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SISEQRUTO. CURUITA ¥ LOS
, DELEGADDS,
Janos, con rebraso, la bisn-
venida a4 Jla vida a S[SEBRUTD,
cuyo cordsn wwbilical cortamos
an &l numaro tres, Tras haber
vivido velnticualro horas snte-
papanta  dasprendide  del  seno
paterno s& adorna ya con la
cualidad de  personila, Nos
gusta su grava expresidn pan-
sante, libpe de afectacidn y
pesadupbre; 50 diria que piansa
paturalments, sin esfuarzo ni
padantaria,
jAnda Sisshrute; vuelve!

CURUITA FPERIS tawbidn nos ha
abandonady, Dosedbamos gue sus
pasalivapos fusran una seccidn
habitual y nus ha dade calaba-
zas, fDicen que amis un poco
snfurruflada ., CURUETA, cariflo
nuestro, worenaza; pardénangs y
vualvey te& echanos de  wenos)
lus pasalismpos son fatdsticos,

fos Oelsgados Tarritorfdales nos
distinguieron, ya hace tigmpo,
con sus felicitacionss; Lorenzo
Sapmisnte dasds Bilbaw y Fer-
nands Capals Jdesde Logroflo; a
los dos les snviamos un cordial
galudo, For clerdo! Canals
habla en su carta de ‘Infor-
macidn lirfea® y de "Registra-
dores postas® no nos exirde
faria qus con ese apellido tan
valenciana socarronsara un poco
§ nussira costa; de cualguier
#odo, auchas graclas,

Otro Dalsgado Territoriad, el
do Andalucia Oriental, Migue!
Gonzalez Laguna, apiadado, sin
duda, por la lactura del 2dito-
rial del ndmero ras, nos envia
para este ndwero clnce un inte-
resants frabajo; el mefor elo-
gio gue podizmos esperar, @ra-
cias a ssts visjo roguero de 13
Wovida registral,

* Kk
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BEI, ESPfRITU DE CINCINATO

II; a Reptblica romana estaba recién fundada sobre las hdmedas
y pantanosas tisrras de las sletes colinas del Lacio, cerca de
las botas del Tiber,

gé%!. quel laborigso pusblo romano, agricela y pastoril, de
ignorado origen, debia ocuparse, casi cotidianamente, de su
prapia sobrevivencia, rodeade como estaba de numerosos pueblos
-atruscos al Norts, wvolscos al Sur; sabinmes, etues y hérnicos
al Este; etc,~, gque codiciaban los frutos de sus bien labradas
tierpas, A veces, puehlos nds lejanos, como los francos,
descandian de su asentamiento en los valles del Po y asediaban
las ciudades, tras atravesar la Ebruria,

]}5; ra sin embargo el pusble romano, un pueble iranquilo y
sequro de si mismo y a ello contribuia, sin duda, el espiritu
de Quintio Cincinato del que =staban imbuidas leos romanog y cuye
ejenplo emulaban,

QE:: incinato, viejo patricio romans, gozaba de enorme prestigio
entre su puebla porque labraba personalmenie sus campos, o
ohstante su nable cuna y su gloriose pasada,

C uenta la leyenda que en una de las incursiones de los
volscos hasta las puertas de Roma, defendida por un simple mure
de tierra y arcilla, reforzade con una empalizada, estaba
Cincinato, como casi siempre, arando sus campes, labor de la
que o la apartaban los rumores del inminente peligro,
Sequramente, al conmocer la amenaza, sus manos abrazaron has
fuertemente la esleva del arado haciendo que su reja se
hendiera un poco mds en las entrafias de la lacustre tierra,
Sélamente cuando el mensajero, en nombre del Senado, requirid
su presencia al frante de las tropas, solté el arado que queds
tlavado an 2! inacabado surco, Dicen gue después de darrotar a
los volscos, Cincinato recogié el arado del punto en donde lo .
habia abandonado y continué fasnando sus sementeras,

]EE: | laborioso, austaro y prudente pueblo romano de los
origenes, prograsd y conquistd el mundo, impelide por el
espiritu de Cincinato,

S §le cuande aquellas gentes cambiaron el arade por la
plrpura y el ocioso boato oriental sedujo a los dirigentes,
comenzéd su decadencia,
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CASOS
PRACTICOIS¥

RESUMEN DE LOS
CASOS PRACTICOS
TRATADQOS EN ILAS
OCLTIMAS REUNIONES
DE LA "“"TERTULIA DE
LOS JUEBEVES 16
HORAS'" DE AL ICANTE.
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TERCER CASO
AUTOCONTRATO ,— X, que osienta

simultansamente la representacién de A& y B,
nombra sustituto a un tercero en el poder de B,
A continuacidn, en representacidn de £, vende
una finca a B representado por el sustituto,

La totalidad de los asistentes se manifestéd
en contra de la Inscripcién del docunento par
tratarse de un supuestn de "autocontratacidn®,

CUARTO CASO
CANCELACION PARCIAL DE

HIPOTECA,~ 0e una finca hipotecada

PRIMER CASO
LIGUIDACTIAN DE ANOTA-
CIoN PREVENTIVA DE

QUERELLA,— jEstd exenta o sujeta al
Impueste 42 A,J.D, la anotacién preventiva de
una querella por alzamiento de bienes para
asegurar las responsabilidades que procedan?:

Un sector se incliné por considerarla sujeta,
dady que no se ftrata de una anotacidn ordenada
do oficio por al Juez, (articulo 5i-4 Ley 21 de
Julio de 1,980), Respecto a la base liguidable
para unos seria el valor de las fincas cuya
anotacidn se pide y para otraes el monto de las
respansabilidades aseguradas (que el mandamien-
te no expresaba),

Otro sector se mosird dubitative,

SEGUNDO CASO
FACULTADES DE L& JUNTA

DE COMPENSACIGN,— En un Pro-
yeclo de Compensacién, después de la adjudi-
cacidn de las fincas de reemplazo a los miem-
bros de la Junta de Compensacidn, é&sta procede
2 hipotecarlas en garantia de un préstano con-
traide para pago de los gastos de urbanizacidm,
iTiene facultades?,

Sa opind gue si, ya gque tal posibilidad apa-
rece expresamente contemplada en el articule
177 del Reglamento de Gestidn Urbanistica,
previo acuerdo, naturalmente, del pleno de la
Junta de Compensacidén o previsidn estatutaria,
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se segrega y vende unma porcibén a la cual se
agigna, sin concurrir el acreedor, una respon-
sabilidad que el comprador retiena para pago da
la hipateca, Mds tarde, el Banco acreedor libe-
ra la parcela segregada de teda responsa-
bilidad, consintiendo en la cancelacidn de la
hipoteca en cuanto a 1a misma y acumulando toda
la responsabilidad sabre el reste de la finca
matriz, iPuede practicarse tal cancelacién
parcial?y

Una parte de los asistentes admitieron tal
posibilidad en base al articulo 23 de la Ley
Hipotecaria que permite al acreedor hipotecario
que no ha consentido la divisién dirigirse con-
tra cualguiera de las fincas resultantas por la
total responsabilidad,

£1 resto no lo admitid citando alguna Resolu-
cidn de la Direccién Genmeral en este sentido,
{Resolucién 17 Marzo 1,969}, por no prestar su
cansentimients el titular registral del resto
de la finca matriz sobre l2 gua se concentra el
gravamen, en forma que puede ser injusta vy
desproporcionada en virtud del juege de la
solidaridad resultante de los arts, 122 y 123
LH,

(En =] momento de redactarse estas notas
publica el B,0.E, de 4 de marzo la Resolucidn
de 12 de febrero, que s& ocupa de un supuesto
gimilar, La Direccién se pronuncia por la tesis
nagatival,

QUINTO CASO .
LA ANOTACIGN PREVENTIVA

DE SECUESTRO,— lEn base a qué

disposicién la anotacidn preventiva de secues-
tra a favaor del Banco Hipotecario entrafa una
prohibicién de disponer como afirsma Roca Sas-
tre?; Ninguno de los presentes supo contestar,
0s trasladamos la pregunta a Valencia, (0Os
respondemas en las pdginas finales),




SEXTO CAsSO
DOMICILIO FAMILIAR,— s
extendible la no exigencia do la declaracién de
no constituir el domicilio familiar en las
ventas de cuotas indivisas de viviendas, cuande
la comunidad tiene un origen distinto al de la
pariicidn de herencia, caso al que se refiere
la Resplucién de la Direccién General de 10 de
Maviembre da 1,9877,

CSe opind undnimenente gue si,

SEPTIMO CASH
DOBLE INMATRICULACION, —
iEn el supuesto de que el Registrader conozca
que una finca estd inmatriculada doblemente a
favor de personas distintas, debe hacerlo cons-
tar cuando expida una certificacidn de cual-
quiera de ellas?!
Todos se mostraran partidarios de gque asi se
hiciera aungue no era ebligatorio,
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CASO SEGUNDD
ANOTACIAON DE EMBARGO
SOBRE L.OS DERECHDS
HEREDITARIOS, — Practicada una

% J % K % ¥k koK ok
RESUMEN DE LOS
CASOS PRACTICOS
TRATADOS EN LAS
OLTIMAS REUNIONES
DEL SEMINARIO DE
VALENCIA.

CASO PRIMERD,
AUTO FIRMADO POR EL

SECRETARIO JUDICIAL ,— Se
presenta en el Ragistro, un auto de detlaracién
de herederos ab infestato 1lamade “de propues-
ta", firmado par el Sacretario de un Juzgado de
flcald, en al que sa hace constar que el refe-
rido “aute de propuesta® es firme, sin que
conste en é1 la conformidad del Juez,

La opinidn mayoritaria es la de que 2l refe-
rido auto, que es una propuesta gque hace el
Secretario, debe ser confirmade per el Juez,
asi como las providencias ques le proponga el
Secretarin,

Se amanifiesta en orden a este asunts, que si
dichas resolucionss judiciales propusstas por
el Secratario, esidn aceptadas por el Juez, un
criterio flexible peraitiria que los poste-
riores mandamientos, dictados en ejecucidn de
dichas resoluciones, podrian ir firmados per el
Secretario, (€, 0.M)

anotacidn de embargo sobre los derechos heredi-
tarios de un heredero, se prasenta posterior-
nente escritura de particidn por la que se
adjudica a un hereders distinto la finca embar-
gada: iCabe la cancelacién de ofigio por el
Ragistrador de dicha anotacién?

{a opinidn mayoritaria es la de que (la
extingidn de los derechos anotados) es una de
las causas de extincién de las anotaciones,
segun el ndmero 0 del articulo 206 RH,,
pudiendo cancelarse en el mismo asiento de
inseripeidn, -n2 1 del articulo 209-, aunque
seria conveniente la solicitud del interesado
instando ia misma,(C.0.H,)

CASO TERCERO .
HIPOTECA CAMBIARIA ,— Se
trata de uma hipoteca en garantia de letras de
cambio an la gque se hace constar que se cons-
tituye a favor de tenedores civiles y mercan-
tiles vy a favor de poseadores de letras {sim
que se endosa),

La opinién mayoritaria es la de que conforme
a la Ley de Titulos valores y al articulo 50
L.H,, se puede admitir la transmisién, sin
endosy, de las letras de cambic, (C,OM.)

CAS0 CcuAaRTO

VENTA DE HERENCIA,
DERECHO HEREDITARIO . —
Inscrita upma finca como ganancial, fallece uno
de los cdényuges, defando como Gnics heredaro al
otro; y éste tanbién fallece, dejando como
heredara a wuna hermana, Dicha harmana del
altimo fallacide, vende, por escritura pdblica
‘el derecho hereditario que se traduce en la
mitad indivisa" de la finca en cusstiém, facul-
tando al comprader para que, sin necesidad de
intervencién de Ia vendedera, practique cuantas
operaciones sean necesarias a fin de adjudi-
carse la tal finca,

Planteads problema sobre la redaccidén de esta
escritura de venta, se entiende que en realidad
ma cabe hablar, como se hace, de la venta de
darecho heredilario, pues hay en realidad venta
de herencia, que se concreta en aguella finca y
porgque solo hay una hersdera {(gue, por el hecha
de vender se sntiende que ha aceptado), Y deba-
rd aclararse qué se guiso decir con la expre

o)




sion  “mitad indivisa®, La escrilura, pues,
estd, en principio, redactada defectuossamente y
dabe subsanarse tal defacto, (J,9,P,)

CASO QUINTO
CESI&N A CAMBIO oE
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ALIMENTOS ,— Las cesiones a cambio
de alimentos plantean distintos problemas de
los que a nenudo no somos conscientes, inscri-
bidndose cléusulas que despuds nos hacen dudar
sobre su oportunidad, El caso que se planted
era el de una cesidén con varias de estas cldu-
sulas)

Primero, La cesidn por alimentos se califi-
taba par las partes como gratuita, y s refor-
zaba con una prohibicién de disponar,

Undnimamente se entendid que 1a cesién es
onerosa y por tanto no cabe imscribir la prohi-
Bicidn de Jdispaner,

Segundo, Se dice, ademds, que todas las obli-
gaciones de alimentar etc, son a cargo de la
cesinnaria, que estd casada con,,, el cual cén-
yuge asiente, declarando ambos consortes que se
inscriba la finca como privativa de la mujer,
par confesién de ellos,

Agui la opinidn ya no es undnime y algunos
entienden que cabe inscribir de la forma soli-
citada,

Tercero, Se establece c¢ldusula resolutoria,
par incumpliimiente de obligaciones, Se aflade:
*bastard el simple requerimiente notarial del
cedente para gque la finca vuslva a poder del
misaa",

Se entiende undnimanente gque no es inscribi-
ble esa cldusula,

Cuarto, Para el caso de que la cldusula asté
redactada de esta forma u otra andlaga; “el
incumplimiento serd acreditade por la declara-
cién del juez de paz, o del pdrroce, etc" iEs
inscribible?,

Ante esta cliusula se dudé mds, pero una
opinidn "dura® de algunes entiende no acesptabla
gsa cldusula y sefiala que es el Juzgado, ne-
diante el procedimiente adecuado, quien debs
decidier si hubo o no incumplimients,

Quinto, iDebe valorarse o cuantificarse ia
obligacién de alimeniae?

Algunas pocos eniienden que si, sobre todo
pensando en cargas posteriorss y en la reso-
lucidn de 1a cesién; si se fija una cantidad da
dinero, esa cantidad se dejaria a dispogicién
de los acreedores posteriores (siguiendo la
postura que, vgr,, para la optidn, viene saste

6

nlends 1a D,8.R,y N}, (J,5,P,)

CASO SEXTO
COMFRAVENTA, PRECIO
APLAZADO, LETRAS ,— En una
tompraventa con oreciv aplazade y condicidn
resolutoria se hizo constar que el precio
aplazade se pagaria con la cambial,,, que se
resefid; con posterioridad otorga el vendedor
tarta de pago, declarande haber recibide el
precin aplazado, pero no alude para nada a la
letra de cambio, ni dice tenerla en su poder,
LQuid?

Se entiende que debe aceptarse esa cance-
lacién, aun sin reseflar la letra, Agui no hay
riesgo, como podria haberlo en la cancelacién
de hipoteta en garantia de los tenedores de
letras, para las cuales cancelagiones s§i debe
exigirse la prusba d& gque gquien cancela as
efectivanente el tenzdor actual de la letra, v
po bastaria, pues, que cancelara, sin nds, el
que constituyd la hipoteca (para si y los
tenadores de las lestras}), (J,5.P,)

CASO SEPTIMO
PARTICIAGN DE HERENCIA,

ADJUDICACIaN DE BIENES
FRIVATIVOS EN PAGO DE
GAMNANCTALES , — Aunque "suena

raro®, en principio se debe aceptar que, siends
tndos iog interesados mayoras de edad, se adju-
digquen bismes privatives en page del valor de
las bienes gananciales, (J,5,P,)

Cas0o OCTAVO
SAT, TRANSFORMACIAN DE

SAT EN SRL.,~ Se plantea el caso,
novedosisimg, de la pretendida tranmsformacién
da una Sociedad Agraria de Trasformacién (y
perddn por la redundancia) en SRL, Mo parece
haber estudios sobre ese tema concreto y la
legislacidn sobre las SAT, tampoco ayuda mucho,
Par el axponente del caso s2 cita una STS de
maya del 72, que acepté la trasformacidn de
Sociedad civil #n Sociedad mercantil,

No se llegé & nada, con este caso, Per algumo
52 apunté que podia ser peligreso,,, Por algn
otro, que se deberia aceptar, y ya impugnarian,
si acaso, los disidentes,,, (J ,§,P,)

* % K




RESCOCLUCIONES
DE LA
DITRECCION
GCENERAT, ¥

R.25 DE FEBRERO DE 1988

(BOE, 10 DE MARZ0O)Y
COMVENID REGULADOR DE.
LOS EFECTOS DE LA
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SEFARACIAGN =]

DIVORCIQO,

Por lo tanto para inscribie un Convenio regu-
lador sobre liguidacién del régimen econdmico
patrinonial basta el testimopio judicial acre-
ditativo del Conveniys y de que &ste ha sido
aprobado por la sentencia que acuerda la sepa-
racidén, (F,5,A))

R, 26 DE FEERERO 1988
CBOE, 10 DE MARZD)

ES INSCRIBIBLE LA CLAU-
SULA ESTATUTARIA DE UNA
F.H. FOR LA QUE SE
AUTORIZA A LOS PROFPIE-
TARIOS A DIVIDIR, AGRU-—
PAaR, ETC . . SIN AUTORI-—
ZACION EXPRESA DE La
COMUNIDAD DE FPROPIETA—
RIOS,

INSCRIPCION,

En autos se separacién conyugal se dicté sen-
tencia estimatoria en ta que se agordaba la
separacién instada por los ctényuges, a la vez
que se aprobaba el Convenio regulador aportads
junto a la selicitud inicial; convenio en &l
gue se acordaba, entre otras medidas, la liqui-
dacién de la sociedad de gananciales,

Una vezr firme ia sentencia, se interesé del
Juzgado la inscripeidn del Convenio en el
Registry de la Propiedad, librindose para ello
mandamiento y expidiéndose testimonio tanto de
la sentencia como dal convenio,

Presentados dichos documentss en el Registro
fud suspendida la inscripeién por no canstar
glavade a escritura plblica el Convenio regu-
lador de la separacién gque se aprueba en la
sentencia,

El Presidente de la Audiencia Territorial reve-
¢4 ia nota del Registrador y Ia Direccidn Gene-
ral confirmd el auto apelado considerands que
gl documento auténiico expedida por el Secre-
tario judicial acreditativo de la sentencia vy
del Convenio regulador aprobado per la misma,
es docunehto suficiente para acreditar los
términos del Convenio con plenitud de efectos
{cfr, art, 281 de la Ley Orgdnica del Pader
Judicial), y, por consiguiente, a efectos tam-
bién del Registro de la Propiedad (cfr, art, 3
de Ia Ley Hipotecaria y 34 del Reglamento),

SUPUESTOD DE HECHO: se Yrata de una eseritura de
divisidén horizental en la gue se establece la
siguiente norma estatutaria; “los propietarios

de cada wpa de las fimcas formadas, guedan
expresamente facultados para  unir, dividir
é5tas, bien horizontal o verticalmente, sin

nec991dad de autorizacidn expresa de la comuni-
dad de propistarisns,,,”

Presentadn el documenio en el Registro, se
deniega la inscripcidn de dicha noema ",,,sélo
en cuanto 3 los pisos del edificio pero no a
los locales, por ser contraria al art, B-22 de
la Ley de P H, y no serle de aplicacidn, por
razén de su distinto 4mbito objetive, la doc-
{rina contenida en Ia Resolucidén de la Direc-
cién General de los Registros y dal Notarxada
de 31 de Agosto de 198]"
El Notario autorizante

intarpone recursg en

.base ar 1¢ - La existencia de una tepndencia

¢lara y progresiva en la doctrina a la admisidn
de esta cldusula de autarizacidén automdtica;
2¢ - Los arts, 16-2 del R,H,, el 5 da la LPH, y
el 1255 de! CC,, asi como el arit, 8 de la cita-
da LPH,, que, a su criterio, no tiene cardcter
imperativo; y pargque donde la Ley no distingue
no debemos distinguir y por tanto no debemas
hacerln entre pisos y locales: 39,- Agilizar el
trafico juridico-inmobiliario y ser admitida
comunmente en la prdciica registral; el Tribu-
nal Supremo séla la rechazé en la §, de 7 de
tebrere de 1976 v la DG, 1a ha admitido de mode
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contundantes en diversas Resoluciones (7-1Y-70,
31-VIII-81 y 12-X11-86),

E! Registrador em su Informe seflala; 12,- Que
el art, B-22 de la LPH, es de cardcter impera-
tive, pues "toda norea gque impone el cumpli-
niento de determinados requisitos para la
validez de un acto, si no admite expresamenta
¢l pacto en contraria, es una norma inperativa®
y el principio de autonamia de voluntad alegado
por el Notario séle pusde raferirse a materias
ne reguladas en forma imperativa, teniendo
adamds sus limites en los articulos 6-2 y 396-
42 del CC,, entre otros; 29,- El consentimiento
para ‘"unir y dividir* debs prestarse an la
Junta de propietarios, no tabe hacerle par
anticipado, pues dicha cldusula implicaria um
contrato de adhesidn, una renuncia previa a un
derecha antes de su nacimiento, es decir, uma
renuncia a su Ley requladora, que es nula com-
forme al citado articulo &-29 del CC,; 3¢,- Si
bien dicha cldusula es beneficiosa para el
pramotor, no lo es tanto para los compradores
de pisos a los que vincularia necesariamente,
en virtud del principio de publicidad, can lo
que iria en contra de la libertad e igualdad
contractual; y 492,- La Resolucién de 31 de
agosto de 198) hay que circunscribirla al
supussto de hacho conteaplado: segregacién por
el propielarin inicial de lus lecales comer-
tiales didfams y no viviendas, pues es dis-
tinto el interés protegida en uno y otre case,
para ir adecuando su enajenacién a las necesi-
dades de los adquirentss; y por tanta nmo hay
que aplicarla con cardcter general a supuestas
diferantes; ello, sin perjuicio de que dicha
clausula vya constaba inscrita y por tanto
afectaba a tercsros,

El Presidente de 1la Audiencia Territorial
revoca la nota del Registirador por entender que
Ios Estatutos han sido otorgades par la tota-
lidad de los propietaries, 1o que implica
unaninidad de la Junta; que la distincién a
estos efecios entre pisos y locales comerciales
es artificiosa; y que asi resulta de la inter-
pretacidn de las Leyes y de una interpratacién
extensiva de las Resoluciones de 18 y 23 (sic)
de mayo de 1983,

El Registrador apela el Auto Presidencial,
abundando en los argumentos impuestes en el
informe y afadiendo la reciente sentencia del —
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T8, de 31 de enero de 1987, en la que se decla-
ra la nulidad de esta norma estatutaria,

Lz Direccién General confirma diche Auto,
basdndose fundamentalmenie en argumentos de
tipo prdctico, En efecto, asi como el articule
396-4 del CC. hay gue entender que no tiens
cardcter imperativo, en base a que "el propie-
tario puede, en principio, disponer del piso o
lacal sin nds limitacionss gque las eslablecidas
par las Leyes", reconoce por el contrario que
furidicanente es discutido el cardcter impera-
tivo o no del art, 8 de la LPH,, y en ia propia
jurisprudencia existen dos tendencias: apoyando
la primera tesis las 53, de 7 de febreroc da
1976 y 30 de enero de 1987; y la segunda, las
de 5 de mayo de 1986 y 14 de marzo de 1968, No
obstante, entiende la Direccién General que
“teniendo en cuenta los intereses en juego no
tabe dar cardcter imperativa a las prescrip-
ciones del articulo 8 de la Ley de Propiedad
Horizontal, pues no hay para ello razén de
orden pUblico que lo justifique": lo contrario”
inplicaria otorgar el derecho de veto 2 cada
propietario que puede “comstituir sin justifi-
cacién suficiente un grave obstdculo para que
los edificios sean juridicamente estructurados
del modo mds adecuado a su aprovechamiento
gcondmico, con el consiguiente detrimento de la
economia nacional®, (L,0.H))

R. 7 DE MARZO
(BOE,

1988
18 DE MARZO)

ANULACIGN DE LA
CANCELACISN DE DETERMI-—
NADAS ANOTACIONES PRE-—
VENTIVAS DE EMBARGO,

La Caja Rural Pravincial de Murcia interpuso en
1382 procedimiento de juicio declarativo de
mayor cuantia, en reclamacién de la cantidad de
70,000,000 de pesetas, Dicho procedimiento
carrespondidé al Juzgado de Primera Instancia
ndmers 2 de los de Murcia, En el mismo se insté
simultdneamente con la interposicién de la

demanda, =2mbarge preventive de bienes de los
desandados, que fue acordado, llevdndose & cabo
y dando lugar a las pertinentes anotacionas en
los Registros de la Propiedad nlmera 4 de los
dz Madrid (hoy ndmero 25), [llescas y Tarrijos,

Parsonada en attuaciones, la parte demandada —




opuso excepcidn dilatoria de falta de furisdic-
cidn, cuestidn a la que se alland la Caja
Rural, y que en su consecuancia fue estinada
por el Juzgado de Murcia,

Por fos wmismos hechas de la demanda que se
habia interpusste en Murcia se interpuso nueva
demanda ante el Juzgado de Primera Ingtancia de
Toleda, solicitindose al tiempo "por economia
procesal® que no se cancelase el embargo decre-
tado por el Juzgado de Murcia, 4ino” que se
ratificase y se tomase anotacidn de ello en los
Registros de la Propiedad referidos, y estas
anotaciones ~-de “ratificacién~ se llevaron a
efecto,

Con fecha 5 de agosto de 1996 se despachd en el
Registro de la Propiedad de Torrijos una ascri-
tura de herencia de varias de las fincas afec-
tadas por las anotaciones, y al mismo tiempo
fusron canceladas per caducidad las que recaian
sobre las fincas gue fueron objeto de la heren-
tia | _

El 2 de marzo de 1987 se dirigid al Registro de
la Propiedad de Torrijos instancia de fecha 27
de febrero de 1987, suscrita por un Letrado,
como mandataris verbal de la Caja Rural Provin-
gial de Murcia, solicitande al Registirader que
dejara sin efecto dichas cancelaciones, alegan-
do error en la cancelacidn por caducidad de di-
chas anotaciones ya que el procedimiento segui-
do ante el Juzgade de Primera Instancia de
Taledo es un procedimiento auténono y en el que
se decrata una anotacidn que no pusde ser mera
ratificacidn de la anterior, sina uma prérroga
de la misma o, en todo caso, una anotacidén con
vigancia de cuatro afios a partir de su fecha,
por lo que ha habido error en el cémpuio,

Prasentada dicha instancia en el Regisiro de la
Propiedad, el Registrador considera que no
procade dejar sin efecto la cancelacidn de
oficio de las anotaciones preventivas da em-
bargoe,

$2 interpuso recurso gubernmativo contra la
anterior calificacién, y se alegd, entre otras
¢osas, que la ratificacidn de embargo decretada
por el Juzgado de Primera Instancia de Toledo
es una renovacidn del anterior embargo decre-
‘tado por el Juzgado de Primera Instancia de
Kurcia y, en términos prdctitos, una prérroga —
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da la anotacién practicada en virtud de ests
primer embarge, prérroga que tanbién se amata,
dando ast vigencia indefinida a aquel primer
asiento miantras dure el proceso,

El Presidente da l1a A7, estiné que dada la
falta de jurisdiccidn dal Juzgado de Murcia se
dejaron sin efeclo todas lag actuaciones prac-
ticadas por el Juzgado incompetente, incluide
por tanto al embargo y su anotacidén sin que
pueda entrar la rectificacidn dal art, 1471
LEC,, de ahi que el Juzgado de Toledo no pueda
ratificar acto procesal alguno que ha gquedado
nula,

La recurrente apeld, alegando que la invalidez
del acto del embargo en modo alguno ha side
planteada ni en la nota calificadora ni en el
recurss,

La Direccién General desestimd el recurso en
bage al principio de que los asientos del
Registre estdn bajo la salvaguardia de log
tribunales, produciendo sus efectos mientras no
sa declare su inexactitud en el correspondiente
juicio declarative; por lo que no procede exa-
minar por este cauce del recurso gubarnative el
prablema que se planted en el mismo, es decir:
ila diligencia de ratificacién hetha por el
Juzgado compeiente debe tomarse como confirma-
cidn del embargo anterior o comd nueva ane-
facién de enmbargo? En el caso de que se tome
como ratificacidn de la anterior: jésta dili-
gencia debe actuar como prérroga de la misma?,

. (A=K, D=C, G,)

RR. 9 y 10 MARZ0O 1988
(BOE, 22 MARZ0)
CONVENIOD REGULADOR
SEPARACIAN CONYUGAL ;

TETULO INSCRIBIBLE,

En autos de separacidn conyugal se dictd
sentencia estimatoria en la que se acordaba la
separacidén instada, a la vezr que se aprobaba el
tonvenin regulador  aportado  junto a la
solicitud inicial, Em el citado convenia
regulador los cényuges acordaban, entre olras
nedidas, la disolucidén y liquidacién de la
sociedad de gamanciales, ctuyos bienes se
adjudicaron reciprocamante como tuvieron per
conveniente, Una vez firme la sentencia que —
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recogia dicho convenio, gse interesd del juzgade
la inscripcién del mismo en el Registro,
librdndose para ello mendamients y expidiéndose
tastimonie tanto de la sentencia como del
gonvanio regulador acerdados en autaes,

Presentados los documentos antes aludides en el
Registro, el Registrador suspende la inscrip-
tién por no constar elevade a sscritura pablica
el convenio regulador,

Intarpuesto recurse, la Direccién General
confirma el autoc apelade y revoca la nota del
Registrador, ya que no cabe negar gque el
documento auténtico expedido por el Secretario
judicial, acreditative de la sentencia y dal
convenio regulador aprobado por la sentencia,
e docunente  auténtico  suficisnte  para
acreditar los términos del convenio, con
plenitud de efectes, (cf, art, 281 de la Ley
Orgénica del Feder Judicial), y, por consi-
guiente, a efectos también del Registro de la
Propiedad, (cf, art, 3 de la LH, y 34 del RH,),

SENTENCIAS
DET.
TRIBUNATL
SUPREMO*
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s, 29 Octubre 1987,
(TS, Sala 122,
QUIEBRA: Condicidén de
comerciante del
gquebrado, — Ejercicio
del comercio en  nombre
propio,— Habituwalidad, ~
ACTOS PROPIOS , —

Manifestacidén gue no

crea estado,

Fundamentaos de derache:,,,Segundo:,,.la
sentencia recurrida .., razona que,, “la
condicidn de comerclante o empresariq, (a =i
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afactos dea la posible declaracién de quiebra),
requiere no sblo el dato real de la actividad
profesional  con  habitualidad, constancia,
reiteracidn de aclos, exteriorizacién y 4&nime
de lucro, sino también un dato de significacién
juridica que, no exigido en el art, 1 CCom,,
consiste en el ejercicio del comercio en nombre
propio y en la atraccidn hacia el titular de la
empresa de las consecuencias juridicas de la
actividad empresarial®, y esio hace que el
accionista no sea comerciante por ese simple
dato y que el administrador séle lo sea en el
sentide vulgar o puramente econdmigo, por no
actuar an su propio nombre, sino en el de la
sociedad, de forma que "si es cierio que tabe
la posibilidad de las llamadas sociedades de
acomado, aparentes o de fachada, como personas
fnterpusstas o testaferros gue ocultan a un
smpresario individual, dnice accionista, con
abuso de la personalidad social", ése no fue el
supussto valorado para hacer la declaracién de
quiebra;

La percepeién de préstamos en tres ocasiones,
para destinar las cantidades a actos de
comercin, aunque califique a los contratos como
mercantiles (art, 311 CCom,}, es insuficiente
para convertir al prestatario en comerciante,
por faltarle la habitualidad o profesionalidad
en el quehacer y el d4nimo de lutro} y la
manifestacién del deudor de que se dedica al
comercio la entiende en el sentido econdmico y
no en el juridico, al no ser incampatible fon
la posterior afirmacién de que la actividad
empresarial se ejerce en nombre de otre,, .,
razén por la que no puede adnitirse la
declaracidn de guiebra contra el recurridoe,

Tercero; ,,, el sexto y Gltimo motivo decae ,,,
al pretender que se ha vislade la docirina de
quz "a efectos de la declaracién de quiebra es
comerciante quien en documentos poblices ha
afirmado serla", doctrina que entiende recogida
en las 5§, 4 Junio 1929, 16 Febrero 1933, 12
Julio 1940 y 9 Mayo 1944, pero que no tiene el
sentido radical que se afirma, pues siempre ha
de partirse dal ejercicio habitual del comercis
., para aplicar los arts, 1017 CCom, 1829,
874 y 875 CCom,, como se desprende de la simple
lectura de dichas sentencias que no proclaman
el principio que de ellas se trata de extraer
R




8, 29 Octubre
(TS, Sala

1987 .
18)

RESFONSABIL. IDAD
Contractual, - Adrrenda-—

CIVIL:
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miento de obra,.— COSTAS

FROCESALES , — Supuestos

de revaoacacidén de sen—
tencias apeladas,

La més generalizada doctrina civilista vy
jurisprudencia estiman que el art, 1597 (¢
congtituye la exceprién a un exagerado rigor en
la aplicacién del principio de que los contra-
tos sélo producen efectos entre las partes
tontratantes y sus herederos, ne siendo sin
embargo tan coincidente en lo relativo a que Ia
accién de los terceros gea la directa, o a
manara de subragacién general derivada de la
mdxina de que el deudor de ni deuder lo &s min,
bien que conm ciertas restricciones (Cfr, TS 12
§5 30 Junio 1930 y 29 Junio 1936),

La condena en las costas de primera {nstancia,
en los casos de revocacién de sentencias
apeladas, no puede fundarse en la tesis del
vencimiento objetive, simo en el subjetivo,
cuando el Tribunal -sentenciade estime ha
existido mala fe,

S, 5 Noviembre 1987,

‘ (TS, Sala 1&)
FILIACICON: Fosesidédn de
estado .- Impugnacidén de

1a flliacién nairimoninl, teais que no puede
ger compartida, ya que si partimos de la dot-
trina que considera la legitimacién na séla
para el processe, sino para la titularidad de la
accién, en defensa de un interés protegible, es
indudable que este interés existe, como interés
legitino protegido por la CE en la madre y en
el padre biolégico como personas afectadas, lo
que encuentra su apoye en el art, 131 pédrer, |
CC, gue debe relacionarse, en el caso, al exis-
tir posesién de estado no matrimonial, con el
art, 134 CC por la llamada legitimacién ex-
traordinaria que resulta de Ia doble accién
ajercitada y acumulada que persigue la impug-
nacién de una filiacidn aparente, siends, en
todo case, indudable que la filiacidn-pater-
nidad afecta a padres e hijos con el interés
suparior que ctorresponde a las cuestiones da
estado civil,

la filiacidn matrimo-—
nial - Legitimacidén, —
Interésg del padre big-—
légico,

La posesidn de estado, establecida en el art,
113 CC, es uma cuestién de hecho de libre
apreciacidn por el Tribunal de instancia y que
s2 basa, cuando la situacién registral la
contradice, en el trataniento entre hijo y
padres, manutencién y notoriedad. (Cfr, TS 12 S8
1 Noviembre 1961, 4 Mayo 1964, 22 Maye 1969 y
19 Novienbre 1985},

El recurrente tonsidera infringides los arts,
133 y 134 CC, en cuanto entiende que el padre
no matrimonial no est4 legitimado para impugnar

S, 20 NOVIEMEBRE 1987
(TS, Sala 32)
IMFPUESTO GENERAL SOBRE
TRANSMISIONES FPATRIMO-
MIALES hd ACTOS pOCU-—
MENTADOS , Bonificacio—
nes , — Construccidén de
viviendas en poligono
de nueva urbanizacién, —

Alcance,— Requisitos,

I,- El objetivo del beneficio fiscal estable-
tido en el art, 66,1 B d) TR IGTP (D 1018/1967
de 6 Abril) es la financiacién de construccio-
nes urbanas comprendidas en poligones o man-
zanas de nueva urbanizacién o de reforma inte-
rior, 1o que si bien significa que no .sea apli-
cable a préstamos sobre edificios construidos
con anterioridad a recibir aguélla financia-
cién, ni a la adquisicidn por terceros de las
viviendas de ellos resultantes, tampoco puede
entendarse que sea excluyente del beneficio el
hecho de que en @] momento del otorgamiento de
la ayuda se hallare el inmueble en fase de
consdruccidn (Cfr, TS 33 § 6 Noviembra 1987),

I1,~ En el caso queda acreditada la primera
condicién, establecida en el art, 66,1 B d) TR-
IGTP, para gozar de la reduccidn del 75% en la
base inmponible del IGTP, al aparecer en la
escritura notarial que el importe de la emisién
de obligaciones se invertird en urbanizacién y

11




consbruccidn  da edificios en poligonos o
panzanas de npueva urbanizatién o reforna
interior, pero quasbrando el cumplimiento del
segunde requisite, el referente a la certifi-
cacién de la inversidn, pues las ceriificacio-
nes, si bien reflejan edificing en consiruccidn
gon una antelacisn de nds de 4 affes a la facha
“dal otorgamiente da la escriiura de emisién de
obligaciones, omiten la inversidn procedente de
tal enisién, sin complementacidn de otro justi-
ficante qus deba servir para acreditar la
inversidn, por lo que procede mantener la
tiquidacidn girada sin reconocer la
bonificacién pretendida,

S. 26 Noviembre 1987.
(TS, Sala 12)

CONTRATO Criterios de
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interpretacidn, — Lite-—

ralidad, — Intencidén de

las partes,

En materia de prevalencia de la interpretacidn
literal sobre la gque atiende a la voluniad
encubierta de las partes, tiene declarado la
jurisprudencia que la regla del art, 1282 CC
solamente puede enirar en jusgo comd narma
supletoria en relacién con el aet, 1281-2 CC
para juzgar de la intencién d& los
cantratantes, no cuande &sta es evidente por su
literal expresién (Cfr TS 13 $ 27 Marzo 1984),

g, 2 Diciembre 1987,
(TS, Sala 123
HMATRIMONIO:; Pensidén

compensatoria al cdényu—
ge perjudicado por i1a
separacién o 1 divor-—

cio,

Fundamentos de derecho: Primero: Por el HF,, .,
se plantea recurso de casacién en interes de la
Ley, fundéndelo en el art, 1692-5 LEC; y denun-
cia infraccién, par aplicacién indebida, del
art, 97 CC, segin la redaccidn que le dio la
ley inicialments citada, relaciondndolo con el
art, 6-2 del propio Cédige sustantivo, concre-
tindose su pretensidén, en dafinitiva, en que se
establezca la doctrina de que la llamada pen-
sién compensatoria, regulada en el art, 97
antes citado, no puede acordarse por 2l Juez de
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aficio y af, 3éla, an 2l ca30 de gue el cényuge
que 1a pida prusbe que la separacién o divorcio
12 ha producido un desequilibrio econdmico, en
relacidn a la posicidn del otra, que implique
empaoramients de su situacién durante el matri-
avnia,,,

Segunda:! ,, . Ni en las medidas provisionalisimas
anteriores a la demanda de separacién o divor-
tia (art, 104 CC), ni en lag coebdneas al pro-
cedimiento, cuando no existe convenio regulader
antre las partes (arts, 102 y 103}, ni en las
nedidas definitivas a adoptar por el juez, a
que 32 refiere el art, 91, figura la pensidn
compensatoria; si, pues, la ley no autoriza al
juez a que saflale tal pensidn de oficic y, en
cambio, las partes pueden incluirla en el con-
venio regulador o pedirla an 8! procedimiento,
deaostrando la concurrencia de las circuns-
tancias a que se refiere el art, 97 CC (dese-
quilibrio en relacién con la posicién del otro
anpearanienta raspecto a su situacidn anterior
en el matrimonia), es claro qus no nes encon-
iramos ante norma de derecho imperative, sine
ante otra de derecho dispositive, que puede ser
renunciada por las partes, no haciéndola valer
y que no afecta a las cargas del matrimomio,
pracisamante por no afectar a los hijes, res-
pacty a los cuales si se refiere la funcién
tuitiva, tods =allas con independencia de la
facultad de pedir alimentos, si se cumplen los
requisitos legales, come derecho concurrente
arts, 142 y ss), Hay, pues, un derecho subje-
tivo, una situacién de poder comcrets, entre-
gada al arhitrio de la parte, que pueds valer o
na, sin gue deba intervenir en tal aspacto y de
podo coactive 2l poder pdblice, al no afectar
al sostenimiento de la familia, ni a la educa-
cién o alimentacién de los hijos comunes, ni a
las cargas del matrimonio, salvaguardadas por
otros preceptos,,,

Fallamos que,, debemos declarar y declaramos
gque 1a llamada pensién conpensatoria, regulada
an el art, 97 CC, no puade acordarse por el
Juez de oficio y si, sélo, en el caso de que el
cényuge gue la pida prusbe que la separacién o
divorcio Ie ha producido un desequilibrio eco-
némico, en relacidn con la posicién del otro,
qus  iweplique empeoramiento de su  situacién
duranie el matrinonio, =




T Y

S, 30 NOVIEMBRE 1987
(TS, Sala 12>

REG fMENES ECONOGMICO~—
MATRIMOMIALES Sociedad
o e gananciales,— Car—
gas,— Obligaciones ali-
menticias,

[,- Coinciden los autares y ‘la jurisprudencia
gn afirmar que inciden o gravan a la sociedad
ganancial tedas las atenciones y obligaciones
ds la familia que por su origen, cardcter y
finalidad ne deben ser imputadas particulap-
mante a la responsabilidad unipersonal de uno
de los cényuges, debiendo presuponer, al amparo
de la normativa aplicable (ari, 1408 ndms, | vy
5 CC, modificade), que son de cargo de la
sociedad de gananciales todas las obligaciones
contraidas durante el matrimonio por el marido,
salvo prueha-en sontrarie,

[1,- La probada inhibicidn de los familiares,
legal y moralmenia obligados, constituye sin
duda uma carga familiar, dada la urgencia y
necesidad de los gastos alimenticios en sentido
estricto, calidad que les otorga condicién de
proyactables sobre la sociedad de gananciales,
o, lo que es lo mismo, carga 2 deducir del
haber ganancial,

S, 3 Diciembre 1927,
(TS, Sala 38},
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IMPUESTO GENERAL SOBRE
TRANSMISIONES PATRIMO-
NIALES Y ACTOS ROCU-—

MENTADOS
fiscales

Beneficios
establecidos
en pactos solemnes con
al Estado, — DERECHDS

ADQUIRIDOS,— Conceptlo,

La disp,trans, 228 RODLeg, 3050/1980 de 30
Diciembre (TR del IGTP), que es aplicable a los
hechos imponibles producides a partir del |
Julio 1980, deja sin efecto cuantas exenciones
y bonificaciones no hayan sido recogidas en él,
pera  permite la subsistencia de aquellos
beneficios fiscales establecidos en favor de
§aciedades o Entidades por pactos solenmes con
el Estado con la cldusula explicita rebus sic
stantibus, Como tal soporte contractual ha de —

gar calificada al Acta @enaral dal Conciarte
celebrado  entre la  Compafiia  eléctrica
recurrente y la Administracién Central, dentro
del marco del Tercer Plan de Desarrollo, Este
documento plblico, por reunir las
caracteristicas exigidas en el art, 1216 CC,
tan  un arigen bilateral .y un contenidao
sinalagmdtico, ofrece la doble solemnidad de su
forma, en sentido estricto, y del propésite
delibsrada, y declarado expresamente, de gervir
comg carta magna de las relaciones entre los
contratantes,

En el concierto suscrito entre la Adminis-
tracién y la empresa eléctrica, ésta asume la
obligacién de construir, y el Estads le concede
ciartog beneficios fiscales como fomento de las
inversiones a vrealizar y en calidad de
contraprestacién de aquella actividad da
interés general, Entre estos beneficios se
encuentra la reduccién del 95% de la cuota
correspondiente  al IGTP en les términes
pstablacidos en el art, 66 D 1018/1967 de &
Abril (TR del IGTP), cuyo supuesto de hecho
eran las ampliaciones de capital de las
empresas concertadas, es decir, uma de las
1lamadas “opaeraciones societarias", modalidad a
su vez del concepto genérico de transmisidnm,
como  pone de  relisve la incompatibilidad
abgoluta que se establece; en ningln caso un
nismo acte podré ser liquidade simulténeamente
par aguellas gperaciones y por este concepte,
En consecuencia, esa coberturz alcanza a la
cancelacién del empréstite en cuestidén vy
amartizacién de obligaciones, pers no a su
formalizacidén notarial nediante la
correspondiente acta, que resulta gravada por
sar la documentacidn da un aclo, no por éste en
si, y ello-significa una distinta perspectiva y
un diferente hecho impenible, oiro impuesto en

_suma, extranuros del art, 66 citado,

Fundamentes de Deracho,, Terzers: .,, Lo
expuesto hasta ahora nos sitéa en el terreno
novedize de los ‘“derechos adquiridos”, que
pueden definirse como las nacidos de hechos
realizados con una cobertura legal derogada,
pero cuya uliraactividad en el tiempo tienme
como fundamente los principies convergentes da
la justicia y de la seguridad juridica, ambos
inherentas a un auténtico Estado de derecho vy,
por 2llo, recogidos en los art, 1y 9 CE, »
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S, 29 Diciembre 1987,
(TS, Sala 12)
COMPRAVENTA Determina—

LUNES 4'30, NGMERD CINCO, 28 OE WARZO, 1988

cidn del preciao, - Con

posterioridad a l1a
celebracién del

contrato,~ Resgluweidn a

‘instancias del vende—

dor ,— Ineficacia del

regquerimiento,

No puede prosperar el motive, fundade per los
racurrentes an no ser determinado o determi-
nable el precio del contrate, por faltar el
presupuesto de heche en que se apoya, pues, conm
independencia de gque las partes fijaron en el
referido contrato perfectamente concretada o
individualizada la contraprestacién a cargo de
los adquirentes -una suma inicial y una canti-
dad por tonelada de wineral extraida-, debe
lenerse en cuenta, adends, que a tenor del art,
1273 en relacidn con los arts, 1447 y 1448 CC,
no @5 necesario para que el precio se tenga por
tierto que se precise cuantitativamente en el
poments de celebracién del contrate, siendo
suficiente que pueda determinarse sin necesidad
da un nuevo convanio antre les confratantes,

En supusstos de compraventa de {nnuebles, el
comprador puede pagar, aun después de expirado
el término, interin no haya sido requarido
judicialmente o por acta notarial, y en el caso
tal requerimiento resolutorio no se ha produci-
do, pues el acta notarial, después de argumen-
tar ampliamente sobre la naturaleza juridica
del contrate cuestionado, y de llegar a la
conclusisn de nulidad del mismo por falta de
concrecidén de los derechas del compareciente y
porgue no se puede dejar a la voluniad de una
de las partes la validez y el cumplimients de
las contratos, sélo contiene el requarimiento
de que la entidad compradora "se avenga a tenar
por nulo y carente de todo efecto juridico el
referido convenio y por afrecida par el compa-
reciente la cantidad que habia percibido en
petdlico, previz la deduccién de los dafles y
perjuicios que se deriven de tal convenin®,
paro ng comprende el requerimiento resolutorio
inpreseindible para que actbe el efecte regu-
lado en el art, 1504 CC,

¥ ¥ %
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S, 11 DICIEMBRE 1987
(A, T, de Valencia)
FROFIEDAD HORIZONTAL ,
Disponibilidad del
propietario sobra los
elementos privativos;
abras gue alteran 1a

- también ese

configuracidén externa

del inmueble,

Fundamentos de Derecho:,,,Sequnda! ,, .cbras de
acristalamiento hechas por la demandada en la
terraza de uso (y propiedad) privative
recayante a la calle Coldn, cerrdndola en su
nayor parte o superficie, y en verdad da su
privativa  propledad, aunque  constitutive
voladizo da elementos
arquitecténicas integrados en la fachada de un
edificio constituido en "propiedad harizontal"
... La cuestién es muy oira, en concreto, la
interpretacidn de lasg facultades del
propistario sobre partes de su piso de use
privativo, pero constitutives a la vex de
"alampentos comunes" de log excluidos a su libre
disponibilidad, como éste de las terrazas
pisables exteriores integradas en la fachada
principal del edificio recayente a la calle ,,,

Tercars! OSegin el art, 11 LPH ‘cualquier
alteracidn en la estruclura o fébrica del
editicio o en las cosas conmunes afecta al
titulo constitutivo y debe someterse al régimen
gstablecido para las modificaciones del mismo®,
y segin el art, 16 regla 13 (de obligada
observancia, consecutivamenta), es precisa la
unanimidad, en la Junta de propietarios, "para
la validez de los acuerdes que impliquen
nodificacién de reglas contenidas an el titule
constitutivo de la propiedad”, gsin perjuicio de
que el art, 13 ap, 32 imponga la estricta
competencia de la Junta para aprobar la
gjecucidn de obras extraordinarias y de que su




ap, 42 le atribuya a dicho drgano colectivo,
deliberante a la vez gque ejecutivo, de la
Comunidad la fatultad de reformar o de aprobar
las estatutes,,,

Lo discutido en autos no =5 la pura utilizacién
ggclusiva del voladizo por parte del dueflo de
la vivienda. a que pertensce, sino mds bien las
facultades de dispesicién de este propietario
alterando la conformacién externz de un
voladizo {ntegrado en 1a fathada, haciéndolo
realmente distinto en cuanto a su aspecto
axferno al de los otres pises, vy asi
perceptible desde la via publica en cuanto gque
se "retuviera la mirada en la fachada”,,,

Es indiferente, por lo demds, el relative
retranguea -de esa estructura del
acristalamiento, respecto de 1los pardmetros
exterior o-interior de la balconada, ya que de
todas modos, la modificacién del vuele de esa
terraza es fdcilmente preceptible y se destaca,
en discordancia con el de los otros voladizos
de la finca,,,

Quinto; ,,,nunca deberd perderse de vista que,
sagun el art, 7 LPH, es obligacién de todoe
propietario respatar las limitaciones legal o
convencionalmente establecidas, frente a un
derache de libre disposicién en su vivienda de
indole privativa que séle es limitado en cuante
imposible separar los elementos que lo integran
(propiedad privativa, copropiedad sobre los
elementos comunes) y en cuanto no afectara su
digponibilidad a las obligaciones derivadas de
ggta Lipo de propiedad,,,

S, 15 DICIEMBRE 1987
(A.FP, de Falencia)

INTERDICTO DE RETENER ,

LUNES 4'30, NGMERT CINCO, 28 QE MARZO, 1988

Agmbito, —- Legitimacidn
activa, - Ejercicio
frente a coposeedor , —
Ferturbacién del estado
de hechao posesoria, —

Colocacién de puerta en

lugar de paso,

El demandante se hallaba en la pesesién del
paso a través del llamado “callejdn™ para
acceder a su casa, habiéndose colocado uma

pusria por al demandado, provista da cerradura,
dande antes no Iz habia,

Fundamentos de Derecho: Siendo el procediniento
interdictal de retemer o recobrar de cardcter
meranente posesorio, ne pueden discutirse
cuastiones sobre propiedad definitiva, ni
siquiera sobre mejor derecho a pogeer, gue han
de quedar relegadas para el juicio declarative
correspondiente, por lo que el juzgador sola-
mente ha de tener en cuenta s5i las partes estén
legitimadas activa y pasivamente y si han
toncurrido la posesidn de hecho en el interdic-
tante y la perturbacidn, o, en su caso, despojo
por parte del interdictado, o de su orden, sin
olvidar que la legitimacidn activa en el proce-
so interdictal es amplia y que alcanza a todo
pogeadar, pudiende darse, incluso, entre copo-
seadores, cuando uno de ellos es ilicitamente
perturbado o despojado por otro u otras,

Dados estes hechos es clara la procedencia del
interdicte en su modalidad de retener, puesto
que al tiempo de accionar no se ha producido el
despoju, aunque si una evidenta parlurbacién en
el westado de hecho posesorio, justificande la
necesidad de tutela juridica en ¢l interdic-
tante que, come es sabido, pusde perfectamente
acumular las acciones poseserias de retener vy
de vrecobrar la posesién para que sean log
Tribunales quisnes determinen cudl de sllas es
prosperable si se dan los presupuestos facticos
y juridicos que ha haban viable,

En un caso como el presents es clara la proce-
dencia de este tipe interdicto, y no el de obra
nueva, que procede siempre que el elemento per-
turbador del orden posesorio consiste en una
abra, como alieracidn en el estado presente de
lag cosas, cuando ésta no sea de tan rdpida
ejecucidn que no pusda, en esencia, permitir la
suspensién, al darse el hecho consumado en un
parinds levisimo de tiempa como ha mantenido la
doctrina, Es decir, que debe tratarse de una
tonstruccidn, ®ds o menos rudimentaria, pero
con cierta entidad temporal, ya que, en otro
taso, ze privaria de tutela juditial efectiva a
la parte perjudicada que no podria ir al
interdicto de obra nueva, al estar terminada,
ni al interdicto de retener o de recabrar por
sar el ataque a la posesién praveniente de una

obra nueva, —_—
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De aqui que esta Sala no acepte las considara-
¢iones del Juzgador contenidas en el fundamsnto
juridico tercero de su sentencia, ni tampoco en
cuanto mantiene la improcedencia del interdicto
entre coposeedares, La accidn interdictal frem-
te a coposaedares es perfectamente factible, ya
un texto de Ulpiane evidencia la prosperabi-
lidad de esta atcién entre conddminos en el
Derache Romano, y que, de no estimarse asi, se
admitir{a la posibilidad de gamar la posesién
exclusiva por &l coposeedor perturbador o
despojante, y que, basindose en la propia
posesisn par mas de | afio en exclusiva, pudiese
rechazar la accién posssoria, precisamente, al
otro condémino, ya que la pesesién exclusiva
aninus domini puede, con el lapso del tiempo,
hacer ganar una exclusividad antes inexistente,
con la paraddjica consecuencia de que, frente
al despojants, no se admitiria el ejercicio
interdictal del despojada o perturbado, y, a su
vez, aguél, una vez adquirida por el trapscurso
del tiempo la posesidn exclusiva, si podria
gjercitar la accién frente a su antiguo con-
démino para defenderse par via interdictal si
sste trataba de recuperar la antigua situacidn
posesaria de hacho,

fFallamos: ,,.Dabemos declarar y declaramos
haber lugar al inierdicto de retaner la
posesisn debiendo mandar, como mandamas,

pantener al actor en la posesién del paso a que
se refieren los hechos primers y segundo de la
demanda inicial, vrequiriemdo al demandade
aludido, c¢omo perturbador, para gque en la
sucesiva se abstenga de cerrar la puerta de
autos, u otros actos que manifiesten 2l mismo
propdsilo perturbader, bajo el apercibiniento
que corrasponda conforme a Deracho; todo ello
gin parjuicio de tercera y con resarva a las
partes del derecho que puedan temer sebre la
propiedad o posesién definitiva, el que padrdn
utilizar en el juicio declarativo corres-
pondiente, .,

A, 15 ENERDO DE
CA,T.

1985
de VYalancial

CONCURRENCIA,
clnAa Y

PREFEREN-
FRELACIGN DE

CrReDITOS, Deudas anota—
das preventivamente. -
En procedimiento de
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gacucidn hipotecaria, Razonamientes juridicod,

La cuestién debatida es de  gencillo
planteamiento; en ejecucidn hipotecaria del
art, 131 L.H, tras pagar al ejecutante gueda un
sobrante que no alcanza para pagar fres crédi-
Los anotados con las letras A, 8 y €, (0, José,
Caja de Aharros ¥ y Banco 2 respectivamente)| y
ia Caja de Ahorros pretends sa2 haga pago a D.
Jasé y después a ella, a lo que el Juez, ton
acierto, no accede, y decimos con acierto
parque el art, 1923.4 stlo concede preferencia
a los créditos preventivamente anatades con
respecto a los posteriores, pera o en relacién

.2 las anteriores preferentes adn no anotades e

anotados con pesierjoridad como se aprende del
15, S, 8 Abril 1985, porque la anatacién no
nuda la preferencia que tengan los créditos
sanin el Derecho sustantivo, y come aqui no se
conoce la naturaleza del crédite del Banto Z,
na pusde actederse a la paticidn de la faja de
Aharros, pues pudiera resultar que el del Banco.
2 sea preferente al de la Caja y esto no puede
dilucidarse en ésta ejecucidn salvo que el
Banco Z mostrara su conformidad a la preferen-
cia da 0, José y de la Caja de Ahorros, pera
nientras tal no suceda habré gque acudir, quien
Je intersse =stablecer preferencias, a las
narmas de las tercerias de mejor devecho en el
procadimiente que corresponda, comd gnselia fa
DGRN, RR, 20 Marzo, y 28 Septiembre 1986 y éste
a5 el sentido en gue hay que entender el art,
44 LH, y la regla 16 del art, 131, porque si,
hay que hacer entrega del sobrante, pero a
quisn corresponda, y esto no puede dilucidarse
en tramite de 2jecucién,

No obstante lo dicho, en supuestos como el
presente pusde evitarse el proceso para deter-
ninar la preferencia si todos los acreedores
postariares estdn de acuerdo en el orden de la
misma para cabrar, y por ellg la Sala estima
que debe completarse la resolucién dal Jusz
denggando la enirega de lo golicitade, notifi-
cando a los acreedores que tisnen sus créditos
anotados preventivamente con las anotaciones
letras A y C, 0, José y Banco 2, la pretensién
de la Caja de Aharros ¥, para gue en 21 plazo
de 10 dias contados desde =1 siguiente al de la
notificacién de esta resolucién, manifiesten su
ronformidad o disconformidad con dicha preten-
sién, con la pravencién de que caso de manifes—




ey oS

tar su conformidad o se dejare transcurrir el
plazo indicado §in oponerse se hard pago en la

forma solicitada por la Caja de Ahorros, y si

g2 nuestra disconformidad no se hard entrega de
cantidad alguna quadando a salvo el deracho de
las partes a acudir al juicio corraspondiente
para ostablecer la prefevencia,

Lo pronunciamas, mandames y firmamos,- Sefer
Querol Gimer,- S$r, Aznar Raig,~ Sr, Boquera
Oliver, '

P

Oewasiadas  semlencias, V¥ ftal ver demagiade
axtensamsnie  reéfersnciadas,  Sin smbargy,
teplendo en cuents gue fos opusitoras oo g
Academia  san  dvidos  lsclorss  de esia
publicacidn, ¥ concratanents, as 13
Jurisprudencia -que ftrasplantan a los lewas-,
resufta conveniants gue asi sea, $ea por allos,
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rdpidamente,

ADIOS A ERNESTO

En el wultime concurse algunos compaleros
cambian de Registro pers ne se van de aste
territorio, €s el case de Enrigue Sold y da
José Marquez, a quisnes felicitamos,

Otros compaferos cambian y se van, como Manual
Alanse Ureba -desconocido amigo 2l gue deseames
loda suerte de venturas- y José-Ernesto,

Jose-Ernesto Garcia-Trevijano Nestares se mar-
¢ha a Alcald de Henmaras, Su estancia en ésta su
querida tierra ha sido brave,

Tras su pariida quedan vancantes en la Comu-

nidad Valenciana -ademds del Ragistro de Chiva-

otras muchas cosas para las que -lamentablemen-
te- las intarinidades no astdn previsias,

Queda vacante su cuota-turna de preparador an
1a Multiacademia de opositorss,

También queda vacante su cuota-turmo en las
sasiones dal Multiseminario de los lunas a las
cuatro treinta,

Ademds, a otros niveles, queda vacante su
cuota-turno de tribuma en el MWultiestadio dsl
Valencia Club de Futbol y 1a ciudad de Valencia
queda asi mismo vacante de um valenciano leal
trasplantado a Madrid por obra y gracia de,,,

Todas estas cosas guedan vacanies de un caréc-
ter emprendedor e inguieto y de uma voz que,
nallaron un sitio entre todos
nosotros,

Mlas de ningdn nodo puede guedar vacante Ia
cuota-furno gque a Jasé-Ernesto corresponde en
AULTILUNES 4£'30, EL viento es de todos y estd
en todas partes, No lo olvides, amigo! HULTILU-
NES 4'30 as el cauce pernanente por el que
puede seguir discurriends tu prabada amor por
estas tus tierras,

Partes con las manos olientss a pélvora
festiva, humedecidos atn {us gjos por la
enocién de la ofrenda gque hiciste 2 la
Maredeueta, Que ella os acompafie a ti y a tu
encantadora secussiradora,

Un fuerte abrazo,
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FIRMA INVITADA>

4 travds de Juan-Carlos Rubliales, nos 1lega, =-a punte de cerrarse 3 edition-, gl
siguisnte excelente lrabajo de nuestro compalflero =iy vieJo conwilitén?- Migusl
Gopzalexz Laguna, con 8l rusgo de que su publicacidn vaya pracedida del agradecialento
dal aubor 3 todos los cospafieros de la Costa del Sal gque aportaron sus fdeas, asi
como a 13 Escuela de Hacienda Fublica de Alweria, en la que sé pranunctié la
Conferencia en 13 gus estd basada este trabajo, For nuestra parte agradscemos a
Miguel su colaboracidén que nos peralte confiraar 8l tururd 3l cinco,

I.LA MULTIPROPIEDAD:
ASPECTOS PRACTICOS

par
MIGUEL GONZALEZ LAGUNA
Registrador de Almeria niml, 2

I.—- INTRODUCCI&N

Lz aatural tendsnciz de los juristas a enfrascarse en polémicas sobre los mis
diversos aspactos de uma institucién juridica, suele limitarse un tanto cuando se
trata da instituciones conocidas vy estudiadas por el Dereche Romano vy,
posteriornente, per la Glosa, La razén es abvia' Yeintitantos siglos de discutir
sobre la possessio, valga el ejsmplo, agotan incluso 2 las inteligencias mas
privilagiadas,

Afortunadamente de cuando en cuando aparecen nuevas realidades dasconocidas por los
juristas romanos que permilen explayar al mdximo aguella tendancia a polemizar, antes -
inditada,

Una da estas realidades es 1a que ahera nos ocupa:i La propiadad por periodos Je
tigmpo,

Lag diferencias de apinién comienzan ya en cémo debe llamarse la nueva institucién,
Los términos utilizados son numercses: Multipropiedad, pluripropiedad, propiedad
cuadrimensional, propiedad temporal, propiedad de tesnporada o recreo, caprapiedad
tenporal, etc, Cawo sefiala Leyva (La Propiedad cuadrimensional; Un estudio sobre la
nultipropiedad,~ VI Congresa Internacional de Dereche Registral, T II, pdg, 16117, 2
esta situacidn contribuye tanto la actitud indecisa de los juristas, como la fantasia I’-
publicitaria de los agentes del gector inmobiliario turistico,
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Tamblén 1a patursleza Juridica de eats figura estd llenando bastantes pdginag, vy
dantro de poco serdn monografias las gue engrosardn las opiniones sobre el
particular, Simplificando, se trata de explicar el extraMo cardcter temporal de 2sia
propiedad, que aparece y desaparece periddicamente, como si fuera un Guadiana
juridico, para desesparacidn y deleite de autores, Surgan teorias come la de la
propiedad fiduciaria; la del doble negocio traslative y resolutivo; la de la
propiedad cuadrimensional, en la que el tiempo juega de cuarta dimensidn, afirmando
la existencia de tantos derechos como cuotas de dominio-tiempo; la del derecho de
habitacién perpetuo, periddico y enajenable, caracteristica del derecho portugués; la
propiedad plena por pariodos, etc¢, las cuales a medida que van apareciendo van siendo
sometidas a critica, Todas ellas tiepen como deénmominador comtm a2l btratar de superar
lag dificultades gue presenta la aplicacién de la vieja comunidad romana o por cualas
3 la nueva figura que nos ocupa, En cualquier caso estamos de acuerdo con Miguel
Gonzdlez (Comentarios al C,c, y Compilacionss Forales, Tomo V, volumen II, pdg, 8)
cuands sefiala que las teorias acerca de la naturaleza del condominio "no deben ser
las que decidan los conflictos de intereses gue hayan de ser resueltos con las normas
de comunidad", .

Finalmente el contenido estd siendo desmenuzado, tratande de evitar las normas
imperativas de la comunidad por cuotas que, por su misma finalidad, no pueden ser
aplicadas, comg la accidn de divisién, OQtres problemas son los de la conexidn entre
la cuota y el turno, no medificable éste por acuerdo mayoritario de los conduefios, el
alcance que en estas copropiedades deben de tenmer los derechos de preferente
adquisicién, etc,

02 todo ello les habrdn hablado ya en este Seminarie, sin duda con mayer brillantez y
prafundidad de la gque yo ahora pudiera hacer gala, Mi cometido es bastante nds
nodesto: Tratar de que conszcan agquellas soluciones, buenas o malas, que =&n la
practica se estdn utilizando mds frecuentementa, en espera de que la doctrina asiente
sus conclusiones y, sobre bodo, hasta que el legislador decida tomar cartas en el
asunta, Recientemente ha saltado a la prensa de Mdlaga la interpelacidn sabre esta
materia que ha hecho al Gobiarno el Senader Sr, Balin, ton precisionss auy concretas
sobre el tema, Come ha sefialado Pau Pedrén, (La multipropiedad en Derecho Comparado,
Revista Derecho Registral, nlm, 10, 1984, pdg, 25) la solucién del probienz es
urgente para "evitar gue los profesionales dal Derecho, ante la ausencia de um cauce
tegal adecuado, tengan que recurrir a uma siempre dificil e incierta jurisprudancia
cautelar”™, .

Pero, icOal es esta nueva realidad econdmico-social a la que estamos aludiendo? No es
otra nque la del movimiento de grandss masas de poblacidn en dpoca de vacacionss, a
determinades lugares, llamades por ells turisticos, Coma consecuentia, la gcupacidn
de inauebles se concreta a periodos de tiempo corblos, qua no suelen axceder del mas,
y que ge repiten anualmente, )

La requlacién de este tema s@ ha hecho, en 1a prdctica, a travéds de uno de estos dos
sistemas!

= La constitucidn de un régimen de comunidad entre los adquirentes, con una serie d2
modificaciones respecte a la vieja comunidad romana, o

- Hediante la constitucion de una sociedad "ad hoc", en la que la propiedad de una
accién atribuye a su titular el derecho de uso exclusive del apartamanto, durante un
detzruinade tiempo,

Coma al Registrg de la Propiedad 1llaga exclusivamente la primera, a ella aludiremas
principalmante, sin perjuicip de dedicar unas braves consideraciones a la segunda,
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Il .- LA MULTIFPROPIEDAD

El régimen juridice de esta comunidad, hoy por hoy, ha de tener como basa las navmas
de la comunidad romana, aplicadas e inievpretadas conforee a o que dispone el art,
3.1 del C,c,, es decir, teniends en cuenta la nueva rezlidad y su funcién econénico-
sacial,

Vamos 2 examinar las soluciomes de la prictica a la unidn de la cuota de propiedad
con el turno temporal, para pasteriormente referirpos 2 la accidn de divisidn,
derecho de rebracto y a los pactos nds frecuentes de los Estatutos que suelen
acompafar 2 esta forma de copropiedad,

a) La cuota—turno,

En la comunidad romana la propledad se encuentra dividida entre les condueffos par
cuotas, es decir, en porciones ideales que cuando se refieran a bienes inmuebles,
£ago gue nos ofupa, habrén de detarsinarse mediante dalos natemdticos que permiian
conocerla indudablemente, tal como sefala el art, 54 RH, si se quiere que fenga
acceso al Registro, Fero ep 12 comunidad romana la cuota no atribuys directanente el
usy de la cosa cuando diche uso impida a log coparticipes utilizarla segdn su derechs
Cart, 394 C,c), por lo que segin dispone el art, 398 C,c habrd gque estar a lo gque
acuerdan sobre el particular la mayoria, entendiendo como tal la de intereses o
_ tuatas, y na la de personas,

A diferencia de ello, en la multipropiedad existe uma relacidn directa y vinculante
gntre la titularidad de una cuota y el disfrute del inmueble por un perindo de tiempo
que se repite cada afla, con cardcter perpetuo, Pues bien, la unién del concepto cunta
con el distrute temporal periddice o turno, fue la primera dificultad que surgié en
la préctica, ¢ Qué adiuiria 21 comprador: Una cuota que se concrataba en un periods
de ocupacién o, por 2l contrario, un turne que por imperativo reglamentario ha de
traducirse en una cuota de dominio? AlgUn auter como Martinez Vdzquez de Castro (Rev,
Derecho Registral 1988, pdg, 92) destaca gue “entre el pariode de tiempo y la cunta
sg da una vinculacién inatitucional, En las comunidades tipicas en que haya pacis de
usa de turnos s8lo hay und vinculacidén instrumental eptre éste y la cuota®, Ta cual
refleja, acertadamente a ai juicio, el problema,

La venta de una cuota pura y simple, nos llevaria al 398 ¢,C,, lo cual no resuzlve la
finalidad perseguida de ocupar permaneniemente wuna vivienda durante un concreto
periodo de tiempo cada afio, Tampoce la venta del turno, desligado de la cuota, seria
buena selucién ya que, aunqua posible ledricamente al amparo del art, 1285 €.c,,
dejaria pendiente bastantes mds oproblemas, como la determinacién . del tipe de
conunidad, carécter personmal o real del darecho de turno, régimen legal aplicable,
ete,

Sea cual fuere la opinién doctrinal al respecto, en la préctica ga ha preferido
sequir el camino comecido! Vander una cueta del dominie, conm un derecho de
utilizacidn exclusiva linitado a un turno temporal,

L2 determinacién del Eurnog se realiza bien en los Estatutos dal edificio, lao cual
parece mas aconsejable como luego veremos, o bien se concrefa en las escrituras de
venta, sin ninguna referencia estatutaria, La Gitima solucién citada fué la primera
en el tiempo, quizds porque ni el propio constructor sabia que iba a vander en estas
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tondiclonan, o parqua la novedad del tema hizo que no se profundizara an el misme,
considerando suficiente la remisién a la Ley de Propisdad Horizonmtal,

Citenos alguna de estas cléusulas;

- "Corregponde a los compradores el disfrute exclusivo del apartamento desde el dia
.. 3l dia ., Diche disfrute serd transmisible a los sucesives adquirentes, asi como
{ipodrd?) arrendarse o cederse por cualquier obro titulo, Sevdn de cargo de los
tonpradores todes los gastos que correspondan 3l apartamente durante el expresado
periado", Normalmente cldusulas como la que nos ocupa han sido consideradas en los
Registros cosmo d2 naturaleza personal, no incorpardndose a la inscripcidn, con lo gue
quedaban fusra de las ventajas que proporciona la publicidad registral, Sin ambargo,
algunos Registradores quizds mas identificados con la nuava figura, estimaron la
tonveniencia de reflejarlas en la inscripcién, aungue en todo caso sin atreverse a
recoger el pacte en el acta de inscripcidn, y por supuesto sin atrevarse a abrir
folio registral a cada cuota,

- Qtra cldusula mds sencilla, pero menos acorde con el problama, es la de considarar
a la cuota afectada de uma "limitacién en cuanto al uso y habitabilidad de la
vivienda-apartananto, gque ge ejercitard sdle durante-ias samanas ndmeros ,,, de cada
afio", - Considerar el uso temparal uma limitacién del dominio na parece demasiado
preciso, Mds bien se trata de una delimitacidén temporal de la cuota par razonas
institucionales, que no de un patto personal que caeria dentro dal art, 398 C,c,

- Otra tercera cldusula ubilizada es la siguiente: "La participacién {ndivisa
adquirida concede el dereche exclusivo de use y habitabilidad del apartamente durante
los periodos semanales ndmeros ,,,, no pudiendo disponer par mds tiempo de la-
mencionada vivienda, ya que el use y disfrute de la misma se distribuye entre los
copropiatarios a razén de una semana por cada cincuenta y dos ava parte de ‘la
propiedad, Se entregan al Notario dos copias de la tabla de periodos samanales, una
para fa matriz y otra para la copia, GQuada obligado el comprador a insertar esta
misma cldusula en ventas posteriares", El Gltimo inciso pone de manifissto la duda de
sugs autores sobre su eficacia real, pretendiendo lograr un resultado parecido por via
indirecta,

- Hay quien trata de reforzar el derecho de uso exclusivo con un pacto como el
siguiente; "Cada copropietario transmite automdticamente a los dends copropietarios
un derecho con trascendencia real, consistents en la facultad de usar y disfrutar con
cardcter exclusivo y sxcluyente el piso duranie los periodos de tiempo que canstan en
el cuadro anexo", Con ello se irata de destacar el cardcter real del derecho, sin
entrar en problemas de denaminacién, ni de caracteristicas,

Un paso adelante ha sido la incorporacidn del régimen de turnog a los Estatuios de la
Propiedad Horizontal, régimen de propiedad que es el habitual en la multipropiedad,
Se susle seflalar en ellog "la posibilidad de que sean adquiridas cuotas proindiviso
de cada apartamento®, no cerrando por consiguients la pusrta a la existencia de
apartanentas que pertenezcan a un solo propietario,

Cuando se adquiera uma cuota se indica que "llevard consigo, salve pacto en
contrario, de forma inseparable el derecho a la posesién, uso y disfrute exclusives
dal apartamente durante 21 periodo de tiempo correspondiente a la cuata adquirida, y I’
que se especifica en el cuadrd que figura unide formande parte de los Estatulos”,
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Sumle agregarse obra tldusula, seqdn la cual “en ningdn case sspdn divisibies los
periados minimos de disfrute que figuran en dicha tabla", Insisiiendo en ditha idea
se llega a afirmar que "no regirdn los arts, 392 y ss, del C,c, 2n cuanto a las
relaciones darivadas de la posesién, uso y disfrute por a0 oxrstir comunidad, nl
glaultansidad en ejerciciv da talss derechos', Se pretende con allo evitar el juega
del art, 398 C,c,, en cuanto al uso de la vivienda, aceptdndose la copropigdad en
cuanto al juego de la enajemacién, gravamen, arrendaniente o cesién, En asta idea
Lacruz (Elementos da Derecha Civil, 1979), sostiene que los amultipropietarios no
forman una comunidad, sine que son propietarios independientes, cada umo de su
periodo de tlempe, y que la cotitularidad se reduce a un concurse de derechos, Pefia
Bernaldo ‘de Guirds habla de propiedad plema y exclusiva, nientras que Barassi la
llama "suma da propiedades", aludiendo a que los derechos de los muliipropielarios
son compatibles, ya gue ningdn derecho se opone a los demds,

En las posteriores ventas de cuota-turno se recalca expresamente que *lleva aparejada
de forma indivisible 2l derecho de ocupacidn, uso y disfrute, excluyente y exclusivo,
durante las semanas ,,, de cada afio", y se insiste en que "el derecho adquirido queda
tanfigurada coma real, oponible erga omnes, y de actuacidn periddica o intarmitente”,

Lag ventajas de este régimen sobre el antarior, son claras!

- Se objetiviza la cuota-turno incorpordndola a log Estatufos,

- Se deliaita su status, de una manera mds perfecta,

- Se facilita su acceso al R, de la P,, por aplicacién del art, 5 de la L,P.H,

- 8¢ le da una mayor estabilidad al sistema, de tal manera qua, como sefalan Sénchez
Mari{n y Martinaz Casto (en el trabajo citado, pdg, 820), el esfuerzo juridico que
exige esta figura se vea conpensado por una comciencia social contraria a la
atomizacién de la propiedad, que conduciria a su dastruccién,

- Queda mejor perfilada la unién inseparable entre la cuota y el turno, como abjeto
unitario e indivisible de trdfito juridico, En esta idea, algunos Estalubos exigen
que en cago de herencia se adjudigue a un solo heredare, evitande los proindivises,

- Desde el puntny de vista Registral, facilita la mecdnica interna y la claridad de
las libros del Registro, ya que permite abrir folio no sdlo al apartamento, sino a
cada una de las cuolas, siguiendo um criterio similar al marcado para las plazas de
garaje por &l art, 88 del R,H, o a las cuotas de agua en la Comunidades de Regantes;
segln 21 art, 67 del aismo texto,

Destaquetos gque al no existir normas legales sobre el particular, semejanies al art,
5 L,P,H,, queda por completo al arbitrio de los promotoves-vendedores la fijacidn de
la relacidn antre la cuota y el turno, £n este sentido nos hemos encontrada ventas
donde se fija la nmisma cuota al mes de agosts que al de novieabre, lo cual
avidentesente carece de sentido y va contra la misma realidad social que justifica
nuchos de los cambios de opinién que esta figura proveca, En Estatutos mds reciantes,
y probablemente por la misma realidad que el mercado impone, se ha cambiado el
¢riterio, atribuyendo tuotas notablemente superiores cuando se trata de turnos de
tenporada alta, Evidentemante los propietarias que se consideren perjudicados podrén
solicitar judicialmente la modificacién de cuatas si no 2sidn adecuadas al turng,
zplicando analégicanente lo dispuesto en el art, 5 L,PH,

Entre las consacuencias prdcticas de lo que venimos exponiendo seflalamos que, a
diferencia de la comunidad romana donde no tiene sentida que los comuneres permuten
sus cuotas por atribuir idénticos derschos, cabe ia pernuta de cuotas-turna puesto
que los derachas gue atribuyen gon distintos,
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by La accidén de divisidn,

Otra de las dificultades a resalver era la de evitar la desaparicién de la comunidad
come consecuencia del ejercicio de la accidén de divisién, El cardcter imperativo de
los arts, 400 y 1,965 del C,c,, junto con uma fortisima tradicién doctrinal y
jurisprudencial contraria a la comunidad, hacian el problema précticamente insoluble,

Asi debisron de entenderlo los redactores de los primeros coniratos que hemos
examinada, en los que se timitaban a incorporar una cléusula como la siguiente: "Se
pacta la indivisién por diez afes, y en el caso de prosperar la actién de divisién,
una vez transcurride dicho plaze, se estipula que el precio de la cuota indivisa
objeto de esta compraventa, no podr exceder del consignado en esta escritura, a 1os
efectos de la adquisicién por el comunero o comuneros gua guieran evilar la subasta,
Dicho precio se incrementard de acuerde y proporcionaimente a los indices del coslo
pedio de vida que publica el Imstituto Nacienal de Estadistica", Se parte, por
consiguiente, de la procedencia de la accidn de divisién, tratande de paliar sus
efectos mediante el pacto de indivisidén por el tiempo mdximo que establece la ley, y
procurande hacerla poco alractiva mediante la fijacién de un precio preestablecido,
en favor de los comuneros que traten de avitar la subasta,

En otras cantratos se establece una cldusula de repuncia expresa & la accidn de
divisién, claramente contraria a 1o dispuesto en el C,¢,, No parece que esta renuncia
por si sola pudiese prosperar ante los Tribunales, sing que hadria de justificarse en
los términos que veremos a continuacidn,

Como sizmpre un pago adelante ha sido.establecar en los Estatutos, y no sdlo en log
contratos de venta, normas que aluden a la existencia de una comunidad 2stable, donde
la accién de divisidn carece de causa, y cuye ejercicie seria por tanto un abuso de
derecho, Asi se califica en el art, 16 del modelo de Estatutos de Pau Pedrén, an el
trabajo citade,’

Yalga como ejemplo la siguiente: "No podrd ejercitarse por falta de causa la accién
de divisién, estableciéndose de intento la proindivisién para el servicio de los
todos los comuneros, conforme al art, 4 da la L,PH,", Agregdndose a continuacién,
por §i acaso la cldusula no prosperase ante los Tribunales, que "en fodo caso se
pacta la indivisién par diez affos, prorrogable automdticamente, salve denuncia
judicial previa, por periodos iguales, Si-la denuncia judicial prosperase, antes de
la subasta podrdn los dands comunsros adquirir la cuota del demandanie en el preciec
fijado par el Calegio de Agentes de la Propiedad de ,,.",

El acudir al art, 4 de ta L,P.H, como nedio legal de eviiar la divisidén ha sido
defendido por Sénchez Marin y Hartinez Casto (irabajo citade, pdg, 821}, no sdlo
cuando se trate de adificios en régimen de propiedad horizontal, que es la mayaria de
los casos, sino incluso en viviendas o villas ne sometidas a aste régimen, en virtud,
dicen ellos, "de la atrattiva teoria de la conmunicabilidad de las disposiciones
legales”,

Btras cléusulas mis sencillas, para villas no constituidas en P,H,, se acogen a ésta
idea, como la siguiente; "Por analogia con lo dispuesto en el art, 4 L,P H,, se pacta

gxpresanente la indivisibilidad de la villa entre sus copropietarivs, establecieéndose
gste pacto en servicio o utilidad comin de todos ellos”,

flgunos autores que se han ocupado del tema como Miquel Sonzdiez (Algunos problemas
en torng & la consideracién de la wultipropiedad como copropiedad, Rev, Dereche

23

»



LUNES 4'30, NOMERD CINCO, 28 OF nAR2D, 1988

Ragistral, ndm, 14, 1987), rechazan la opinlén generalizada da qus "el Cédigo
incarpore a su repertorio una repulsa de la comunidad, sino solamente tona en cuenta
unos dates segdn los que, o bien regularnente la comunidad es indeseable, o bien
algunas comunidades son indeseables, y provee en consecuencia el remedio gportuno”,
De lo cual deduce que la accién de divisién del art, 400 sélo serd imparativa en la
nedida que la comunidad sea uma situacién desventajosa, citando en su favor
determinados preceptos tomo los aris, 401 y 396 del C.C., y 4 de la L,PH,, no
procediendo en el caso de la multipropiedad por ser su propia esentia favorable a la
continuacidn en copropiedad, En los comentarios al art, 392 C.c, (Comentaries al €,c,
y legislaciones forales, dirigides par Albaladejo), remacha la idea entendiendo qua
la divisidn trata de evitar la limitacién que supune para la circulacién de bienss la
existencia de la comunidad, por lo gque cuando ello no ocurra, caso de la
nultipropiedad, deja de ser imperatlva, '

Hartinez Vdzquez de Castro (La multipropiedad y la acclén de divisién, Rev, Derecho
Registral, 1985) insiste en la misma idea, aunque seffiala que "en la préctica las
tldusulas estatutarias prohibiendo la accidn de divisién es dudose que tengan
eficacia real", aunque mantiene que la multipropiedad encaja dentro del supuesto del
art, 401, y que no eg necesario para que la accidn no praspere ningdn tipo de
cldusula o pacto,

Estas opiniones doctrinales se han visto reforzadas con la importante Resolucién de
a Direccidn General de 18 de mayo de 1,983, que aunque referida a la indivisién de
unos garajes, utiliza argumentos perfectamente vélidos en el supuesta que nos ocupa,
comg al atender “al cardeter duradero y predominio del interés colactive®, frente a
la transitoriedad e insstabilidad de la comunidad romana, Afirmdndose en el
Considerando octavo que “en la comunidad funcional, pactada por la voluntad de quien
o quianegs la crean, existe un destine comin que constituys la finalidad del logro a
que tiendsn, y en fanto subsista esta situacién objetiva no cabe el ejercicio de la
accién de divisidn sin el acuerdo undnime de los coparticipes, pues allo supondria la
destruccién de la comunidad realmente querida”,

£} Los derechos de preferente adquisicién,

Aparte de los qua-puedan establecerse por via convencional, s2 planiea el problema de
la aplicacién, o na, del retracle de comuneros previsto en el art, 1,522 C,c,, pero
en términos de menor virulencia que para la accién de divisidn, Ceincide con ella en
la intencién del legislador de evitar la continuacidn de la copropiedad, pero a
diferencia de ella no perjudica a los demds comuneros, ni impide 1a continuacidn de
la conunidad enire los que queden, por lo que se ha venido adaitiendo sin problenas
la posibilidad de una renuncia anticipada al mismo, Asi lo reconoce la citada Res, de
18 de mayo de 1,983, justificdndola en la aplicacién de los arts, 392 y 1,255 dal
C.c, De los Estatutos y contratos que hemos examinado, se daducen ires posturas sobre
el tema!

1) La omisién de cualquier tipo de refersncia al retracto d2 comuneros, en cuyo caso
dada la situacién doctrinal actual parece gue procede el mismo, dado los términog del
1,622, Sin embargo no seria de extraflar que termine imponiéndose la tesis de que
estanos en presencia de propiedadas separadas, en cuyo caso caeria por su basa la
aplicacién del precepio, y astarianos nds carca del supuesto previsto en el pérrafo 3
del art, 396 C,c,, que lo excluye para laos propistarios de pisos en régimen de
propiedad harizonial,
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2) Una gegunda postura es la da renunciar al darecho de retracto, Como efemplo vale
esta cldusula: “Los copropietarios al adguirir la cuota, renuncian al ejercicio del
retracto, 2n caso de epajenarse a un extraflo la parte de los demds conduefios o de
alguno de ellos", @ bien, el siguiente articulo estatutario; "La adquisicién de una o
nds cuotas, por cualquier titulo, no dard derecho al adquierente al ejercicio del
tanteo y retracto, con relacidn a las de los demds, en la propiedad del pise o
vivienda",

3) Finalnente estd la postura de aquellos Estatutos donde se prevé el retracto an
caso de transmisién onervosa inter vives, El deracho se establece a favor de los demds
tomuneres, con preferencia a favor del priwsro gue Jo solicits, lo cual ratifica la
idea que se va abriendo paso de que las cuotas-turno son independientes umas de
otras, y que no tendria sentido, por consiguiente, la cveacién de un praindivisn tal
coma preves el art, 1,522, cuando soluciona el problema madiante uma prorrata
proparcienal a su cuota en la cosa coman.

El plazo de ejercicio también es-objeto de previsién, 2n general para aumentar a
treinta el de nueve dias que prevé el 1,524, insuficiente a todas luces, dada la
disparsién geogrdfica de los demds comuneros, Suele inpanerse la obligacién- de
notificacidn al Administradar, coerriendo a cargo de éste la posterior comunicacién a
los interesados, y fijdndose el plazo a partir de esta notificacién, Los tdrminos
imperativos del 1,524 hacen aconsajable el respeto a ellos para evilarse sovpresas
imprevistas, y que los Tribunales rechacen el retracta, '

f veces el retracto de comuneros se lleva a limites pdco acordes con su naturaleza y
funcién, atribuyéndose al Administrador,- quien "por razones de interés comin -se
dice-, gozard también de idéntico derecho, a falta de comuneras interesados",
Coincide coan la linea generalizada, que luego verenos, de alribuir al Adm1n1strad0r
un protagonisme exagerade y poto acorde con s5u especxfxca funcxén

En cuanto al retracto arrendaticio, al astar expresamente excluidos de la legislacidn
de arrandamientos urbanos -por el -art, 2,1 de la L,AU,-, los arrendamientos de
temporada, o5 evidente gque no procede el retracto que prevé el art, 48 del nmismo
texto legal,

d) Estatutos,.

Dada la novedad de la multipropiedad y la carencia de una normativa legal aplicable
directamente, la existencia de unos estatutos gque traten de dar solucién a los
prablemas mds acuciantes es absolutamente necesaria, asi como su  posterior
inscripcidén en el R, de la P,, con lo que se garantiza su eficacia respecto a los
futuros adquirentes de cuotas-turno, )

Entra Jos pactos mds en consonancia con la institucidn destacan los que fijan las
cuotas-turno dentro de cada aMo, reguldndose incluse las horas limile de salida y
ilegada, al objeto de dejar un adecuados intsrvalo para la limpieza, asi como seMalar
un par de semanag libras cada afg para el entretenimiento del apartamento,

Son tanhién muy frecuenies los precepios referidos a la ubilizacidn y repasicidn del
mobiliario y utillaje, estableciéndose incluso narmas de naturaleza sancionadora, que
exijen el pago en 21 acto al Adwinistrador de los dafios causades, También hemos visto
pormas san¢ionadoras por cada hora en e1 retraso de la entrega del apartamenta, nuy
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suparioras incluso a lag que padecemas los automovilistas de nuestros insaciables
Ayuntamientos, par razén de aparcamiento de vehiculos en la via plblica,

El modo de estar representades los distintes comuneros de un apartamento sn la Junta
de Propietarios es también un punto que no suele faltar, asi come la fijacidn de un
ninerg de plazas méximo a ocupar por apartamento,

En ninguna de ellas hemos ohservade nada que traspase la libertad de contratacidn gque
nuestro ordenamiento sanciona en el art, 1,255 C,¢,

Por el contrario si nos ofrete nmuchas dudas 1a legalidad de la requlacién de la
figura del Administrador, Entre ellas destacamos!

- E1 precapto estatutario en virtud del cual queda nombrade Adminisirader una parsona
determinada, generalments la propia promotora o una sociedad del grupo, por un
periodo de tiempo bastante largo, con renovaciones técitas, y exigiéndose para su
revacacién unos quorums de asistencia y votacién muy altos, del orden del B0% de
asistencia y 0% de votes favorables, imposibles de alcanzar en unma propiedad

horizantal ordinaria, cuanto mis en el caso de la multipropiedad, dada la disparsidnm.

geografica, incluso mds alld de las fronteras, de los duefios,

£l comentario, por tanto, no pusde ser favorable, siendo una muesira clara de la
prapotencia y abuso que normalmente se dan en los contratos de adhesién, No estimamos
admisible que se elave a la categoria de norma estatutaria la designacién de la
persana del Administrador, ya que por aplicacién del art, 16, 12 de la L,P,H,, serd
necesario la unanimidad de los propietarios para revacarlo, imposible de lograr en la
prictica segin antes seffalamos, E1 que se rebaje la unanimidad a los altos
porcentajes que habitualmente se establecen, no altera el juicio, ya qus aparte de su
dudasa legalidad dados los térainos imperativos del citado preceplo, ella va en
contra del concepto mismo de Administrador, como persoma de confianza, cuyo cargo es
revacable por la Junta de Propiatarios, art, 13, 12, bastando las nayorias gque
establece la regla segunda del art, 16, ambos de la L,P.H,

Las facultades -atribuidas al Administrador suelen, por idénticos motives, sger
exorbitantes, traspasando la legalidad vigente, Es claro gue por la propia naturaleza
de la institucién deben de reforzarse las que tradicionalmente desarrslla un
Adwinistrador de una P,H, ordinaria, pero los limites son excesivos,

Citemos algunos ejemplos:

- “El Administrador queda autorizado con cardcter general para abrir y entrar en los
apartamentos por necesidades del servicio, para comprobar el estade de manienimiento
y en gensral siempre que lo juzgue pecssarfo para la buena adninistracién del
inmueble, sin otra autorizacién que la que resulta de la prasente norma®, Come se
observa, ni siquiera se indica que, aunque sélo sea por razones de cortesia, lenga la
amabilidad de 1lamar al timbre primero, Ironias aparte, el precepto va conira la
norna tonstitucional de la inviolabilidad del domicilio, y convierte en derecho del
Administrader lo que seqdn el art, 9, 42 L,P.H, es s4lo uma de las obligaciones del
duefio,

- "Ratirar y otorgar la posesién del apartamento en cada periodo, pudiendo retensrla
si el titular de la cuota no estd al corriente de page’, Como posibles variantes, ya
que es una de las mpds reiteradas, seflalanas: "El Adminisirador extenderd 2 cada
copropietario un recibo de la cantidad pagada, cuya présentacidn serd requisito
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Indigpansable para podar ocupar el aparianmento”, 0 blen! "Ningdn copropietario puade
otupar su apartamsnto ni ceder su ugo a tercero sin estar al corrienbe en el page de
las cuotas"”, —

Es taudable la intencién de laos redactores de estas cldusulas de defenderse de los
norosos, verdadero céncer de la institucién, especialmenie en 2sta épaca, pero es
evidente que vulneran principios esenciales de un Estado de Dereche, como 2l de Yemer
que acudir a los Tribunales para el cobro de deudas, quedando, en el ctaso que nos
ocupa, afecta la cuota-turna a dicho pago en los términos del art, 9, pdrrafo 2 de Ia
regla quinta, Si solucién tan sencilla fuese legal se habria incorperado no sdin a la
propia Ley, sino a todos los Estatutos de todas las propiedades horizontales, .-

Tampoto parece aceptable que 2l Administrador otorgue y retire la pasesién, al menos
si queremos dar a esta palabra el significado propio que establece el art, 430 C.c,,
Nadie da la que no tisne, y evidentemente el Administrador no tiens la posesién del
apartamento, ya que ni lo usa y disfruta (posesién natural), ni nucho menos cabe
admitir que lo poses con la intencidn de hacerlo propio (posesién civil), El
propietario de la cuota-turno adquiers la posesién por su propia autoridad, como
nedio normal de poder gozarla y disfrutarla;, con el cardcter directo e inmediato
propio de todos los derschos reales, y por antonomasia de la propiedad, dados los
términas del art, 348 C,c,, La postura contraria desfiguraria la institucién, aparte
de ir normalmente contra los propios Estatutes que suelen-comenzar afirmande muy
solemnemente que el propietario tiene el derecho de uso exclusive y excluyenis
(incluido el Administrador) a su apartamento durante el tiempo que le caorresponda,

- Tambidn hemas visto la atribuciém al Administrader de la facultad de medificar las
cuotas de propiedad, cuande se trata de complejos urbanisticos que se ejecutan en
diversas fases, Es evidente que la modificacién de cuctas es competencia de la Junta
de Propietarios, y exige unanimidad (arts, 13,4 y 16,1 de 1a L.P.K), sin perjuicio
de poder acudir a procedimientos como los que prevé el art; 16,2 del RH,, aplicades
analégicamente,

- Terminamos este punto refiriéndones a la norma estatutaria que exige que el
alquiler del apartaments se haga necesariamente a iravés del Adminisirader, que estd
en la linea a que nos venimes refiriendo de atribuir facultades excesivas e impropias
de su funcién a este érgang, " o

I1I1,- LA FARMULA SOCIETARIA

La otra férmula que se utiliza en la préctica consiste en crear una sociedad,
generalmente de nacionalidad extranjera, constituida y regulada con arreglo a su
Darecho nacional, al margen por consiguienﬁe de ningln contral de autoridad u
organismo espafiol, que tranmsmite acciones a sus socios, [lamados eufenisticamente
socios-propietarios, llevando Ia titularidad de una accidn -aneja el derecho de
ocupacidn del apartamento @ piso, durante up periodo convenide,

His frecuente en oiros paises, como Francia donde tiens uma regulacidn especifica,
que en el nusstro donde carece de ella, presenta para el socie, a nuesiro juicio,
peligros mnucho mds acusadas que en la multipropiedad, como son; :

- El sacio no es propietarie del apartamente, como se intenta hacérselo creer a
través de una publicidad sugestiva y agresiva al mismo tiempo, sino sélo lo es de una
accidn, La titularidad del inmueble la conserva la sociedad, siendo el dereche dal
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gocio a la ocupacidn de naturaleza peréonal, derivado de la titularidad de la accidn,
y gquedando en todo caso fuera de la proteccién del R, de la P,

¢?ppna congacuencia de lo anterior el sacis corre el riesgo de pérdida de su derecho
taso de quiebra o inselvencia de la sociedad,

- Difitultad en la configuracién del darecho del socio sobre =l apartamento,
tadricamente suyo, con la titularidad que sobre el mismo conserva la sociedad,

- Dada la forma -normalmente anénima- de estas sociedades, se produce la situacidn
poco clara de s,a, con fines no lucrativos, ya que el pago de los gastos comunes no
tiene m4s finalidad que atender a los gastes de mantenimiento dal inmueble, sin la
pretensién de genzrar bemeficios a repartir en forma de dividendos, Ello sin olvidar
el contrasentido de que el socie aperte dinero para los gastos de un inmueble que no
84 suyo, .

- En general, podemos decir que la situacidn juridica del socio frente 2 la sociedad
s bastante mds débil gue la de un copropietario en una Comunidad de Propietaries,

Tado ello sin olvidar aspectos que van mds alld de la simple relacidén juridico--
privada, coms son los aspectos plblicos relativos a la impoesicidn fiscal, ya que se
evadirian impuesios al transmitirse acciones representativas en alguna forma de
inmuebles sites en Espafla, entre axtranjeros y fuera de nuestro Pais, dejarian de
entrar divisas par la compra de inmuebles nacionales, quedaria un portillo abierto a
la svasidn de divisas, etc,

IV, -RESUMEN

Destacamos como mas importante de lo dicho hasta ahera;

- La tendencia a considerar la multipropiedad como una comunidad funcional, en la que
no cabe el jusgo de todas las normas de la comunidad romana,

- La cuota~turno se configura como objete de derscho unitarie, independisntes unas de
ptras,

- La accién de divisién es claramente incompatible con esta forma de conunidad, per
lo que no cabe su aplicacién,

- Los tanteos y retractos, si bien no incompatibles, se consideran mayoritariamente
cono no deseables,

- Los Estatutos, a falta de normativa legal, alcanzan un mayor protagonismo, si bien
algunas de sus cléusulas especialmente las referentes a la figura del Administiradaor,
son exorbitantes y muchas veces ilegales,

- La forma societaria, dada la situacién actual de la carencia de legislacidn
especifica, parece desaconsejable por los riesges gue conlleva tanio para 2l sacio

tono para 2l erario poblico,
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ACADEMT AW

EIl. ARTfCULO 1504 DEL CC.
EN IT.A JURISPRUDENCIA DE l1987*"

par
- J ERNESTO GAC{A~TREVIJANOD
Ragisirador ga Chiva

En el tema correspondiente soliamos estudiar los opositaores que, por aplicacidn del
principio de especialidad, el art, 1504 CC, excluia al 1124 en la resolucién de
conpraventa inmebiliaria por falta de pago del precio, Sin embargs, el Tribunal
Supremo ha desmentido esa exclusidn declarands que ‘los articulos 1504 y 1§24 han de
aplicarse & interpretarse unitariamente; el ejercicio de la facultad resolutoria del
1504 exige el incumplimiento contractual de la contraparte en los iérminog en que el
propio Tribunal ha interpretado el art, 1124 del CC,, @5 decir; voluntad vebelde al
cunpliniento, Asi lo exprasa 1a §, de 27 Novienbre de 1987,: “El art, 1504 del CC, ha
sida interpretade =n inndmeros casos declaréndola tributario del 1124, da tal suerte
qus ha de excluirse su aplicacién adn cuando se hubisre estipulado que por falia de
pago del precio 2n el tiempo- convenido tendrd lugar de pleno derecho la resolucidn
del contrate, si no media, ademds del requerimiento notarial o judicial a que en
bodo caso se condiciona el efecto resolutorio; la conducla del comprador rebelds,
reacia y contraria, obstativa al cumplimiento,

Sentado 2l principio general, las §5, del TS, durante 1987, relativas a la reselucidn
de compraventa inmebiliaria por falta de pago del precio han sefialado:

A,- la transcendencia juridica de los leves dafectos de la cosa vendida,
B,- Qué se entiende por voluntad contraria al cumplimiento, -

C.- Los efactos dal sinple retraso en el cumplimiento,-

0,- Las relaciones entre el 1124 €C, y 1504 CC, -

€,- El alcance de la "sxceptio non adimpleti contractus®, y

F.- Resolucién por incumplimiente de otras obligaciones contractuales,-

A) LEVES DEFECTOS DE LA COSA VENDIDA,

1§, T8, 5-XI-87; (Ponente Sr, Barcald / n2 7-124); La existencia de leves defectos,
por su escasa imporlancia cuantitativa y cualitativa, no permite apreciar un
incumplimiento contractual del vendedor, previo al imputads a la contraparte; sin
perjuicio de la accidn prevista en el ari, 1484 CC, a la que podria haberse acogido ’
el comprador dentro de los plazes del art, 1490 CC,
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2) §, T8, 6-11-87: (Ponente Sr, Carcatero Perez / nd 7-127): La entrega de la cosa
ron leves deficienciag no constituye al vendedor en incumplider (S8, 78, 10-2-84; 27-
10-86; 30-10~86) 3-1-87 y 10~2-87), y menos sin constancia de uma voluntad daliberada
de incusplir, cuando la compradora nunca, antes del praceso, habia hecho retlanacién
alguna, en actitud claramente contraria a la buena fe,

3) §, 15, 22-%-87: (Ponente Sr, Casares Cérdoba / 1-17): Los defectos origimarios del
inmugble vendido suponen una mera "ejecucién defectuosa de la prestacién debida", sin
entidad suficiente para deterninar suspensidn del pago aplazade, con lo que es
aplicable el efecto resalutorio del art, 1504 CC,

B) VOLUNTAD CONTRARIA AL CUMPLIMIENTO,

1) §, T8, 18-V-87; {Sr, Malpica) : Los hechos praobados dan idea clara de la vanluntad
ostensible de la parte compradora de no cumplir lo convenido, puesta de manifiesto en
sus reiteradas, reflexivas y conscientes omisiones de pagar el precio y obliganm, uma
vez tumplido el requisito del art, 1504 CC,, a tener por resuelto el contrato de
acuerdo con el art, 1124 CC, :

2) 8, TS, 30-VI-87: (Sr, Pérez Gimena): El comprador hizo un ofrecimiento de pago
condicienado a gque la parte vendedora midiese la finca y redujese el precio em
proporcién a la menor cabida, El pago, como nedio normal de extincién de Ia
obligacién, exige identidad e integridad de la prestacidn, por lo que el ofrecimiento
- de page sometido a una condicién no prevista en el contrate ni justificada en la
realidad extrarregistral, no pusde entenderse como efectivo cumpliniento de lo
debida,

3) §, TS, 6-I1I1-87: (Sr, Martin-Granizo): En la venta de una V,P.0, el precio final
se remite al que resulte de la cédula de calificacidn definitiva; conocida éste, el
comprador  interpone gubermative y posterier contencicso contra el (Organisme
torrespondiente; entre tanto, el vendedor reclamé la resolucién por falta de page del
precio, EI T8, no da lugar a l!a resolucidn porque no concurren en el case los
requisitos que la jurisprudencia, en interpretacién de los arts, 1124, 1504 y 1506
CC,, exige para que surja la facultad de resolver; en tanto el elemento confractual
precio no sea completo, no @s posible hablar de una voluntad deliberadanente rebelde
del comprador al pago del precio, presupuesto necesario de la resolucidn contractual,

C) SIMPLE RETRASO EN EL CUHMPLIMIENTO,

1) 8, 78, 7 Junio 87; (Sr, Lépez Vilas): €l requerimiento resolutorio practicade por
8l vandedor es exteapordneo puss 1o verificé el notario un dia después de aquél en
que natarialmente se le ofrecid a la vendedora el pags de lo adeudado, Tanto en los
supuestos de ajercicio de la accién resolutoria del 1504 CC,, como en el que can
cardcter genérico hace el art, 1124 CC,, en caso de obligaciones reciprocas, para que
la resolucidn pueda ser acogida no es bastante el simple retraso en el cumpliniente
de las obligaciones, sino que ha de patentizarse la existencia de una voluntad
obstativa al cumplimiento de lo convenido, especificamente valerable por el Tribunal
de instancia, y que por su transcendental impertancia pusda justificar la resolucién,

D) RELACIONES 1124 y 1504 CC,
1) §, 18, 4-X-86: (Sr, Martin-Granize) ;La especialidad del art, 1504 Cc, no basta

para suprinir la docirina general recaida en torng al art, 1124 CC, relativo a la
necesidad de exigirse, para acordar la resolucidén contractual: la concurrencia de la
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valuntad nbstatlva &l cumplimients; que exista proplo imcumplimients y qus ésta sea
inputable al deudar, El art, 1504 es tributario del 1124 CC,

2) 8,78, 30-X-86: (Sr, S4nchez Jauregui): La aplicacién de la normativa contenida en
los arts, 1124 y 1504 CC, es correcta si concurren las circunstancias exigidas por el
primero y por la doctrina legal que lo ha interpretade, y aparecen cumplidos los
requisites exigidos por el segundo para el supuesto de compraventa de inmuebles, o
sea; - incumplinienta por el comprador de su obligacién de pago del precio aplazado;
- voluntad deliberadamente rebelde al cunplimienta de la obligacién; cumpliniento por
la vendedora de su obligacién de entrega; - ausencia de otra infraccidn coniractual

~ que justifique la actitud.del comprader,

3) §, TS, 26 enero 87! {Sr, Sdnchez Jdurequi): El art, 1504 CC, en relacién con la
regla general contenida en e} 1124, significa una aplicacién concreta y especifica de
aquella regla general a la venta de bienes inmuebles, haciendo permisible al
comprador el cumplimiento de su obligacién de page del precio, adn tramscurrida el
plazo en que debié hacerls, en tanto el requerimiento resolutorio no se haya
producida,

4) 5,78, 25 enero 87; {(Sr, Malpica); Los arts, 1124 y 1504 CC, no se eluden entre si;
antes al conirarin, sa complementan, constituyende el segundo uma secuela obligada
del primero en la compraventa de inmuebles, En el reguerinients resolutorio no es
imprescindible la cita del art, 1504 CC,, pues, su invocacidn se halla implicita en
el ejercicio de la facultad resolutoria que se establece en el art, 1124 cuando de
compraventa de bienes inmuebles se trata,

EY LA EXCEPTIC NON ADINPLETI CONTRACTUS

1) &, T8, 17-¥-87: (Sr, Fdez, Cid): La parte demandada se limita a exponer sus
temores o suposiciones o simples sospechas de que el demandante no temga cumplida
todas las prestaciones que le correspondan, persistiendo en la retencidn de la suma
que se le reclama, peva no ha probado, como le incumbia, el concreto incumplimiento
por la actora de alguna de sus obligaciones, tode lo cual impide acoger la
“exceptio,,," Para acoger la excepcién no bastan las meras sospechas o lemores de
consecuencias futuras, y, en toda caso, no es suficiente aducir el incumpliniento de
prestaciones accesorias o complementarias que no lepidan que el acreedor obtenga el
fin acondmico del contrato ni.frustren las legitimas expectativas de la parte,

F) RESOLUCIAGN POR INCUMPLIMIENTG DE DOTRAS
OBLIGACIONES CONTRACTUALES,

1) 8, T8, 17-V-87; (8r, Malpica); Tras haber cumplidoe holgadamente . can sus
obligaciones el vendedor, se ha pueste de manifiesto la existencia de uma ostensible
voluntad obstativa al cumplimiento de los suyos imputable al comprador, gque esid
inmersa en las previsiones del art, 1124 CC,, como expresamente lo estdn, ademds, en
las cldusulas 43, 53 y 8a, del contrato ohjeto de la litis, (relativas al page
intereses, amortizacién del préstamo hipotecarie,,,), y ells, ton independencia del
art, 1504 CC, que agui no se conjuga, por afectar la reselucidn no a la falta de pago
del precio, sino al incumplimiento reiterativa, y pertinaz de otras obligaciones

validaments constituidas,
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OPINIONES*

ALGUNAS CONSIDERACIONES EN ‘]?C)IQIWCD A
UNA ESCRITURA DE "REINTEGRO DE
PATRIMONIO SOCIAL'Y™.

por
YICENTE DOMINBUEZ CALATAYUD
Ragistrador de Benaguacil

La escritura referida se otorga por D,X, come administrador de la $,4, Z y en su
propio nombre y derecho, pues, adends de intervanir como administrader en
representacidn de la indicada sociedad, intervieme como reintegrante del patrimanio
social, En la escritura no se dice gue su nombramienio figure inscrito en el Registre
Mercantil; D,X, no acepta en nombre de la §,A, la citada reintegracién de forma
expresa; el aclo aparece autoliguidado al 1% sobre la bage del valor de lo aportado;
y, en fin, se acompafla certificacién librada por el secretario de la S,A, en la que
se transcribe el siguiente acuerda de la Juntai "Que derivado de las pérdidag
sufridas por la mercantil Z en los Gltimos ejercicios y a fin de no incidir en causa
legal de disolucién, se estd en-la necesidad de reintegrar el patrimonio de la misma
y no disponiendo la propia sociedad ni ninguno de los socios de dinero en efectiva
suficiente, por el gerente de la sociedad, DX, se ofrece como nedida de
reintegracién del patrimonio de la sociedad la aportacidn a la misma de su propis
patrimonia inmobiliario y concretamente de los sigulentes bienes inmuebles” que ge
describen, La Junta aprugba la propussta de 0,X, gerente y socio gor unaninidad vy
valara la apartacién en 94,000,000 de pesetas, El Nolarie autorizante protocoliza la
certificacién del acuerdo social al final de la escritura,

La indicada escritura llega al Registro de la Propiedad con objete de incribir a
nombre de la sociedad los bienes a que se refiere Ia reintegracién y el Registradar
se plantea unos problemas en orden a su despacho, Veamos)

8) el Notario no hace ctonstar em la eseritura la inscripcién en el Registro
Hercantil del carga de adminisirador;

B) estamos ante un negocio abstracto y nuestro ordenamiento es causaly

C) adnitido que la llamada reintegracidn de patrimonio sea negocio juridico
suficiente para fundar sobre &1 la transmisién operada, falta la aceptacién expresa
de la sociedad por medio de su admimistradar;

0) ademis, -aunque esto no impediria la inseripcién-, la autoliquidacidén del
impuesto no es correcta y el tipo aplicable no seria el 1%, sing el 6%, al no
considararse el reintegro de patrimonio operacién societaria, sino tiransmisién

patrimonial, .
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A) Par lo gue hace al prigar problema planteado, es dacir, la necesidad ¢ no
necesidad de que el Notario autorizante haga constar en la escritura los datos de
inscripcién en el Registro Mercantil del nombramiento de administradar a favor del
compareciente! el Regisirvador estima que no es necesaria tal manifestacidén, bastando
la aseveracién notarial de constarle qus el conpareciente ejerce el cargo de adwinis-
trador de la S,A, Cualquiera que sea la naturaleza juridica de la llamada
reinfegracidn de patrimanio social, lo cierto es que se trata de un acto interno de
la sociedad, una especie de acte refundacional que no trasciende a terceros y de los
arts, 72-2 L,8,4, y 121 R.R.N, resulta que el nonbramiento del administrador, en las
relaciones internas sociedad-adwinistrador, produce sus efectos desde la aceptacidn y
ton la inscripcidén que, aunque obligatoria, no es tonstitutiva, el nombramiento surte
efecto frente a terceros, Ello sin perjuicie de la inadmisibilidad de documentos ng
inscritos que establece el articulo 95 dal RRM, y que obliga al Registradeor de la
Propiedad a exigir los dates de la inscripcidn del nombramiente de administrador que
el Notario consignard en la escritura par &1 autorizada,

B) El sequndo y tercer problemas consisten en discernir si la llamada reintegracién
de patrimonio social es un negocio juridico o la forma de Ilanar la L.8,A a un
simple acto de entrega o transmisidén de bienes que, came tal, necesitaria un negocio
causal subyacente, Sin entrar en disquisiciones que excederian con amucho del
propédito de estas maotas, cabe decir que el reintesgro de patrimonio (figura de origen
italiano) es un negocio juridico si en la esencia del mismo buscanos -siguiendo a
Federico DE CASTRO- una voluntad declarada con un fin, &5 decir, una voluntad y una
causa; voluntad que indudablemente se da y que se incorpora al documento notarial
calificado que es un vehiculo formal idéneo y causa o comdn prapésito de las partes -
reintegrante y S,A,- de alcanzar uma finalidad practica tutelada par el ordenamiento
juridico, cual es -segin el art, 150-3 L,$,A,- excluir una causa de disolucidn de una
§.A, Admitida la existencia dé un negocin juridico que fundamentaria la transmisidn
operada, estariamos ante uma figura negocial "sui gemeris® en la que, adends de otros
taracteres, descubrinos su cardcter oneroso que resulta de la condicidn de gicio del
reintegrante, como no podria ser de atre nade, pues si el reintegrante fuess un
tercers, el nejocio juridico a celebrar ya no podria gser el de reintegre de
patrimonio, sino oiro, preferentemesnte donacidn, En definitiva, mediante esta
operacién, el socio da contenido patrimonial a sus acciones que se habian quedadn
vacias de lal contenido por’la desafortunada mavcha de los negocios de la 5,A,, sin
considerar, ademds, la posibilidad de que la misma continde y pueda desarrollar su
objeto con las expectativas de beneficios para sus socios y, entre ellos, para el
reintegrante, a quien légicamente no se le dan acciones porque ello implicaria
aumentar el capital @ imposibilitaria el logro del fin negocial persaguido, es decir,
reastablecer la proporcién entre capital social y patrimonio en garantia de los
berceros y del logro por la §,A, de su fin social,

Admitido que sea un negocio juridico “sui generis® y a titule oneross, no seria
exigible la rigida y sacramental aceptacisn del compareciente en nombre de la 5.4,
(cfr, art, 630 CC.) bastando a tales efectns su comparecencia en nombre de la 5.4,
como drgama de la miswa y en el suyo'propio para celebrar el negocio comentads,

C) Y, en fin, el escropulo fiscal, que repito no lo es a los efectos de 1la
inscripeidn, queda resuelto a la vista del art, 19 apartado 14 ‘del Reglamento del
Impussto de Derechos Reales que, pese a haberse dictado ya el Reglamento del ITPAJD,
resulta aplicable conforee a la dispesicién final tercera del TR, de la Ley del

@-
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I.A ANOTACIOSN PREVENTINVA
DE SECUESTRO
A FAVOR DEL. BANCO
HIPOTECARIO DE ESPARA

(Frocipitads ensayo de respuesta a la pregunta (En base a gud disposicidn la
anolacisn proventiva de secusstro a favor del Banco Hipotecario gntrafla una
probibicién de disponer cowo afirwa Roca Sastral)

par
LA REDACCIAN

I, En sade dal estudio de las anetaciones preventivas an general, (tomo II, pdg, 926
y sigs,), ROCA SASTRE , al tratar de las anotaciones preventivas de secusstro y
prohibicién de enajenar, expone claramente que los efectos de las anotaciomes d2
secuestra son fundamentalmente los mismos que 1os de las de embargo, asi respacte de
los terceros possedores de los bienes anotades, como en materia de prelacién
creditual o en cuante a su no afaccidn a adquirentes por titulos anteriores a la
anotacién de secuesiro e inscritos con posterioridad,,, Y todo ello "a pesar de los
cambios de la propiedad o -titularidad" de las bienes, La conclusién es clara: la
anotacién de secuestra no cierra el Registro ni supeme, en consecuencia, una
prohibicién de disponer,

Sin embarga, ROCA SASTRE, (tams IV de su Manual, edicién de 1968, pag, 1098), dice
escuetamente, en nota a pié de pégina, refiriéndose concretamente a iz anotacién
preventiva de secuestro practicada a favor del Banco Hipotecarin de Espafia, que "Esta
anotacién implica prohibicién de disponer”, Previamente, (pdg, 796 dal tomo [I}, en
el seno del estudio general de  las anotaclones preventivas de prohibicién de
disponer, el citado tratadista enumera las mds irecuentes, y entre ellas s pefisre
a la analscién preveniiva de secuesire y posesidn interina de las fincas hipotecadas
a favor del Banco Hipotecarin de EgpaMa cuanda se proceda por impago de capital @
intereses, anotacién que auteriza el art, 90 de los Estatutos de diche Bance,
aprobados por RD, de 3 da noviembre de 1928, Y aflade que "segin la doctrina de la
Direccién general de los Registros, ello (la situacién que se deriva de la anotacién
preventiva de secuestro) implica un estado de derecho gque excluye la pasibilidad, par
parte dal deudor, de todo acto traslativo de dominio de la finca, & menos que para
ello cuente con la aquiestencia de dicho Banco®; y concluye: "Asi ha sido declarado
por las resolutiones de 24 de diciembre de 1892, 15 de junio d= 1915, 27 de
saptiembre de 1926 y 3 y 7 de julio de 1931

II. No parece que exista ninguna "dispesicidn" que sirva de base a la afirmacidén de
ROCA SASTRE, pues si bien es cierto que los arts, 42-42 de la LH, y 206-32 del RH,
ge refieren conjuntamente a la anotacién de secuestro y a  la de prohibicién de
disponer, tal t&cita equiparacién no puede alegarse como derogatoria de la regla
general contenida en el art, 71 de la LH,, que, en buena ldgica, sdlo deberd ser
excepcionada en virtud de precepto legal expreso y tlaro, precepto que, en el caso de
12 anotacién de secuastro, brilla por su ausencia,

I1I, Como el propio ROCA SASTRE dite, es la doctrina de la DG, -y m disposicidn
legal alguna- la que apoya su aseveracisn, Y, efectivamente, es reiterada la postura
mantenida al respecto par el Centro directiva, come pasamos a exponer,
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El considerands cuarta de la R, 24-%11-1892 -y en [déniicos tdrminos, el
considerando gequndo de ta R, 15-VI-1915- astablece dque “segin el art, 91 de los
nismos estatutos (los del Banco Hipotecario), el secusstro y posesidn interina,..”
crean un "estado de derecho (a faver del Bance Hipotecario) que excluye la
posibilidad, por parte del deudor, de todoe acto traslativa de dominio, 2 memas que
para ello cuente con la aguiescencia del Banco®, sin que sea licito, en consacuencia,
inscribir una escritura de enajenacidn y arrendamiento otergada por el dueflo del
inmueble sin el concurse y consentimiento del Banco,

Par su parte, la Resolucién de 27 de septiembve de 1926, en su considerands cuarto -
al igual que el infarne del Regisirador- reproduce literalmente la doctrina sentada
par las dos anteriores, (Se trataba, en este caso, de la constitucidn de una hipoteca
valuntaria, constando extendida, en la letra C del folio de la finca hipotecada, la
anotacién preventiva de secuestro a favor del Banco Hipotecaria),

Tanbién la Resolucidn de 3 de julio de 1931 -ratificada por la del dia 7-, ante el
caso de una hipoteca voluntaria constituida em escritura de fecha anterior a la
anotacién de secussiro, pero presentada después a inscripcidn, establece en sus dos
Gnicos considerandos que “si bien es cierto que el secusstro de una finca, asimilada
al depdésite por el articulo 1785 y siguient2s del Cédigo civil, no parsce constituir
un obstdculo para gue 58 formalice cualguier acte de trapsferspcia dowinical, es
Indudsble qus en las ciladas Rasoluciomss de aste Centro dirscifvo la anotacién da
sacuastro docretada & favor del Banco Hipoloecario de Fspafla 1lava consigoe inpartantes
gfectos relatives a la posesidén de rentas vencidas y no satisfechas y de las
posteriores, recoleccién de frutos y, en fin, un estado da derecho que excluys, por
parte del deudor, todo acto traslativo de dominio, 2 menos que para ello cuente can
la aguiescencia del Bance® y aflade que "una vez admitida esta consecuencia juridica,
tomo si para asegurar la efectividad del procedimienta ejecutive se@ reforzara 2l
spbarge (1) con una prohibicidn de onajanar, suvje del Registro un obstdculo para la
constitucién de la discutida hipoteca, no obstante la independencia en que este
derecha real s& halla de 1a posesidén y de la tradicién del inmueble, porque desde el
namento an que su finalidad es el hacer pago al acreedor con el precio fuluro gus de
la finca se obbenga, cuanto dificulle o imposibilite el jus vendendi serd up metivo
que impida [a inscripcidn del gravamen",

IV, La doctrina cientifica asume con naturalidad, sin inquirir sobre la dispesicidn =~
inexistente- que le sirva de base, la constante determinacidn de la DG,, en los
términos vistos; lo hace ROCA SASTRE, segfin hemos dicho, y también CHICO ORTIZ; como
antariormente 1o habia hecho MORELL Y TERRY, (tomo III, ed, 1928, pag, 333), que en
sus comentarios al art, 71 de la LH,, después de establecer cémo los efectos de la
anotacién de prohibicién son uma excepcidn al art, 71 comentado, aflade que "Los
efectos dal secuestre o intervencidn judicial de bienes son andlogos a2 los de la
prahibicidn de enajenar", expaniendo, al respecto, la doctrina de las Resolucianes de
24 de diciembre da 1892 y 15 de junie de 1915,

Unicamente BUENAVENTURA CAMY mantiene una postura critica al respecto, Critica, en
primer lugar, la denmominacién de secuestro que se da a la anotacidn prevemtiva
practicada a favor del Banco Hipotecario, ya gus para &1 se trata de uma anticresis o
pacto anticrético (se perciben las rentas vencidas y no satisfechas, si asi s
hubiese estipulado, y los frutos y rentas posteriores, cubriendo con ello les gasios
de conservacidn y explotacidn que la misma finca exija y después el propie crédite”),
y critica con wds firmeza la doctrina expuesta de la DG, que deduce una prohibicidn
de dispomer, no de la voluntad impuesta por un donante o testador, no de una
resalucidn judicial o administrativa, ne, finalmente, de ley alguna -~casos tagadas =n
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qua eegun al art, 26 da la LH, serdn permitidas- sino del simple contanide de una
situacién de derecho o estado de derecho; prohibicidn de enajenar que, ademds,
resulta innecesaria para la proteccién de los dereches del Banco Hipatecario, como
innecesaria o5 para la proteccidn de los derechos del acresdor anticrétice: de ahi
que al CC, no se le haya ocurrido impedir la enajenacidn de la finca anticrética,
Aflade CAHMY que "se ha sostenido que el secuestro impedia de heche la compraventa de
inmuebles, por no permitir su tradicidén; pero esto no es exacto a nuesiro juicio, El
hacha de que un inmueble se constituya en depdsito judicial, no priva a su titular de
la posesién en concepto de duefio necesaria para la tradicién, sdlo le priva de la
gimple tenencia que no es 4bice para aquélla®,

SERGI0 SAAVEDRA QUEIMADELOS en el trabajo publicade en el Beletin nim?, 65 de 1972,
("Algunos probleaas en torno a la anotacién preventiva de secuesiro y posesidn
interina a favor del Banco Hipotecario de Espafia), iras criticar la equiparacidn que
suele hacer la doctrina de la anotacién de secuestre con la de embargo -squiparacidn
gue obstaculiza la solucién del problema que el autor tiene planteado- da por
supuestos que la anatacidn preventiva de suspensién por defecto subsanable de la
anotacién de secusstro solicitada -la finca aparecia inscrita a favor de persona
distinta de aquella contra la que el Banco Hipotecario seguia el procedimiento-
"aliminaria, por ejeaplo, la posibilidad de gque el actual propietaric realizase
nusvos atios dispasitives sobre la finca", HWés adelante y de forma mds contundente,
dice SERGIC SAAVEDRA que la angtacidn de secuestro a faver del Banco Hipotecario
"evita a partir de ose momento (el de la préctica de la anotacidn) que éste (el
propietario de la finca) pueda realizar actos dispositivos scbre la nisma, pues esta
anatacidén produce el cierre del Registro para tales actos,,.”

JOSE ALONSO CASADO, Sustituto del Registrador de ia Propiedad de Vigo nlmero uno, 2n
el Boletin nim2, 92 de 1974, hace "Algunas consideraciones sobre el secuestro™, y
pone en duda la parvivencia de la facultad de secuestro que se le reconoce al Banco
Hipotecario, tras las muchas transformaciones experimentadas por la entidad desde su
treacién en 1872, MNo obstante, ante la realidad de que los tribunales siguen
ardendndola de vez en cuando, se pregunta: " (Es posible considarar la anotacién de
gacuestre a favor del Banco Hipotecario por reclamacién de cantidad como verdadera
prohibicién de enajenar?” Y responde que na, pero en base a su propugnada opinidn de
que- tales anotaciones de secuestro han sidoe suprimidas par derogacién de las
prinitivas normas que 1a regulaban, (De no ser asi el autor parete que reconoce que
implican prohibicidn de disponar),

V. La pregunta planteada al principio de estas l[ineas ha gquedado contestada; no
gxiste disposicién legal alguna que sirva de base a ROCA SASTRE para predicar e}
cierre registral que -segdn é1- produce la anotacidén de sacuestro practicada a favor
del Banco Hipatecario de Espafia, Sin embargo creemos que uma nueva pregunta surge
ahora jen qué dispesicidn se basa la Qireccidn General para sostenar la reiterada
doctrina que ha quedado expuesia, a la gue se acoge, por regla general y sin chistar,
sagln también hesos vists, la doctrina hipotecarista? No sabemos contestar, 0s

trasladamos la pregunta a Alicante, (Reenvio de retorno permitido por el art, 12-2
del €C.3,
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DISPOSICIONES GENERALES
,! .

CONSELLERIA DE ECONOMIA Y, HACIENDA

DECRETO 21/1988, de 8 de'febrero, del Con-
sell de la Generalitat Valenciana, por el que se
regula el régimen de las fianzas para alquifer de
viviendas, locales de negocios y prestaciones de
servicios en la Comunidad Pﬁ!enciana. [88/0585]
Ao

E! Real Decreto 1720/1984, de 18 de ]UllO, sobre traspaso
- de funciones y servicios de la Administracion-del Estado a
. la Generalitat Valenciana en materia de patnmomo arquitec-
“tonico, control de la calidad de la edificacién y vivienda, trans-
 fiere la titularidad y la administracién de las fianzas y con-
- ciertos de fianzas correspondientes a inmuebles sitos en el te-
' rritorio de la' Comunidad Valenciana,’ asa'como a servicios
0 suministros complementarlus prestadosfa los‘usuarios de
los mismos.
| ! Dado que el Decreto de 11 de marzo de 1949, regulador
" de la emisién de papel de fianzas por el Instituto Nacional
' de la Vivienda, precisa ser adecuado a las eircunstancias pre-
_ sentes, es por lo que, a propuesta conjunta de los Consellers
_ de Obras Piblicas, Urbanismo y Transportes y de Economia
.y Hacienda, previa deliberacion del Caonsell de la Generalitat
Vaienuana en reumon celebrada el dia 8 de: febrero de 1988,

P

fee !
DIsrONGO: !

.

327

e U D L e e E T

T 3 Sy

_Articulo primero
~ Uno. Las fianzas exigidas por alquiler de viviendas, lo-
cales de negocios o prestaciones de servicios, 0 suministros
complementarios a los usuarios de los mismos, se constitui-
.ran en metilico, mediante ingreso en'las cuentas de la Gene-
ralitat Valenciana, en las Instituciones financieras gue en ca-
da momento delermme la Conselleria de Econemia y Hacien-
da. A todos los efectos, el resguardo de ingreso en tales cuentas
serd documento sufli u:lente para la acreditacion del depdsito
de fianza. - 3
- Dos. En circunstancias especiales, el Conseller de Econo-
i mia y Hacienda, previa peticidn de} obhgado a constituir fian-
;za podrd autorizar la constitucion de la misma mediante cual-
~ quier otro de los medios reconocidos en derecho. _

A

:drtrculo tercero
. Laexigibilidad y cuantia de la fianza en los supuestos de
‘alquiler de vivienda y locales de negocios se regird por la nor-
‘mativa legal wgente de arrendam:emos urbanos.

Articulo quinto
Los propietarios, subarrendadores o empresas gue tengan
xigida fianza, y en su niombre sus administradores, Tepresen-
lantes o apodcrados deberdn consignarla segilin lo estableci-
do en la presente norms, por el importe total de cada una
de ellas, uniendo los resectivos resguardos al EJemplar del
tontrato que se halle en su poder, a fin de fac:l:tar la inspec-
Cidn y simplificar su devolucidn. :

el
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[
Articulo sexto

La consignacion de fiinzas se reahzara en las cuentas a
que se reficre el articulo ,rimero de este Decreto, dentro de
los quince dias mgutentes a la fecha del contrato, o del co-
mienzo real del alquiler, szrvicio o suministrog, gue motive la
obligacién de constituir fianza. Este plazo serd ampliado a
treinta dias cuando se tra'z de localidades donde no tengan
sucursal las Instituciones fmanmeras concertadas.

*° [ - L [ ]
‘Articulo trece

Uno. La inspeccion del cumplimiento de las disposicio-
nes contenidas en los articulos precedentes se realizara por
los servicios de inspeccion de la Consel[ena de Econorma y
Hacienda.

Daos, A los efectos defacilitar la funcmn mspectora los
_propietarios, subarrendadores, empresas, arrendatarios, usua-
-rios y demds personas fisicas o juridicas obligados a depom-
tar las fianzas en la forma establecida, exhibirdn, a requeri-
miento de quienes asuman esta funcion, losrduplicados de los
contratos y el justificante acreditativo de haber depositado
la fianza correspondiente, unido a los talonarios de recibos
¥ cuantos otros documentos puedan interesar a la inspeccidn
para fiscalizar el cumplimiento de las obllgamones emana-
das del presente Decreto. CE o

{
DISPOSICIONES TRANSITORLAS
l .
Primera ‘

En caso de extravio, hurto o destruccidn de los resguar-
dos de deposuos emitidos con anterioridad al 1 de enero de
1984 seran de aplicacion las normas y procedimientos de los
articulos 347 y siguientes del Cédigo de Comercio.

i
Segunda

En tanto no se regule por Ley de la Generalitat Valencia-
na el régimen de infracciones y sanciones en esta materia, con-
tinuara siendo aplicable el Decreto de 11 de marzo de 1949,
por el que se aprueba el Texto Refundido regulador del atian-
zamiento por alqul[er de viviendas, locales de negocios y pres-
taciones de servicios o suministros a los mismos.

Las competencias atribuidas en el Decreto citado al [nsti-
tuto Nacional de la Vivienda y al Ministerio de Trabajo se
cntenderdn referidas a la Direccion General del Tesoro v Pa-

trimonio y a la Conselleria de Economia y Hacienda, respec-
tivamente, | ;

DISPOSIC!ON DEROGATORIA
Quedan derogadas en el ambito territorial de la Comuni-
dad Valenciana cuantas normas de igual o inferior rango se
opongan a lo establecido en el presente Decreto.
DISPOSICION FINAL
Se autoriza a la Conselleria de Economia y Hacienda pa-

:ra dictar {as disposiciones necesarias que requlera el desarro-
llo del presente Decreto. i

"t

Valencia, a B de febrero de 1988. ¥

T____FIANZAS...
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DISPOSICIONES GENERALES
PRESIDENCIA DE LA GENERALITAT

LEY de {a Generalitat Valenciana 1/1988, de 29
de febrero, de Presupuestos de la Generalitar V-
lenciana para el ejercicio 1988. [88/0543]

dvt(y-adicw najes . ....

Quinta—~Transmision del patrimonio de fa promocion publi-
en de la vivienda,

Se transmite al Instituto Valenciano de la Vivienda, So-
ciedad Andnima, la titularidad y el dominio del patrimonio
de I promocion piblica de la vivienda perteneciente a la Ge-
neralital Valeneiana, constituido por [as viviendas, locales co-
merciales, terrenos y demds edificaciones complementarias
que lo constituyen, asi como ias acciones, obligaciones y de-
mids derechos reales y de crédito derivados de dicho patrimo-
i, subrrogdndose el Instituto Valenciano de la Vivienda, So-
ciedad Andnima, en todas las facultades ostentadas o que pu-
dicra ostentar la Generalitat Valenciana, en relacion con dicho
patrimonio, asi como en sus oblipaciones.

Se autoriza al Consell de la Generalidad Valenciana para
gue por Decrelo determine el contenido y alcance concretos
cle dicha trasmisidn, asi como las condiciones, requisitos, pro-
cedimicnlo y forma de ésta, dando cuenta pormenorizada a
la Comision correspondiente de las Cortes Valencianas.

L.os cfectos de dicha transmision serdin los establecidos en
los correspondientes Decretos que se aprueben por el Consell.

335

Esta Ley entrari en vigor al dia siguiente de su publica-
cion en el Diari Qficial de la Generalitat Valenciana Y sus pre-
ceptos surtirdn efecto retroactivo, apartir del diz 1 de enera
de 1988,

((TUTD VALENCIANO
b UENDA )
¥ ¥ K

DISPOSICIONLES GENERALES

CONSELLERIA DE ECONOMIA Y HACIENDA

333 CQRBENde 29 e johrero de 1988, de lu Conse-
floria de Economiu v Hacienda, sobre constitu-
civin v devolucidn de fionzas por arriendos v su-
hareividos de viviendus, locales de negocin,
rstrios de sunninistros o servicios cemplemen-
Harios, [R8/0657]

Be acuerdo con fa autorizacion contenida en la Disposi-
ciom Final Primera del Deereto 2171988, de 8 de febrero del
Consell de fa Generalidad Valenciana, por el que se resula
cl véuimien de fianzas por alquiler de viviendas, locales de ne-
gocio ¥ prestaciones de servivios, on la Comunidad Valen-
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DisroNGO;

Arveuto prisnero

Eaconstitueian ew metitico de 1as Fanzas exigibles u los
arremliiarios y subarrendatarios de viviendas o locales de ne-
gocte v Jos suarios de suministros o servicios complenen-
tarfos de favivienda o loeal de negocio previstas en el Decre-
to 210 T9RE, de § de febrery, se efectuard mediante el ngreso,
de Tas cantidades que correspondan, en una cuenta corriente
abierta o nombre de «Generalitat Valenciana, Conselleria
d'Eeanomia | Hisenda, Fiances Urbananr, en una de ias cnti-
dades financieras a que se reliere ol articulo tercero,
Articulo segundo .

Elresguardo justificativo del ingreso, expedido por laen
tidad financiera correspondiente, constituira titulo suficien.
le para obtener, cumpliendo el resto de requisitos estableci-

dos en esta Orden, el reintegro del importfgI de la fianza depo-
sitada, g

cAlrticulo tereero i

{  Elingreso de las fianzas en las cuentas corrientes a que
. se refiere el articulo primero se efectuard’utilizando los im-
| presos que se indican en el anexo I de la presente Orden y
que, a tal efecto, tendran a disposicidn delos interesados to-
dac las sucursales de las Entidades que a ¢ontinuacion se re-
lacionan; i

— Caja de Ahorros de Alicante y Murica, donde se in-
rgresardn las fianzas correspondientes a inmuebles ubicados
ien la provincia de Alicante. :

. — Cuja de Ahorros y Monte de Piedad de Castelldn, don-
de se ingresaran las fianzas correspondientes a inmuebles ubi-
cados en la provincia de Castellén. '

— Caja de Ahorros de Valencia, donde se ingresardn las
fianzas correspondientes a inmuchles ubicados en la provin-
via de Valencia. ERS

Efectuado el ingreso por el arrendador, la Entidad finan-
ciera procederd a entregar un justificante'de dicho deposito,
por duplicado ejemplar. b

Tal como se sefiala en el articulo cuarto de esta Orden,
a presentacion de ambos ejemplares constituira requisito esen-

cial para que se pueda proceder a la devolucion de la fianza
depositada.

Articulo cuarto

La devolucion de las fianzas se efectuard, con cardcter ge-
neral, en las propias entidades financieras mencionadas en
el articulo anterior, previa presentacion de los siguientes do-
cumentos; -

— Titulo de propiedad del inmueble.: .

— Fotocopia del contrato de arrendamiento.

— Justificantes o resguardo del depdsito de la lianza.
i — Declaracién, segin el modelo que se sefiala en el ane-
Fxo 11, en la que se exprese cue el contrato ha dejado de surtir
sus electos, suscrita por el propietario o por persona que lg
-represente, indicando en calidad de qué se hace tal declaracidn.
i — Folocopia del DN, '
| Enelsupuesto de que se actue por representacion debera
rexhibirse el documento justilicativo de tal representacion.

MES SOBRE ,HA) ' _3;
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Arietilo quinto .

En el mismo acto de la presentacian de los documentos
resefiados en el articulo anterior se procedera a la devolucion
de la fianza. :

Cuando el importe de la fianza a reintegrar Sea superior
a doscientas cincuenta mil pesetas (250,000 PTA), la devolu-
cion deberd efectuarse inexcusablemente,* mediante transfe-
rencia bancaria a la cuenta corriente o libreta que, a tal elec-
lo, designe el interesado. :

¥
Articilo sexto :

Cuando, por haberse producido una transmisién en el in-
mueble el titular del mismo no coincidiese con el del arren--
dador que aparezca en el justificante de ingreso de la fianza,
{a devolucidn de la misma deberd efectuarse a través de los
Servicios Territoriales de la Conselleria de Economia y Ha-
cienda en las provincias de Alicante, Castellon v Valencia, a
los que se solicitard tal devolucion.

En estos supuestos, deberd aportarse, ademas de la docu-
mentacidn schalada en el articulo cuarto, la que justifique
la nueva titularidad, . S

® & 9o » =
Articulo noveno

Las fianzas, recargos y sanciones que no sean ingresadas
“voluntariamente e lso plazos y condiciones sefialadas en la
presente Orden serdn exigidos por via ejecutiva, siguiendo el
procedimiento de apremio establecido en el vigente Reglamen-
to General de Recaudacion, previa expedicidn de Ia corres-
pondiente certificacion de descubierto, en los términos indi-
cados en el Decreto del Consell de la Generalitat Valenciana
7/1988, de 25 de enero.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Prinera .

Dentro del plaze de 3 meses desde la ‘entrada en vigor de
fla presente Orden las Cdmaras de la Propiedad Urbana de
] Comunidad Valenciana deberdn proceder al ingreso en la
. |Conselleria de Economia y Hacienda de las fianzas recauda-
das desde ef dia | de enero de 1984, utilizando el sistema re-
sefiado en los articulos primero vy tercero.

Los justificantes de dichos ingresos deberdn quedar en po-
der de las CAmaras para ser canjeados por los resguardos pro-
- visionales que las releridas Cdmaras habrdn entregado a los
arrendadores depositantes de las fianzas.

¥ ¥ ¥
ANTA SEDE: VA

MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

QRDEN de 29 de fobroro de 1988 por la que se aclara
el alcance de la no swjecion y de las exenciones
csiablecidas en los articulos [ v [V del Acuerdo entre
ol Estudo Espariol y la Sunta Sede, de 3 de cnero de
1979, respecto al Impuesto sobre el Valor Anadido.

—>
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La Ley 30/1983, de 2 de agosto, del Impuesto sobre ¢l Valor
Anadido, modilico sustancialmente el sistema fscal indirecto
cspafiol, configurando como tributo bisico de la imposicion -
indirecta al mencionado Impuesto, que absorbié |a totalidad de log
anleriormente establecidos sobre la cifra de negocios de las Empre-
,sns y en particular el [mpuesto General sobre el Trifico de las
Empresas, ¢l Impuesto sobre el lujo y algunos conceplos anterior-

mente gravados por el Impuesto sobre Transrmisiones Patfimonia-
les, Actos Juridicos Documentados y Operaciones Sacietarias, :

. El anticulo 2, nimero 4, de la citada Ley establece que en la
aplicacidén del aludido [mpuesto se tendra en cucnta o dispuesto en

lus Tratados Internacionales que formen pade del ordenamicnto
intemo espanol. :

El Acuerdo cnire el Estado Espafiol y la Santa Sede sobre
Asuntos Econdmicos, de 3 de enero de 1979, establece determina-
dos beneficios fiscales con relacién a los impuestos sobre el Easto
a consumo Y el Impuesio sobre Transmisiones Patrimoniales,
siempre que los bienes o derechos adguiridos se destinen al culto,

a la sustentacidn del clero, al sagrado apostolado y al gjercicio de
la caridad, )

La sujecion al Impuesto sobre el Valor Afiadido de una parte de
los concepios que anteriormente estaban sujetos a los tributos
suprimidos obliga a concretar la forma de aplicar en este conceplo
tributario la exencién reconocida en el anteriormente citado
Acuerdo entre ¢l Estado Espanol y Ia Santa Sede, de conformidad .
cun los principios inspiradores del mismo y los criterios de
tnterpretacion admitidos en el derecho internacional, como ya lo
hizo la Orden de este -Ministerio Je 25 de junio de 1984, respecto
al Impuesto General sobre el Trifico de las Empresas, como
consecuencia de la enurada en vigor de la Ley de Régimen
+ Transitorio de la Imposicién [ndirecta.

El articulo 18 de la Ley General Tributaria atribuye al Ministro
de Economia y Hacienda la facultad de dictar dispusiciones
interpretativas y aclaratorias de las Leyes y demds disposiciones en
materia tributaria, mediante Orden publicada en'el «Boletin Oficial
del Estadon. 1 o

Por todo elio, en uso de las facultades que le confiereel aludido-
articulo 1§ de la Ley General Tributaria, y de acuerdo conel
Consejo de Estado, OB UL L

Este Ministerio se ha servido disponer: e

Primero.~Tendrdn la consideracién de sujetos pasivos del
Impuesio sobre ¢l Valor Afiadido las Entidades eclesidsticas que
realicen actividades empresariales o profesionales' conforme a lo
previsto en la Ley 30719085, de 2 de aposto, del Impuesto sobre el
Valor Anadido, y en el Real Decreto 2028/1985, de.30 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamenio del Impucsto, -

. Las Entidades eclesidsticas que tengan personalidad juridica
civil tendrin la consideracion de sujetos pastvos independientes a
efectos del Impuesto sobre el Valor Afiadido, aunque estén integra-
das a efectos cPe] [mpuesto subre Sociedades, en un sujeto pasivo a
nivel de dideesis o provincia religiosa, quedando obligadas, en
consccuencia, al cumplimiento de las obligaciones materiales y
formales establecidas con cardcter general en la Ley.y Reglamento
del Impuesto. RS T

Scgundo.-La exencidn declarada en el articulo IV, numéro 1,
apartado C), del Acuerdo entre el Estado Espanol y ia Santa Sede
sobre Asuntos Econémicos, de 3 de enero de 1979, se entenderd
igualmente aplicable al Impuesto sobre el Valor Afadido cuando se
trate de entregas de bienes inmuebles sujetas al. mismo en virtud
del articulo 9.” de! Reglamento de 30 de octubre de. 1385 y siempre
que concurran, ademds, los siguientes requisitos: .

L . T Lt ,.,._-'-l." <
. 2) Que los adquirentes de los bienes sean':\la;‘gan Sede, Ja
Conferencia Episcopal, las didcesis, las parroquias.y, otras circuns-
cripciones territorinles, las Ordenes y Congregaciones religiosas y
los Institutos de vida consagrada, sus provincias o.5us casas,

b) Que los bienes se destinen al culto, a la susientacion del
clero, al sagrado apostolado o al ejercicio de la caridad.y - ¢ +

¢} Que los documentos en que consten dichas operaciones se
presenten en la dependencia compelente de la -Delegacion. o
Administracion de Hacienda en cuya circunscripcion’ radique- el
domicilio fiscal de las Entidades, acompanando certificacion del
Obispado de la Didcesis expresiva de 1a naluraleza-de Ia Entidad
adguirente y del destino de los bienes. Cp L

v LR 1)
La dependencia, previas las comprobaciones pertinentes, devol-
verd el documento a la Entidad con nota en lg que-conste, en su
€aso. la procedencia de la exencion. hoonoamn e
La Entidad solicitante entregard a su proveedor una copia del
docummento en el que se reconozca la exencién pam que no
autoliquide ni repercuta ef !mpuesio, y sirva de justificante a
efectos de comprobacion adminstratival ' Lo

% *®
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Con objeto de proceder al cambio de titularidad de inmuebles
transferidos por la Administracidn del Estado, en el dia de hoy ha sido
remitida al Registro de la Propiedad de Morella, Certificacién de la
Comisidn Mixta de Transferencias Administracién del Estado-Comunidad
Autdénoma Valenciana, relativa a un monte sito en el términc municipal de

Rosell (Castellén) denominade '"Més de Insa'.

Valencia, 9 de marzc de 1988.

EL DIRECTOR GENERAL DEL TESORO Y PATRIMONIO.

Fdo. Fernando Garcia Gomez.
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