facilitar una
informacion completa sobre la creacion, finalidad y procedimientos de dicha sede. Pero
en el punto 5° de dicho informe excluye del Registro Electréonico las comunicaciones
electronicas que deban ser objeto de anotacion en registros que cuenten con regulacion
propia, salvo cuando en dicha regulacién se determine la utilizacion del Registro
Electronico regulado en la presente Resolucion, que aunque se refieren al Registro
Electronico, si que manifiestan la especialidad de las actuaciones administrativas que hayan
de acceder a Registros Publicos, que se regiran por una normativa especifica, regulada a
través del correspondiente convenio y no mediante una regulacion administrativa unilateral,
pues no hay que olvidar que en materia inmobiliaria, también se hallan presentes cuestiones
de Derecho Privado, que han de ser tenidas en cuenta por la actuacion administrativa y que
precisamente el Registrador de la propiedad territorialmente competente ha de controlar.

3. Nuestra interpretacion

Con pleno respeto, a las opiniones de todos los compafieros que intervinieron en la
discusion, los argumentos aportados por la segunda postura son tan contundentes, que no
dejan lugar a la duda, con una interpretacion, literal, logica y sistematica que nos lleva a
considerar que la postura correcta es la segunda, pues, conforme al articulo 3 LH, los titulos
presentados a inscripcion han de ser auténticos y ademas inscribibles, conforme al articulo 33
RH; en sede electronica, el documento electronico, aquel que nace para circular inicamente
por medios telematicos, debe reunir los mismos requisitos que el documento publico en
papel, a cuyo valor juridico se equipara, siempre que cumpla sus mismos requisitos y que
este firmado con un dispositivo de firma electronica reconocido. El documento en soporte en
papel nunca puede incorporar una firma electrénica pues por definicion la firma electronica
es un conjunto de datos en forma electronica (articulo 3 de la Ley 59/2003). Puede incorporar
un codigo de acceso o localizador para facilitar la busqueda en los archivos electronicos
correspondientes del documento electronico original con el que verificar la autenticidad e
integridad del documento presentado.

Pero a parte de ello, ha de reunir los requisitos que para su tramitacion telematica
exigen los articulos 106 y siguientes de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre modificada por
la Ley 24/2005 de 18 de noviembre, especialmente el articulo 112.5.2 de dicha Ley, asi
como los correspondientes de la Ley Hipotecaria, especialmente el articulo 248 que regula
la presentacion telemadtica de los documentos en el Registro, sin distinguir entre estos segin
su naturaleza, e impone al Registrador una serie de obligaciones en orden al sistema de
acuse de recibo digital mediante un sistema de sellado temporal acreditativo del tiempo
exacto con expresion de la unidad temporal precisa de presentacion del titulo, asi como
un sistema de notificaciones telematicas con firma electronica (ex articulo 112de la Ley
24/2001) de imposible realizacion en el presente caso mientras no se establezca un canal
de acceso telematico que permita la interconexion telematica a través de la red corporativa
colegial (ex articulo 107 Ley 24/2001). Si el documento electrénico original al cual se accede
no esta revestido de las garantias y requisitos exigidos por la legislacion aplicable para que
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esté validamente emitido, y por tanto no se puede comprobar su autenticidad, tampoco
sera admisible registralmente el presentado en soporte papel pues no constituird una copia
autentica del electronico al no haberse podido comprobar la autenticidad del mismo, como
exige el propio articulo 30 de la Ley 11/2007.

En caso de admitir documentos que no retinen estos requisitos, estariamos otorgando
un privilegio a la Administracioén que la Ley no le concede, basandonos ademads para ello, en
una Ley, como la 22/2007, cuya denominacion es la de acceso electronico de los ciudadanos
a los servicios publicos, cuya mision no es la de determinar cual es el documento habil
para practicar una anotacion de embargo a favor de la AEAT, que como medida cautelar
que es, ha de estar rodeado de las debidas garantias y con cumplimiento de los requisitos
legales, por lo que no se puede pretender que lo dispuesto en articulos como el 18.2 y el
30.5, suponga la regulacion de una presentacion telematica de documentos en el Registro
de la Propiedad, puesto que conforme a las Leyes 21/2001 y 21/2005, ello debe realizarse, a
través de la correspondiente disposicion, con intervencion de todos los agentes implicados,
lo cual reconoce la propia AEAT al firmar un Convenio de Colaboracion con el Colegio de
Registradores de 22 de julio de 2008, el cual prevé de forma expresa el desarrollo de un
procedimiento para la presentacion telemdtica de mandamientos de embargo practicados
por la Agencia Tributaria, a través de un procedimiento que permita la comunicacion
telemdtica entre la Agencia Tributaria y los Registros de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles. Dicha comunicacion permitira presentar mandamientos de anotaciones
preventivas de embargo mediante la remision telematica de archivos, acompariados, en su
caso, de la solicitud de que se libre certificado de cargas que figuren en el Registro de
la Propiedad sobre cada finca, mandamientos de cancelacion de cargas y adjudicaciones
de un bien en un procedimiento de enajenacion realizado por la Agencia Tributaria, los
mandamientos de cancelacion de embargos, certificados de dominio, asi como certificados
de dominio y cargas.

El sistema telemdtico de comunicacion registral, en cada una de las citadas
comunicaciones remitidas por la Agencia Tributaria, generard un acuse de recibo digital
mediante un sistema de sellado temporal acreditativo del tiempo exacto con expresion de
la unidad temporal precisa de presentacion del titulo, en virtud de lo previsto en el articulo
248.3 de la Ley Hipotecaria.

Las comunicaciones que los Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles tengan que efectuar a la Agencia Tributaria en cumplimiento de este Convenio
se realizaran con su firma electronica reconocida o sello electronico del Registro en los
términos y condiciones establecidas en el articulo 110y concordantes de la Ley 24/2001, de
27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social y de la legislacion
hipotecaria.

Por su parte, la Agencia Tributaria remitird los documentos por via telemdtica a
través de un sistema de firma electronica avanzada, en amparo de lo dispuesto en el articulo
13.3 d) de la Ley 11/2007. Por tanto aqui estd una de las claves para la resolucion de la
cuestion, pues dispone el articulo citado:”3. Las Administraciones Publicas podran utilizar
los siguientes sistemas para su identificacion electronica y para la autenticacion de los
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documentos electronicos que produzcan: d) Intercambio electrénico de datos en entornos
cerrados de comunicacion, conforme a lo especificamente acordado entre las partes.” Como
consecuencia de ese articulo, en el convenio citado se acord6 el procedimiento de presentacion
telematica a utilizar, por lo que las partes que lo acordaron han de ajustarse a €l.

El sistema de codigo seguro de verificacion aplicable a los sistemas de actuacion
administrativa automatizada (articulo 18 de la Ley 11/2007 y 20 del RD 1671/2009, de 6
de noviembre) que seglin el concepto que de la misma proporciona la propia Ley 11/2007
, en su Anexo, no responde a los criterios que presiden la generacion y autorizaciéon de los
documentos administrativos susceptibles de inscripcidon o anotacion en el Registro de la
Propiedad, que en todo caso exigen la intervencion en cada caso singular de una persona
fisica, en su condicion de funcionario autorizante, para la generacion y autorizacion del
documento y no la mera intervencion de un sistema informatico debidamente programado.

Aparte que la aplicacion de tal sistema requiere, segun el articulo 20.3 del citado RD
1671/2009 de “una orden del Ministro competente o resolucion del titular del organismo
publico, previo informe del Consejo Superior de Administracion Electronica, que se
publicard en la sede electronica correspondiente. Y la Resolucion de la Direccion General
de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria de 30 de diciembre de 2009, por la que se
aprueban aplicaciones informéaticas para actuaciéon administrativa automatizada, no sefiala
entre los procedimientos a los que se aplica el sistema de codigo seguro de verificacion
el relativo a la presentacion en el Registro de la Propiedad de mandamientos de embargo
administrativos de bienes inmuebles.

Conclusion

Por tanto, si no es admisible, como sistema de firma electronica el denominado
de codigo seguro de verificacion , por las razones expuestas, ni tampoco se ha utilizado
en el presente caso el contemplado en el apartado 3 d del articulo 13 de la Ley 11/2007,
“intercambio electronico de datos en un entorno cerrado de comunicacion conforme a lo
especificamente acordado entre las partes, al no haberse hecho uso del sistema acordado
entre la AEAT y el Colegio de Registradores el 22 de julio de 2008, el unico sistema de
firma electronica adecuado al documento objeto de la presente, que ademas es plenamente
respetuoso con los principios que presiden nuestro sistema registral de titulacién auténtica,
rogacion, y calificacion registral (articulo 1, 3, 6, 9, 18 Ley Hipotecaria, 34, 51, 98 y 166 del
Reglamento Hipotecario y 6 y 84.2 del Reglamento General de Recaudacion ) y utilizacion
de firma electronica en el ambito de la seguridad juridica preventiva (articulos 106 y
siguientes de la Ley 24/2001, modificada por la Ley 24/2005), es el del personal al servicio
de las Administraciones Publicas (articulo 13.3 ¢) de la Ley 11/2007) que se proveera por la
Administracion en la forma que expresa el articulo 19 de la Ley tantas veces citada, y que
habra de estar basado en certificados de empleado publico al servicio de la Administracion
General del Estado expresamente admitidos con esta finalidad y con las caracteristicas que
expresa el articulo 22 del RD 1671/2009.

Y las normas reguladoras del procedimiento registral no sélo exigen con caracter
general un sistema de sellado de tiempo asociado a cada documento electrénico, exigencia
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natural e ineludible para la comprobacion de la autenticidad del documento al estar asociada
la misma a la vigencia de la firma electronica que lo autoriza, para lo cual es ineludible la
determinacion exacta del momento temporal exacto en el que se aplica la firma electrénica. El
concepto de vigencia de firma electrénica va unido al momento temporal en que se produce
la misma. De ahi que sea imprescindible que todo documento electronico firmado mediante
firma basada en certificado electronico deba incorporar un sello de tiempo electronico
proporcionado por un prestador de servicios de sellado de tiempo que garantice el momento
exacto de la firma para comprobar la vigencia y validez de la misma, lo cual no se da en
el supuesto de uso del Codigo Seguro de Verificacion, que no permite la verificacion de la
firma electronica y carece de sellado de tiempo, carencias ldgicas, pues el dispositivo esta
pensado para la relacion de la Administracion con sus administrados y no se prevé por la Ley
11/2007, como titulo habil a presentar en los Registros Publicos.

Por ello, no estando firmado el documento electronico original con firma electronica
del personal al servicio de la Administracion del Estado, sino con un codigo seguro de
verificacion que no es procedente en el presente caso por no tratarse de un supuesto de
actuacion administrativa automatizada, y que ademas no estd contemplado, como exige
la Ley, en la Resolucion de la Direccion General de la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria de 30 de diciembre de 2009, por la que se aprueban aplicaciones informéticas
para actuacion administrativa automatizada, entre los procedimientos a los que se aplica el
sistema de codigo seguro de verificacion, no queda acreditada la autenticidad del mismo. o

Lunes 430 = Apuntes Practicos = N°487



BOE-DOGYV 1-30 de noviembre de 2010

<« DISPOSICIONES ESTATALES »

¢ REFORMA REGIMEN ELECTORAL Y TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
LEY ORGANICA 8/2010, de 4 de noviembre (BOE 5/11), de reforma de la Ley Organica
5/1985, de 19 de junio, del Régimen Electoral General, y de la Ley Organica 2/1979, de 3 de
octubre, del Tribunal Constitucional.

¢ MERCADO DE VALORES
CIRCULAR 4/2010, de 14 de octubre (BOE 5/11), de la Comision Nacional del Mercado de
Valores, por la que se modifica la Circular 2/2009, de 25 de marzo, sobre normas contables,
cuentas anuales, estados financieros publicos y estados reservados de informacion estadistica
de los Fondos de Titulizacion.

¢ REGISTROS DE LA PROPIEDAD DE MADRID
RESOLUCION de 12 de noviembre de 2010 (BOE 18/11), de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, acordando la no apertura al ptblico de las diferentes oficinas de
los Registros de la Propiedad de Madrid, en el periodo comprendido entre los dias 22 de
noviembre y 13 de diciembre de 2010.

¢ IMPUESTOS

ORDEN EHA/3061/2010, de 22 de noviembre (BOE 30/11), por la que se modifican
el modelo 347 de declaracion anual de operaciones con terceras personas aprobado por
Orden EHA/3012/2008, de 20 de octubre, el modelo 390 de declaracién-resumen anual del
Impuesto sobre el Valor Afiadido aprobado por Orden EHA/3111/2009, de 5 de noviembre
y el modelo 190 para la declaracion del resumen anual de retenciones e ingresos a cuenta
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas sobre rendimientos del trabajo y de
actividades econdmicas, premios y determinadas ganancias patrimoniales e imputaciones de
renta aprobado por Orden EHA/3127/2009, de 10 de noviembre.

ORDEN EHA/3062/2010, de 22 de noviembre (BOE 30/11), por la que se modifican
las formas de presentacion de las declaraciones informativas y resimenes anuales de caracter
tributario correspondientes a los modelos 038, 156, 159, 170, 171, 180, 181, 182, 183, 184,
187, 188,189,190, 192,193, 194, 195, 196, 198, 199, 291, 296, 299, 340, 345, 346, 347, 349,
611 y 616 y por la que se modifica la Orden EHA/1658/2009, de 12 de junio, por la que se
establece el procedimiento y las condiciones para la domiciliacion del pago de determinadas
deudas cuya gestion tiene atribuida la Agencia Estatal de Administracion Tributaria.
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ORDEN EHA/3063/2010, de 25 de noviembre (BOE 30/11), por la que se desarrollan
parael afio 2011 el método de estimacion objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y el régimen especial simplificado del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

<« DISPOSICIONES AUTONOMICAS »

¢ EXTREMADURA - URBANISMO
LEY 9/2010, de 18 de octubre (BOE 3/11), de modificacién de la Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

¢ LA RIOJA - TRIBUTOS
LEY 8/2010, de 15 de octubre (BOE 5/11), de medidas tributarias.

¢ COMUNIDAD DE MADRID - MEDIDAS FISCALES
LEY 5/2010, de 12 de julio (BOE 23/11), de medidas fiscales para el fomento de la actividad
econdmica.
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