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LA CRUZ DE ENRIQUE

Enrique Colomer Vidal, Regisrador de la Propiedad jubilado y, como tal,
suscriptor gratuito y fiel lector de LUNES 430, ha muerto. Enrigue ha muerto s
sin embargo, las adelfas revientan de flores y la higuera todavia nos ofrece sus
dulces frutos pendientes,

El impasible reloj del tiempo, que golpea los costados de la vida, lncé el suyo
llaméndole: "Caro mio, ven"...

Treinta y seis horas antes de su fallecimiento, prec1samente cuando Enrique
comenzaba a poner ¢l punto final, lleg6 el oficio de El Canciller-Secretario del
Area de Asuntos de Gracia de la Subsecretarfa del Ministerio de Justicia,
comunicdndole que en atenciéna sus méritos y circunstancias “este Ministerio
ha tenido a bien concederle la Cruz Distinguida de 22 Clase de 1a Orden de San
Raimundo de Pefiafort”. Recibié la noticia de boca de su esposa; con un gesto de
lamano -ya el rostro impertérrito y tenue el aliento- se di6 por enterado. Quizés en
aquellas dltimas horaslanoticiareconfortd leve y esporddicamente su espiritu. Por
eso os doy las gracias, amigos de la Junta de Gobiermno, que unénimemente
decidisteis, hace ya tiempo, solicitar 1a condecoracién. Gracias a vosotros Enrique
partic con la medalla prendida en 1a invisible alma, y cual diminuto y metdlico
cometa, cruzo el espacio hacia las ya accesibles estrellas.

A su sencillo funeral -tras ser enterrado en ceremonia estrictamente familiar-
acudieron muchos parientes y amigos; y la Sota de Bastos, y el Caballo de Copas
y los Cuatro Reyes, quelloraban a su fiel socio y amigo; porlaiglesia deambulaban
las espadas dormidas, los bastos truncados, las copas vacias, 1os oros menguados.
'Todos los triunfos acudieron a despedirle. _

Amigos del Consejo de Redaccién: antesde anuIarlaulIJmaeuqueta autoadhesiva
que, pegadaenel sobre, llevabaalacasa de Enrique nuestrarevistilla, prestadmela,
porfavor. Y permitidme que, simbélicamente, la pegue al final de estas Ifneas, para
que conduzcala postrer LUNES 4’30 aese Iu gar, mds alld del mar, donde Enrique
descansa en paz.

SR. D. ENRIQUE COLOMER VIDAL
Registrador de la Propiedad

C/ Navarro Reverter, 13.

VALENCIA.
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(" Para la seccion de casos prdclicos: no de
humor, sino de horror...". Nota del autar que
precede al caso, que se acompafia con una tarjeta
que entre otras cosas, dice -refiriéndose al caso- :

que exige publlcidad inmediata y orientaciones

colegiales...")

PUEDE EJECUTARSE UNA
HIPOTECA POR LA ViA DE
APREMIO ADMINISTRATIVO?

No se si el tema ya ha sido tratado en un
“Seminario sobre gestién recaudatoria”, celebrado
en Mdlaga en Marzo de este afio, en el que intervino
algin Registrador, pero esté o no estudiado lo
cierto es que se ha presentado en un Registro de
Guiptizcoa una PROVIDENCIA donde se pide al
Registrador la expedicién de una certificacién de
cargas -mediante mandamiento- a los efectos de
poder conocer a los acreedores posteriores que

pudieranexistiry proceder anotificarles la ejecucién
hipotecaria por via de apremio de una hipoteca
unilateral a favor de la Diputacién de Guipiizcoay
que es ]a que se gjecuta.

Las razones jurfdicas que se dan en la
PROVIDENCIA son fundamentalmente que el
artfculo 100, apartados 1 y 3 del Reglamento
Histdrico de Guipiizcoa, asilo permite. Este articulo
que secitaenlaPROVIDENCIA dice exactamente
igual que el 111, parrafos 1 y 3, del Reglamento
GeneraldeRecaudacidn aprobado porReal Decreto
1684/1990, de 20 de Diciembre:

_ "111. Ejecucion de garantias.- 1. §i la deuda
estuviera garantizada, se procederd en primer
lugar a efecutar la garantia, lo que se realizard en
todo caso por los organos de recaudacion
competentes y por el procedimiento de apremio.
Sin perjuicio de ello, si el 6rgano de recaudacion
estima insuficiente la garantia, podrd, sin esperar
a la ejecucion de la misma, proceder al embargo
preventivo de otros bienes del deudor.

3.-Si la garantia consiste en hipoteca, prenda u
otra de cardcter real constituida por o sobre bienes
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. oderechos deldeudor, susceptibles de enajenacién
forzosa, se procederd a enajenarios por el
procedimiento establecido en este Reglamentopara
laenajenacidnde bienes embargados de naturaleza
. igual o similar”,

Los temas que sugiere estanormativa se centran
fundamentalmenteenlaposibilidad o no de ejercitar
Iaaccién hipotecaria por un procedimiento distinto
alos reguladosenlaLey HipotecariaoenlaLey de
Enjuiciamiento Civil; enla aplicacién analdgica de
ciertos preceptos que complementen la normativa
dela viade apremio; el problema de 1a ejecucién de
una hipoteca unilateral sin estar aceptada por el
acreedor; las preferencias de aquellos derechos que
han de quedar subsistentes y el problema de 1a
cancelacién. Apuntemos las posibles soluciones:

a.-Procedimiento de ejecucién hipotecaria.
En la vigente legislacién parece que sélo caben
cuatro: el judicial sumario, el extrajudicial, el
gjecutivo ordinario y el declarativo ordinario (si se
acumula la accién personal y la real hipotecaria).
Para que pueda ejercitarse Ia accién por el judicial
sumario es preciso que se cumplan las condiciones
del art. 130 de 1a L.H. Para el procedimiento
extrajudicial basta que los interesados Io pacten en
la escritura de constitucién de la hipoteca (art. 129
L.H.).

En principio parece que no caben otros
procedimientos que los sefialados, luego ese Real
Decreto no puede tener eficacia derogatoria frente
a dos leyes como son la Hipotecaria y la de
Enjuiciamiento civil. Contra esto caben estos
argumentos:

-Se anunciaenlosmedios oficialeslaposibilidad
deunanormativaenlaquelasentidades financieras
puedan ejecutar hipotecas sin necesidad de acudir
al Juez. Normativa que atin no ha sido plasmada en
Ley.

-La idea de que solamente la voluntad de los
interesados en la inscripcién o Ios Tribunales de
justicia pueden ser los dos tnicos medios para
cancelar inscripciones, se rompe en el caso de Ia
ejecucién por via de apremio de los embargos
trabados sobre los bienes, ya que la escritura de
venta que culmina la subasta se puede hacer de
oficio y en nombre de los deudores abriéndose 1a
tercera via de cancelacion en forma administrativa.
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Lomismo sucede conelmandamientoulterioren el
que se ordena la cancelacion de cargas posteriores.

-¢{Cabe el embargo de una hipoteca? La verdad
€5 que es un supuesto que 1o creo se haya planteado
nunca, pero si la hipoteca es un derecho real cuyo
titular es el acreedor, tiene contenido patrimonial
econémico, es alienable y se ha declarado
inembargable, no veorazones en contra. El supuesto
serfa andlogo al de la subhipoteca.

Noobstante el Real Decreto anteriormente citado
en su artfculo 122 matiza al hablar de “embargo de
otroscréditos y derechos”, distinguiendo los créditos
y derechos sin garantia y de créditos garantizados,
que exigen la notificacién del embargo al garante.
Elo supone que el objeto del embargo es el crédito
¥ Que el mecanismo registral tiene una cierta
semejanza con la cesién del crédito hipotecario del
articulo 149 L.H.

Porellolaviagjecutivade apremio dejaintocada
la hipoteca provocando una subrogacidn del
adjudicatario en lugar del acreedor hipotecario. La
cosa se complica cuando el crédito embargado
vence antes de que pueda cjecutarse el embargo.
Para este caso singular el artfculo 122 del Real
Decreto citado prevé que “vencido el crédito si no
se paga la deuda se ejecutard la garantfa, segin su
naturaleza” y ahi es donde me quedo pensativo:
(Podrd ejecutarse la garantfa -hipoteca- por el
procedimiento de apremio administrativo o habrd
que utilizar cualquiera de los otros cuatro que
regulala legislacién? Dice “segiin su naturaleza’
lo cual no es decir nada, pero es decir mucho.

La verdad es que la legislacién hipotecaria y 1a
Ley de Enjuiciamiento civil no hacen mds que
ofrecerunanormativaparaque el crédito hipotecario
serealice porla viajudicial, aunque no creo que ello
suponga cerrar 1a puerta a cualquier otro medio
ejecutivo. Quiz4 sea 1a solucién més adecuada ala
vista de los tipos de intereses y largo plazo de los
créditos europeos, que exigen un rdpido medio de
recuperar el capital.

b.-Aplicacién analdgica de ciertos preceptos.
El citado Real Decreto que aprueba el nuevo
Reglamento de Recaudacién nada dice en sus
artfculos 124 y ss. sobre 1a actuacién que debe tener
el Registrador una vez que expida la certificacién
de cargas, pero en el fondo, creo que no es el



Reglamento de Recaudacion el que debe decir lo
que hace o debe hacer el Registrador, pues bien
claramente en el artfculo 129 se remite a la
legislacién hipotecaria. -

{Cabe, porello, la nota marginal de expedicién
de certificacién de cargas?. LA RICA en el
comentario que hacfa del artfculo 143 del R.H.
procedente de la reforma del afio 1947 ya daba
aplicacion general al precepto al decir que: “por €l
se hace extensivo a estos procedimientos de
ejecucién sobre inmuebles la norma consignada en
la regla 4* del articulo 131 de la Ley...”. Este
precepto, junto con los dos tltimos pdrrafos del
artfculo 38 dela L.H, y 134 de la misma, permiten
unta aplicacion analdgica, aunque si el Real Decreto
lo hubiera dicho evitarfamos diversas
interpretaciones, sobre todo teniendo en cuenta la
transcendencia que puede tener para posteriores
titulares o acreedores.

c.-Hipoteca unilateral sin aceptar. El deudor,
acuciado por plazos, vencimientos, proximidad de
un embargo ejecutivo, decide constituir hipoteca
unilateral a favor de la entidad que embarga y ésta,
porque ast 1o dispone cl parrafo 3 del articulo 111
ejecuta dicha garantia por la via de apremio, pero
no acepta la hipoteca. Es claro que la hipoleca
unilateral no pasa de ser un “proyecto de hipoteca”
que puede ser cancelado sin consentimiento de la
persona a cuyo favor se constituydé si transcurre el
plazo de requerimiento (art. 141.2 L.H.). Puede
suceder que la entidad que ejecuta inicie el
procedimiento de ejecucién y cuando en el
mandamiento -que debe contener la providencia-
solicite del Registro dela Propiedadla certificacién
se encuentre que la hipoteca ha sido cancelada al
-amparo det articulo 141 L.H.

No creo que en este caso quepa admitir la
aceptacion “tdcita” o intuida por haber iniciado el
procedimiento de ejecucion. Tampoco creo que sea
preciso “escritura”, como dispone el articulo 237
R. H., ya que al ser inscribibles los documentos
administrativos al amparo del art. 3 de la L.H.,
bastarfa que en la providencia que se dicte se
acuerde aceptar 1a hipoteca, lo cual tendrd reflejo
registral, '

d.-Derechos subsistentes y derechos
cancelados. Esevidente que enel caso de ejecucién

<=l

hipotecaria -adn de hipoteca unilateral- la
preferencia la determina la inscripeién. Hay que
separardebidamente del art. 44 delaL.H.ladoctrina
jurisprudencial que, sin embargo, aceptala “traba”

.y su fecha, pues aqui se trata de una deuda

“garantizada”. Subsiste 1o anterior preferente y se
cancela lo posterior que ordene el mandamiento.

Pero 1as cosas se complican y registralmente en
el caso que se contempla existe una anotacion
preventiva por créditos salariales. El caso puede
tenerunascluciéndeletraimpresa, peromeimagino
que irrealizable en la prictica. El art. 117 del
Estatmto de Recaudacion, arbitra el medio de
subrogacion de la HaciendaPublicaenlos créditos,
abonando los acreedores su importe que tendrd el
cardcter de *“costas”. ;Y si no se subroga y el
mandamiento ordena la cancelacigon? La
notificacién que debe hacerla entidad ejecutante -
-suponiendo que aparezcan en la certificacion que
se ordenaexpediral Registrador-noes, porsupuesto,
suficiente paraque si dichas personasnocomparecen
en el procedimiento pierdan su derecho preferente,
es mds, porser preferente legalmente no tendrian ni
que comparecer.

Se que hay muchos problemas que la fina
sensibilidad de juristas que anida en los
Registradores sabrdn sacar a la luz en trabajos
sucesivos. Sirvan estas lineas de “timbrazo de
alarma”,

JOSE MARIA CHICO Y ORTIZ

=
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Direccidn General de los Registros y del Notariado.- Ministerio de Justicia

Dia 13 de septiembre. Tenemos que comenzar a cerrar este ntimero de LUNES 4'30 -GOrrespon-
diente a la primera quincena de septiembre- para que salga de maquina la préxima semana, {y os llege
cuando a Don Correos le de la real gana), y, de este modo, ir reduciendo el retraso que las reformas de
la revistilla y las vacaciones han producido. Sin embargo, joh fatalidad|, todavia no se han recibido los
extractos de las RR de 10 de junio (BOE de 10 de agosto) y de 5 de julio (BOE de 31 de agosto) y, por

si fuera poco, nos llegan -con el retraso pertinente- los BOE de 4, 5, 7y 10 de septiembre, que nos
obsequian con diez nuevas resoluciones, entre las que se encuentra una de junio -dia 19 y BOE de 4 de
septiembre- que se nos queda fuera del nimero especial de agosto, que ya habreis recibido, y que
reune las AR del primer semestre del corriente afio: dicha R ser4 la primera de la separata correspon-
diente al segundo semestre.

Por razones de espagio (igual a presupuesto) y tiempo, dejamos para el préximo niimero los
extractos morosos y los de las diez RR recien llegadas, si bien procuraremos haceros llegar ahora
todas las transcripciones emancipadas para que duerman en las portadas.

Si escribo ofra vez "extracto” con "x" resultara que empato con el ndmero anterior, en el que,
como sabreis, escribf tres veces "estracto” con "s". Pues aunque sé decir cartucho, a veces ascribo
carchuto. {Qué quereis que haga si fui un bachiller deficiente!
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RR3Y4 JUNIO 1991.
(BOE 8 AGOSTO)

ANOTACION DE EMBARGO:
SOBRE BIENES ADJUDICADOS,
EN CAPITULACIONES, ALA
ESPOSA, SIENDO LA TRABA, LA
PROVIDENCIA Y EL
MANDAMIENTO DE FECHA
POSTERIOR.

Elsupuesto de hecho de ambas Resoluciones es
semejante y los Fundamentos de derecho idénticos,
por lo que vamos a englobarlos por razones de
economfa revistil,

HECHOS: En virtud de escritura de
capitulaciones matrimoniales, debidamente
indicada en el Registro Civil, se liquidala sociedad
conyugal y se adjudican determinados inmuebles a
laesposa, acuyo favor seinscriben como privativos.

Posteriormente, por parte de la Tesorerfa de 1a
Seguridad Social se incoa expediente de apremio
contra el marido ordendndose la traba de los
inmuebles a que antes se ha hecho referencia,
siendo Ia providencia y el mandamiento de fecha
posterior ala de las capitulaciones y ala indicacién
de las mismas en el Registro Civil.

CALIFICACION: Ambos Registradores
deniegan Ia anotacién de embargo por aparecerlas
fincas inscritas a favor de 1a esposa del demandado
¥ no haber sido demandada en el procedimiento.

RESOLUCION: La DG confirma la nota del
Registradoren base alos mismos fundamentos que
la Resolucién de 16 de febrero de 1987, es decir,
que alno constarque deladeudahayan de responder
los bienes gananciales ni poder presumirse que las
deudas contrafdas por el marido sean ademds deudas

de Ia Sociedad, ha de estimarse, a efectos del -

Registro, que la deuda es privativa del cényuge
demandado, y, portanto, rige el principio establecido
en el art. 1373 Cc, con la excepeién que el mismo
establece, pero el momento relevante para el
gjercicio de esta facultad no es el momento en que
el acuerdo modificativo produce efecto entre las

partes {fecha delas capitulaciones) sino el momento
en que dicho acuerdo produce efectos frente a
terceros con arreglo a la legislacion del Registro
Civil. (F.S.A).

R 5 JUNIO 1991
(BOE 14 AGOSTO)

DACION ENPAGO Y
RETRACTO CONVENCIONAL.
DACION EN PAGO CON PACTO
DE RETRO.NO ES ADMISIBLE

CUANDO, COMO EN EL
PRESENTE CASO, ENTRANA UN
PACTO COMISORIO.

El 20 de julio de 1988 se otorgd escritura de
adjudicaciénenpago de deudaconpacto deretroen
laque el deudor, duefio de una participaciénindivisa
sobre determinadas fincas, las cede, a tftulo de
adjudicacién en pago de deuda, a la entidad
acreedora, quien, a través de su representante que
se hallaba expresamente facultado en virtud de
acuerdo de 1a Asamblea General de socios, otorga
a favor de aquél 1a ms eficaz carta de pago . Y en
lamismaescritura, eldeudor, con el consentimiento
de la Sociedad acreedora, se reserva el derecho a
retraer las participaciones indivisas referidas,
durante determinado plazo, quedando obligado a
abonar 1a suma de cuatro millones de pesetas.

Presentada dicha escritura en el Registro fue
denegada su inscripcién sefialdndose dos defectos:

12 Quelasimple certificacién de un acuerdo dela
Asamblea General de socios no es tftulo formal
suficiente para acreditar a su representante la
legitimacién necesaria para intervenir en el
patrimonio de la Sociedad.

2”. Que, incluso asimilando la dacién enpago ala
compraventa, aefectos delaaceptacién del retracto
convencional, estarfamos ante ante una compraventa
en garantia a cuya admisién se oponen preceptos
fundamentales del Cédigo Civil (609, 1261, 1274 a
1278, 1859 y 1884). '
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Interpuesto recurso, el Presidente del TSI confirma
lanota del Registrader; y la DG confirma el primer
defecto en base a la exigencia de documentacién
puablicadel art. 3 LH; y, en relacién con el segundo
defecto, sefiala que si bien el CC admite
expresamente ia compraventa con pacto de retro,
rechaza enérgicamente toda construccién jurfdica
en cuya virtud el acreedor, en caso de

incumplimiento, pueda apropiarse definitivamente

de los bienes dados en garantfa (art. 6, 1859,1884)
y este es el objetivo que subyace en la operacién
debatida. :

Perola DG se plantea la cuestién de si el pacto de
retro, talcomo estd estipulado, podrfa tenercobertura
en el Derecho Civil privativo de Cataluia, aungue
no entra en esta cuestién ya que la resolucién
definitiva de la misma correspondg al Presidente
del TSJ de esta Comunidad. Por eilo desestima el
recurso sin juzgar sobre si el pacto de retro serfa
vdlido conforme al Derecho Civil privativo de
Catalufia. (F.S.A.)

R 6 JUNIO 1991
(BOE 14 AGOSTO)

RESCISION DE ENAJENACION
DE INMUEBLES.
INTERPOSICION DE RECURSO

: FUERA DE PLAZO.

‘Enescrituras piblicas otorgadas el 13 de mayo de
1981, el Instituto Nacional de Urbanizacién, previo
concurso piiblico, enajend determinadas parcelas
enfavorde unaSA. Dichas compraventas causaron
en el Registro de 1a Propiedadlas correspondientes
inscripciones a favor de 1a compradora. En ambas
escrituras, y en cumplimiento de lo dispuesto en la
Orden de 26 de mayo de 1969, se hizo constar que
la venta quedard resuelta de pleno derecho, a
instancia del INU, si Ia sociedad adquirente no
comenzase o concluyese las obras en la forma y
plazos establecidos en 1a propia escritura.

En enero de 1990, y al no existir ningtin tipo de

edificaciénenlas parcelas, 1a Juntade Comunidades .
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de Castilla-L.aMancha incod expediente de rescisidn
delcontrato de adjudicaciéndelasreferidas parcelas.

Presentado dicho expediente en el Registro, fue
denegada la inscripcién de las fincas por los
siguientes defectos:

1%. No ser posible proceder a la ejecucion de 1a
garantfa pactada de forma individual ya que la
Sociedad adquirente se encuentra en estado legal
de Suspension de Pagos, _

29 Estar las obligaciones asumidas-parcialmente
cumplidas segiin se desprende del documento
presentado, por lo que deberd ser el Juez el que
modifique equitativamente la pena (art, 1154 CC).

3% Nojustificarselanotificacién del acuerdo alos
Interventores de la Sociedad.

Interpuesto recurso, el Presidente del TST no 1o
admite por haberse interpuesto fuera de plazo, ya
que habian transcurrido m4s de cuatro meses desde
la fecha de la nota de calificacidn.

El recurrente apeld la decisién presidencial
alegando, fundamentalmente, que la comunicacién
de la calificacién se produjo sin indicar si era o no
firme, los recursos procedentes, 6rganos antes los
que debfa interponerse y plazo, y, ademds, fue
remitido por correo ordinario.

LaDG, porsuparte, admitela apelacién sefialando
que si bien la naturaleza de 1a funcién registral no
encaja en 1a judicial ni en la administrativa, porlo
que la notificacién de 1a calificacién desfavorable
estd sujeta s6lo a los requisitos que impone la
legislacién hipotecaria, y que, al recibirse el titulo
por correo se tiene por presentante-al remitente a
quien habrd que devolvérselo con la calificacién
correspondiente, esto no obstante, al no indicarse
en Ia nota los recursos que contra la misma
caben, érgano ante el que se interpone y plazo
para ello, ante el silencio de la legislacién
hipotecaria, cabe estimar que dicha omisién
autoriza a entender que no estd correctamente
notificadala calificacidn extendida a pie de titulo.

(F.S.A))
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R 7 JUNIO 1991
(BOE 14 AGOSTO)

DIVISION DE COSA COMUN.

En escritura de 10 de junio de 1977, dofia VRA
adquiri6 lamitad indivisa de una finca de 249 4reas
y 92 centidreas. Anteriormente, se habfa segregado
de dicha finca una porcién de 90 dreas que fueron
expropiadas por el Ayuntamiento, habiéndose
tomado anotacién preventiva de suspensién de
conformidad con el articulo 60.3 del Reglamento
de 1a Ley de Expropiacién Forzosa, al no haberse
acreditado el pago o consignacién del justo precio,

anotacidn que se convirtié en inseripcién definitiva .

unavez justificado. Posteriormente, en escritura de
8 de enero de 1988, se disolvié la comunidad de
bienes existente, adjudicindose a dofia VRA 1la
referida finca con la extensién de 249 dreas y 92
centidreas.

EI Registrador inscribi6 el documento pero, en
cuanto a la susodicha finca, sélo con la cabida de
159°92 dreas, denegdndose la inscripciénen cuanto
a las 90 4reas restantes por pertenecer a persona
distinta de los otorgantes,

Dofia VRA interpone recurso alegando,
fundamentalmente, quelainscripciéndelafincade
90reas afavordel Ayuntamientoesimprocedente,
yaque éstetinicamente acreditd el depdsito de parte
del precio, pero no el justiprecio sefialado por el
Jurado de Expropiacién.

El Presidente del TSI confirma la nota del
Registrador; y 1a DG confirmé el auto apelado en
base al principio de tracto sucesivo, pero sinperjuicio

delderecho delarecurrente a acudiralos Tribunales

para contender acerca de 1a validez o nulidad de 1os
documentos que provocaronlainscripcidn discutida.

(F.S.A)

R 10 JUNIO 1991
(BOE 10 AGOSTO)

(El extracto aparecer4 en el préximo mimero).

-
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R 11 JUNIO 1991
(BOE 12 AGOSTO). -

HIPOTECA CANCELADA:
ANULACION DE LA
CANCELACION Y CESION DEL

CREDITO HIPOTECARIO.

Supuesto de hecho: Vigente una hipoteca en
garantfa de un préstamo, se otorga, por la entidad
acreedora, una escritura de carta de pago enla que
se reconoce recibido el capital y los intereses
correspondientes, en parte, de manos del deudory,
en cuanto al resto, de la Entidad X, y consiente la
cancelacion de la hipoteca, lo que asf se hace
constar en el Registro de Ia Propiedad.

Tres afios mds tarde, la entidad acreedora, el
deudor y la Entidad X otorgan escritura de
rectificacidéndela anterior, anulandola cancelacién
de hipoteca yllevando acabo una cesién del crédito
hipotecario a favor de 1a Entidad X porla parte del
crédito que ésta satisfizo. En el Registro constan
gravdmenes posteriores a la hipoteca y anteriores a
la presentacién de la escritura de rectificacién.

El Registrador deniega Ia inscripcién por no
tratarse de un error de los rectificables por el
procedimiento del Titulo VII de la LH y RH,
vulnerarlo dispuestoenel art, 97 LH, atentar contra
el principio de tutela jurfdica de los asientos
registrales e infringirse lo dispuesto en el art. 220
LH.

La DG no estima el recurso ya que aunque se
considerase unerrorde concepto de los rectificables
enviaregistral conforme al Tftulo VII-quenolo es-
se requerirfa el acuerdo undnime de los interesados
ydelRegistrador, y aquino consta el consentimiento
de los titulares de las cargas intermedias y sf la
oposicidn del Registradory, portanto, estacuestién
debe decidirse en juicio ordinario. (A.C.G.)
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R 13 JUNIO 1991

(BOE 12 AGOSTO)
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MERCANTIL.SA.-PODERES.
CERTIFICACION DE LOS
ACUERDOS DEL CONSEJO DE
ADMINISTRACION; NOMBRES
DE LOS CONSEJEROS EN LA
CERTIFICACION,

Se debate en torno a si es necesario hacer
constar los nombres delos consejeros, asistentes
auna rennion def Consejo, en la certificacién de
sus acuerdos, concluyéndose que si, puesto que
es clara esta exigencia para las actas, como se
infiere del art. 97,4,2, del RRM, y también en [as
certificaciones de dichas actas, en virtud de los
arts. 107 y 112 del citado RRM, pues es una
circunstancia que es necesaria para calificar la
regularidad y validez delos acuerdosadoptados
por el Consejo, que presupone quelosmiembros
del 6rgano colegiado que asistieron a Ia reunién
han de tener sus cargos vigentes y debidamente
inscritos en el RM.

Supuesto de hecho: Se otorgaron escrituras
relativas a poderes conforme a lo acordado por
unanimidad en la reunién del Consejo de
Administracién de determinada SA, con asistencia
de diez de los once consejeros que lo forman.

Presentadas a inscripeidn son suspendidas porno
expresarse losnombres de los consejeros asistentes
enla certificacién, de acuerdo conlos aris. 97-4°-2,
97-2,112-2y 11-3 del RRM y 125 y concordantes
de laLSA.

Argumentos del recurrente: Que el art. 97-4 del
RRM se refiere, tinicamente, al contenido del acta,
no de la certificdcién; Que sin necesidad de Ia

circunstancia exigida se puede calificar

perfectamente la regularidad y validez del acuerdo
adoptado; Que dichos consejeros, con sus nombres
y circunstancias, ya constan en el RM.

10 LUNES CUATRO TREINTA

Argumento de 1a Registradora: S es necesariala
constancia en la certificacién de 1os nombres de los
consejeros paracalificarla validez y regularidad de
los acuerdos adoptados, porla obligatoriedad de 1a
inscripcién del nombramiento de Ios
administradores conjugada conel principio de tracto
sucesivo, asicomo porlaextensiéndelacalificacién
registral y por evidentes razones pricticas.

LaResoluciéndela DG: Lavalidez y regularidad
delosacuerdos adoptados porel Consejo presupone
que los miembros del érgano colegiado que
asistieron a la reunién han de tenmer sus cargos
vigentes y debidamente inscritos en el RM, por lo
que es necesaria la constancia de susnombres enla
certificacion. (C.0.C.)

R 18 JUNIO 1991
(BOE 15 AGOSTO)

EXPEDIENTE DE DOMINIO
PARA LA REANUDACION DEL
TRACTO: EL AUTO ES TITULO
APTO PARA INSCRIBIR UNA
DECLARACION DE OBRA
NUEVA Y SU REGIMEN EN
PROPIEDAD HORIZONTAL.

La DG considera que no hay ningiin obsticulo
para que el Auto se extienda a la declaracidn de
Obra Nueva, dado que uno de los modos por los
que ésta puede acceder al Registro es por su
descripcidn en lostitulosreferentesal inmueble;
tampoco hay obsticulo para que el Auto declare
Jjustificado el dominio en cualquier tipo de
cotitularidad: elrégimen de PH existe desdeque
varios pisos o locales pasan a pertenecer a
diferentes personas, aunque sus compras
carezcan deforma solemne y auncuando todavia
no se haya formalizado e inscritola constitucidn.
(Arts. 1279 y 1280,1 CC en relacién con el art. 5
LPH).

Supuesto de hecho: Estando inscrito un solar en el
Registro de 1a Propiedad, los propietarios de los



pisosqueintegran unedificio existente en elmismo,
instan expediente de dominio para reanudar el
tracto sucesive, recayendo Auto en el que se declara
justificado el dominio de los actuales titulares, la
existencia de una obra nueva y el sometimiento al
régimen de Propiedad Horizontal, acordando su
inscripcién asi como la de las viviendas como
departamentos independientes a favor de las
personas que dicho Auto detalla,

El Registrador deniega la inscripcién por
considerar que dicho Auto no es el titulo adecuado
parapracticarlas inscripciones solicitadas, debiendo
presentarseel titulo de compra afavordel adquirente
del titular registral, asf{ como la escritura de
declaracién de Obra Nueva y Divisién Horizontal
y las posteriores escrituras de venta de los
departamentos independientes, otorgadas
voluntariamente por aquél u obtenidas mediante
declaracién judicial, enel juicio contradictorio que
corresponda.

La DG considera que no hay ningiin obstdculo
para que el Auto se extienda a la declaracién de
Obra Nueva, dado que uno de los modos porlos que

¢stapuede accederal Registro es porsu descripcién -

en los titulos referentes al inmueble; tampoco hay
obstéculo para que el Auto declare justificado el
dominio en cualquier tipo de cotitularidad: el
régimen de PH existe desde que varios pisos o
locales pasan a pertenecer a diferentes personas,
aunque sus compras carezcan de forma solemne y
auncuando todaviano se haya formatizadoe inscrito
laconstitucién, (Arts. 1279y 1280,1 CCenrelacién
con el art, 5 LPH). (A.C.G))

R 21 JUNIO 1991
(BOE 15 AGOSTO)

EXPEDIENTE DE DOMINIO
PARA LA REANUDACION DEL
TRACTO: NO ES ADECUADO
CUANDO EL TRANSMITENTE
TRAE CAUSA DIRECTA DEL
TITULAR REGISTRAL.

AnD0Dooo/n
ﬂ
E@ _ng Vﬁ.ﬂ_ll

Supuesto de hecho: En expediente-de dominio
parala reanudacién del tracto sucesivo de una finca
segregada de otra de mayor cabida, el instante
manifiesta que adquirié dicha finca de Dofia Ignacia
¥ Dofia Ricarda, heredera estailtima de uno de los
titulares registrales de la finca matriz, careciendo
de documento privado de compra; se dicta Auto
declardndose justificado el dominio del actor
ordendndose 1a cancelacién de la inscripeién de la
finca matriz en cuanto ala superficie propiedad del
actor y dejando vigente 1a inscripcién del resto a
favor de sus actuales titulares registrales.

La Registradora deniega la inscripcién por
considerar que el expediente de dominio no es el
procedimiento adecuado, ya que una de las
transmitentes trae causa directa de los iltimos
titulares registrales, afiadiendo en el informe en
defensa de su nota de calificacién que no se ha
determinado la parte indivisa que adquiere cada
una de las transmitentes.

La DG confirma la nota considerando que no se
ha producido una ruptura en el tracto registral sino
una sucesién de titularidades, en cuanto a la
adquisicion de Dofia Ricarda, por lo que no cabe
este procedimiento. Tampoco puede practicarse la

* inscripcién en cuanto a la parte procedente de 1a

otra transmitente al no estar determinada la cuota
de propiedad de DofiaIgnacia, conforme determinan
los arts. 9-2 LHy 51-:6 RH. (A.C.G.)

R 24 JUNIO 1991

y
R 25 JUNIO 1991

BOE 16 AGOSTO)
" ANOTACION DE DEMANDA

Supuesto: El 7 de julio de 1987 se otorgé
documento privado de compraventa por el que se
vendid un garaje, una vivienda y un trastero de un
edificio que se iba a construir, conviniendo un
precio de 50.000.000 ptas; al pretender la sociedad -
vendedora alterar unilateralmente el precio, se
interpuso demanda en procedimiento de menor
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- cuantfa, pidiéndose su anotacidén preventiva en el
Registro. ’

Calificacién: El mandamiento expedido por el
Juez de Primera Instancia en el que se contenfa
providencia firme para la prictica de la anotacién
sobrelafinca X “terreno radicante...”, fue calificado
con la nota siguiente: Suspendida Ia anotacién de
demanda por no constar inscrita la declaracién de
obra nueva ni la divisién horizontal y,
consiguientemente, no existir el piso objeto de 1a
demanda; considerando que en este caso se ha
creado una especie de “propiedad horizontal de
hecho” que atenta contra el principio de publicidad
registral y origina una discordancia entre el Registro
ylarealidad juridica extrarregistral; encontréindonos

- con la imposibilidad registral de publicar una

- titularidad real sin la registracién de la cosa que
constituye su objeto, de acuerdo conlos arts. 8-5 y
107-11 LH, con el principio de tracto sucesivo del
art. 20LH y con el deespecialidad del art. 9.1y 243
de Ia misma Ley.

La DG reconoce que el efecto propio del contrato
podrfaser-si accede a su formalizacién en escritura-
que el comprador pasara a participar -por 1a cuota
asignada a los locales- en el solar, en régimen de
condominio, por el efecto traditorio de la escritura
(arts.609, 1095 y 1462-2 CC).

.Evidentemente, en tanto la construccién no esté
concluidao, almenos, comenzada, no podrd hacerse
constar en el Registro que existe ya sobre ellocal o
departamento una propiedad separada, es decir, no
podrd inscribirse la propiedad horizontal (art. 8-5
LH).

Pero, de acuerdo con los criterios adoptados enla
R de 18 de abril de 1988, “desde que se produzca
acuerdo suficientemente determinado sobre la
construccion ...y sobre el destino de las viviendas,
procede la inscripcion -y ahora la anotacién
preventiva-y los locales vendidos pueden constar
como términos de referencia de los derechos que
sobre la finca pudiera tener el demandante si el
Juez estima la demanda”.

No pudiendo objetarse 1a falta de descripcién de
losbienes objeto del contrato,con todos los objetos
oloselementos quelos individualizan; laobligacién
asumida por el deudor no serfa dar una cosa cierta,
sino una obligacién genérica, si bien de género
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limitado. Ademds, esta omisién puede ser

perfectamente subsanada, en su dfa, judicialmente.
La DG estima el recurso revocando el auto y la

nota del Registrador. (M.R.P.) )

R 4 JULIO 1991
(BOE 24 AGOSTO)

DISOLUCION DE SA

QUORUM DE JUNTA EN UNA
DISOLUCION DE SA CON
 ESTATUTOS ANTERIORES AL
VIGENTE TR.

Presentada una escritura de disolucion de SA
cuyos articulos estatutarios relativos a esa
materia exigian para la disolucion et acuerdo de
la Junta General con los requisitos del art. 58 de
la Ley (de 1951), el Registrador deniega la
inscripcion delamisma, puesel quirnmindicado
en el acuerdo es inferior al estatutario (art. 58
LSA de 1951}, aunque no al exigido por los
nuevosarts. 102 y103 del TRLSA.LaDG estima
el recurso y revoca la nota pues se ha observado
elquorum deasistenciadefinidoporlalegislacién
vigente al tiempo de adoptarse el acuerdo
disolutorio, (el exigido por el TRLSA de 1989).

Supuesto de hecho: En 1986 se constituyd una SA
en cuyos estatutos, parala disolucién, se exigenlos
requisitos del art. 58 de 1a Ley. En 1990 1a citada
sociedad acuerdala disolucién en Junta convocada
al efecto a la que concurrié el 50% del capital
social.

El Registrador deniega la inscripcién por varios
defectos, uno de ellos insubsanable cual es Ia
insuficiencia del quérum de asistencia a Ia Junta
conforme a los Estatutos que se consideran
aplicables pornoestarenoposicionalnuevo TRLSA
(arts. 102 y 103 y disposiciones transitorias 2%y 5%).
Dicho extremo es objeto de recurso.

El recurrente alegd que en el momento de
redactarse los estatutos, se respeté el minimo legal
exigido; que se hacumplido, al concurrirel 50% del.



capital suscrito, el quérum exigido, ya se tome en
consideraciénel art. 102 TRLLSA de 1989 enrelacién
con el art, 262 del mismo cuerpo legal, o el del art.
58 LSA de 1951.

El Registrador informé que el acuerdo de
displucién debid ser adoptado por las dos terceras
partes del nimero de socios y de capital
desembolsado ya que asf lo exigen los estatutos,
conforme al quérum regulado por el art. 58 de la
LSAde 1951 aplicableenvirtud delas disposiciones
transitorias 2%, 3* y 52 de la LS A de 22 de diciembre
de 1989; que el art. 262 del TR citado de adverso
autoriza aquelosestatutos fijen un quérum superior
como es el caso que se contempla,

La DG sefiala que los estatutos se imitan, en este
punto, a una mera remisién a la normativa legal
vigente (pricticaharto frecuente), sin plasmar una
voluntad especifica delosconstituyentes; que esa
voluntad especifica es 1a que determinaria la
pervivencia del quérum exigido, pese al cambio
legislativo posterior; al no existir dicha voluntad,
debe rechazarse el criterio denegatorio del
Registrador, todavezque se haobservadoel quérum
de asistencia definido por la legislacién vigente al
tiempo de acordarse la disolucién. (C.0.C.)

R 5 JULIO 1991
(BOE 31 AGOSTO)

(El extracto aparecerd en el préximo niimero).

R 8 JULIO 1991
(BOE 23 AGOSTO)

AUTO DE ADJUDICACION.
SOCIEDAD CONYUGAL
DISUELTA Y NO LIQUIDADA.,

Supuesto de hecho: Porprovidenciajudicial, dictada
enejecucidnde sentencia firme enlaque se reconoce
a 1a esposa un crédito a su favor por pensiones
impagadas del marido, del que se halla separada
legalmente, se decret6 el embargo de los derechos

I
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que correspondfan al mismo en un piso concreto

que tenfa cardcter ganancial del matrimonio. -~ -

Dicho embargo se anoté en el Registro. Sacados
a venta en piiblica subasta dichos derechos, se
adjudican a la esposa-actora por falta de postores.

Presentado testimonio del Auto de adjudicacién
en el Registro, se deniega la inscripcidn, alegando
el Registrador que es preciso presentar el titulo en
virtud del cual se procede a liquidar l1a sociedad
conyugal, para conocerse si el piso cucstionado se
ha adjudicado al marido, y, como consecuencia,
hacerse efectivo sobre é1 el apremio seguido e
inscribirse a favor del adjudicatario.

La DG confirma lanota del Registrador dado que-
los derechos de un cényuge sobre un concreto bien
delasociedad ganancial disuelta perono liquidada,
carecen de sustantividad jurfdica y no pueden ser
configurados como un verdadero objeto de derecho
susceptible de enajenacién judicial, por lo que
habri de esperarse ala realizacién de la pertinente
liquidacién paradeterminarlos derechos que, sobre
cada uno de los bienes singulares, corresponderdn
acada esposo. Ademas, debe tenerse en cuenta que
puede ocurrir que a uno de los cényuges no le
corresponda ningtin derecho sobre un bien
determinado oque sele aribuyaésteensuintegridad
0, incluso, que después de pagar las deudas de la
sociedad conyugal, no quede remanente partible.
(A.CG)

R 18 JULIO 1991.
(BOE 24 AGOSTO)

ANOTACION PREVENTIVA DE
EMBARGO:DISUELTA Y
‘LIQUIDADA LA SOCIEDAD DE
GANANCIALES NO BASTA LA
NOTIFICACION AL CONYUGE
NO DEUDOR, TITULAR
| REGISTRAL.

SUPUESTO DE HECHO: Estando inscrita la
finca con cardcter privativo a favor de la esposa, en
virtud de capitulaciones matrimoniales otorgadas
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- ennoviembre de 1983, inscritasenel Registro Civil
enel mismomes y enel Registro delaPropiedaden
diciembre del mismo afio, se presentamandamiento
deembargodictadoen procedimiento seguido contra
el marido por tres cambiales impagadas con
vencimientos los meses de mayo, agosto y
septiembre de 1983, habiéndose dictado Auto e123
de enero de 1989, en el que se acuerda mejorar el
embargo sobre las fincas adjudicadas alaesposa, la
cual fue notificada. '

ElRegistrador suspende la anotacidn de embargo
porno resultar del mandamiento que la demanda se
ha dirigido contra la esposa titular registral,
conforme al art. 20 LH y 144.3° del Reglamento
Hipotecario.

El recurrente alega que las deudas contrafdas por
el esposo son anteriores a la fecha de las
capitulaciones y la falta de legitimacién pasiva de
la esposa para ser demandada en el procedimiento.

La DG, de conformidad con los principios de
tracto sucesivo y legitimacién, y con los arts. 20 y
38 dela LH y 140.1? del Reglamento Hipotecario,
confirmalanotade calificacién, debiendo denegarse
la anotacién del embargo ya que en el momento de
practicarse el embargo y la notifigacién del mismo
ya se habfa producido con eficacia frente a terceros
de buena fe el cambio de régimen de 1a sociedad
conyugal, sin que pueda presumirse que las dendas
contraidas s6lo por el marido, sean adem4s, deudas
de 1a sociedad. (A.C.G.)

DI MATRIMONIO):

de notable o sobresaliente (84%F...

gracias!

¢ REGISTRADORES LIBERADOS? {NO, GRACIAS!

De una escritura de poder especial (PROCURA SPEGIALE) -para vender unafinca en Espafia, sita en cierto
Distrito Hipotecario de esta Comunidad Auldnoma- otorgado tras un proceso de divorcio (SC/IOGLIMENTO

..."con las mds amplias facultades para... libsrar al compstente Registrador de la Propiedad de cualquier
responsabilidad personal que pudiara afectarle’... {..."ESONERARE IL COMPETENTE CONSERVATORE
DEI REGISTRI IMMOBILIARI DA OGN{ SUA PERSONALE RESPONSABILITA™... )

El INFORME OYCOS sobre "El estado de opinion de fos Registradores”..., de septiembre de 1988, decla,
coma recordareis, entre olras cosas, que “Los principales rasgos def perfil sociodemogréfico de los
Registradores esparioles son los siguientes: El 83% son varones y el 17% mujeres (datos a revisar hoy, a
favor de ellas). Con una media de edad de 41 afios se asemejan a los demds sectores dirigentes o de élite
espafioles... E1 53% de los Registradores estd, sin embargo, por debajo de esa madia y uno de cada cinco
Registradores tiene menos de 30 afios... La nota media del expediente de licenciatura en Derecho suele ser

Bien estd que seamos jévenesy listos y competentes. Pero  liberados da ognipersonale responsabiliti? |No,
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S 4 FEBRERO 1991
(T.S. Sala 39

IMPUESTO GENERAL
SOBRE
TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y
ACTOS
DOCUMENTADOS.

SUPUESTO DE NO
SUJECCION DE LAS
ESCRITURAS DE
PRESTAMOS
HIPOTECARIOS EN EL
AMBITO EMPRESARIAL.

En escritura plblica la Entidad
Mercantil X acepta un préstamo por
importe de 50.000 pesetas en
garantfa del cual constituyd hipoteca
sobre un determinado inmueble para
responder de una deuda de
~ 105.000.000 de pesetas,

Presentada a liquidacién la
escritura, la Dependencia de
Relaciones con los Contribuyentes

gird liquidacion porconcepto de IGTP,
sin estimar [a exencion del Impuesto
solicitada por la Entidad prestataria,
Se interpone reclamacion ante el
TEAP que es desestimada y
postefiormente recurse contencioso
administrativo que es estimado.
Fundamentos de daracho:
Segundo:Esdoctrinalegal..., que
segtin S8 22 Abril y 30 Julio 1988, el
IGTP grava en la aclualidad los
<<documentos>> notariales vy
mercantiles..., entendiendo por
documento el soporte escrito con el
que se prueba, acradita o hace
constar alguna cosa. Tratdndose de
documentos notariales, reviste dos
modalidades impositivas
representadas por cuotas fijas o
cuotas variables... an razén <<a que
el documenio que se formalice,
otorgueo expidatengaa no por objeto
cantidad o cosa valuable, en algin
momento de su vigencias>. A tenor
de los arts. 31.2 TR y 42.2 del
Reglamento, la cuota variable exige:
a)que setrate de las primeras copias
de escrituras y actas notariales; b)
que en unas u ofras se contengan
actos o contratos; ¢) que tales actos
ocontratos no estén sujetos al IGS, al
IGTP onerosas ni al que grava [as
Operaclones Societarias, y djque los
actos o contratos contenidos entales
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primeras capias de escrituras y actas
sean <<inscribibles en los Registras
de la Propiedad, Mercantil y de la
Propiedad industrial>>.

En el presente caso, se trata de
<<las escrituras plblicas gue
contengan préstamos hipotecarios
efectuados en el dmbito de la actividad
profesional o empresarial>>.

El art. 15.1 TR IGTP dice que
<<l a constitucién... de los derechos
de hipoteca, prenda y antieresis, en
garantla de un préstamo, tributan
exclusivamente por el conceplo de
préstamo>>. Por su parte, [a Ley del
VA estableca en su art. 7.2.122 que
los préstamos y créditos tienen el
cardcter de <<prestacién de
servicios>> y, por lotanto, con arreglo
alart.3.1delamisma, quedan sujetos
a este nuevo Impuesto cuando se
realicen por -<<ampresarios o
profesionales a titulo oneroso con
cardcter habitual u ocasional, en el
desarrollo de su actividad empresarial
o profesional>»; de manera que el
propio art, 3.3 aflade que <<las
operaciones sujetas a este Impuesto
no estaran sujetas al concepto de
Transmisiones  Patrimoniales
Onerosas del IGTP>>. Resulta de
ello que la constitucién de hipoteca,
al tributar como préstamo, no esta
sujeta al IGTP sinc al IVA cuando se




PRUDENCI
w1

realice por empresarios o
profesionales en &l desarrollo de su
- actividad empresarial o profesional.
Tercero: ... Por una parte, el art.
.4B.1.B) TR IGTP, tal como fue
radactado por la Ley de Activos
Financieros y por la Ley del [VA,
claramente otorgaba la exencidn del
Impuesto de Transmisiones y no del
de Actos Juridicos Documentados; y
de otra, que al no estar sujetos al
Impuesto scbre Transmisiones log
préstamos hipotecarios realizados por
profesionales o empresarios, caen
dentro de la sujecidén al de Aclos
Juridicos Documentados por imperio
de los arts. 31.1 TR 30 Diciembre
1980y 42.2 Reglamento 28 Diciembre
1981,

Pero es mas: elsentidoy ladicecidn
{iteral que contiene ef art, 48.1.B) 19,
con arreglo a la redaccion de la Ley
de Activos Financieros de 1985,
dificilmente puede comprender sl
concepto de <ascrilura publica de
préstamo con garantla hipotecadas
a que se refiare este recurso
extraordinario; el precepto atafie a
los présiamos instrumentados
mediante <<pagarés, bonos,
obligaciones y titulos analogos
emitidos en serie>> -no a escriluras
-publicas notariales-, cuyo vencimiento
no sea superior a 18 mesas -cosa
que puede o no acurrir en el crédito
hipotecario- y por lo que se satisfaga
<<una contraprestacion establecida
por diferencia entre el importe
salisfecho en la emision y el
comprometide a reembolsar al
vencimiento>>, gue no estampoco la
forma tipica de remunerar las
obligaciones hipotecariamente
garantizadas. El precepto, pues, se
orienta  claramente a Ia
instrumentacién de operaciones
propias de |z actividad financieray no
a las que conciernen al crédito
territorial inmobiliario. En anslogos,
aun cuando més lacdnicos, términos
se expresa la redaccion dada al
preceptoporlal 30/1885, reguladora
del IVA, donde Ia exencidn se relega
a los <<depdsitos en efectivoss> y a
los <<préstamos cualquiera que sea
la forma en que se instrumenten,
incluso los presentados por pagarés,
bonos, obligaciones y titulos

anaiogos>>, asimismo, propios de la
actividad financiera y no del crédito
inmobiliaria.

Cuarto: Al serelcasoresuelto por
la sentencia apelada idéntico al
resuelic por la sentencia transcrita,

~ambos deben de teper la misma

solucién, por lo que habiendo llegado
laSala Territorial a distinta conclusion,
procede revocar la sentencia que
dictd, lo que produce como
cansacusencia la estimacién del
recurso de apelacidn interpuesio
contra ella, (M.R.P.)

S 23 FEBRERO 1991
(TS Sala 1¢)

LA ADJUDICACION DE
UNA FINCA
HIPOTECADA EN BASE
AL PROCEDIMIENTO
JUDICIAL SUMARIO DEL
ART. 131 DE LA LEY
HIPOTECARIA, NO ES
CAUSA DE EXTINCION
DE UN CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

Cierta sociedad, hipoteca una
nave comercial e inscribe la hipoteca
en el Regisiro de la Propiedad;
posteriormente arrienda el indlcado
inmuseble. Se ejercita por el acreedor
hipotecario el "jus distraendi"y |a hoy
demandantse, en procedimiento
judicial sumario, adquiere elinmueble,
Se pretende que en base a la
inatacabilidad del titulo de la actora
se condene a los demandados a
desalojar la nave comercial objeto
del litigio y que se declare nulo por
inexistente el contrato de
arrendamiento.

La sentencia recurrida,
atendiendo a que en virtud de dicho
proceso ejecutivo se adjudicd “ex
lege”lafinca alautor, ahora recurrido,
en virtud del art. 131.17 de la Ley
hipotecaria, considerd extinguido el
arrendamiento, ya que en tal
procedimiento se habia dictado auto
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dae cancelacion de la hipoteca y de
todas las inscripciones posteriores,

En el recurso se plantean entre
otros los siguientes motivos:

l. infraccién de los arts. 57y 114
delalAUydelart. 131.17 de laLey
hipotecaria, sosteniéndose que es
de aplicacion preferente el art, 57 de
fa LAU alaLH, porse aquella ley
posterior, asl como que es ilagal
denegarlaprdrroga arrendaticla; que
se Infringe el art. 1571 del C.c. y que
elart. 131.17 dela Ley hipotecariano
establece la extincion de ningin
derecho sustantivo.

Parasumejor exameny partiendo
de los hechos antes mencionados
hay que tener en cuenta “Que la
coexistencia de arrendamiento con
el derecho de dominioc es
perfectamente compatible”en cuanto
que el arrendatario es poseedor civil,
aunque en concepto distinto al del
duefo, sin menoscabo del derecho
dominical. Y sin que se haya probada
an este caso un pasible dolo, o una
confabulacion entre arrendador y
arrandatario.

Y asl, estando el arrendamiento
validamente constituido, no podria
declararse su extincion en base a los
siguientes motivas:

1.- La atribucién dominical que
del inmueble hipotecado se hace el
adjudicatario, por |a subasta, afecta,
segin el art. 131.17 L. hipotecaria,
solamente a las inscripciones y
anotaciones posteriores a la
inscripcion de la hipoteca que se ha
realizado, perc de ahi no derivaque
haya de afectar a los derechos
parsonalesque no hantenido acceso
al Registro de la Propiedad como es
el derecho de arrendamiento litigioso

2.- Porque en caso contrario se
producicirfa una causa de extincidn
del arrendamiento no catalogada en
ta relacidn imperativa del art. 114
LAL.

3.- Porque en este supuesto -
Arrendamiento anterior al RDL de 30
de abril 85- es aplicable la prérraga
legal del art. 57 LAU, ]

De todo ello resulta la licitud y
existencia de un arrendamiento que
no es perjudicado por la realizacidn
de la hipotaca recayente con
anterioridad sobre el inmueble



arrendado; y en el que no se acreditd
fraude o confabulacidn en parjuicio,
antes del acreedor hipotecario, y
después del adjudicatario en subasta
delinmueble. Sinquetalsolucion sea
contrapuesta a la que esta Sala
adopté en supuestos de cierta
similitud con el presente, pero con
diferencias sustanciales. En 8§ 23
de diciembre 88y 17 de noviembre
del 89, casos en que no se acreditd la
existencia del arrlendo; quefuaenla
primera totalmente simulade, y en [a
segunda se concertd el arriendo
fijando unas rentas contra las
prevenciones marcadasenelart.218
del Regl. hipotecario y con ausencia
de buena fe por parte del arrandador
y arrendatario.

Se declarada haber lugar al
recurso de casacion de la sentencia
recurrida, (M.R.P.)

S 12 MARZO 1991
(TS Sala19)

HIPOTECA.
Interpretacion del art..
114 de la Ley
Hipotecaria.
Establecimiento de
créditos con
amortizacion gradual
mediante pago de
cuotas periddicas.
Cuantia de los intereses
asegurados en perjuicio
de tercero.

No extensién genérica
de la coberturareal a los
intereses devengados
por mora, salvo
establecimiento en
forma diferenciada.

{Transcripcién integra)

"“isto por la Sala 1.2 del TS el
recursa de casacidn interpuesto
contra la sentencia dictada en grado
de apelacién por la Sala 3.2 dela AT
Madrid, como consecuenciadaJuicio
de Terceria de Mejor Derecho,
seguido ante el JPI Madrid nim.2,
sobre Tercerla da Mejor Derecho,
cuyc recurso fue interpuesto por
Banco H., siendo parte recurrida D.
Juan L. 1, D.Julian A A., D. Miguel S.
D.yD.JuanM. A. Z.;yf. Espafolade
Productos Industriales, S. A.,que no
se ha personado en estas
actuaciones.

Antecedentes de hechc_:

Primero: 1.- El Procurador D.
Carmelo Olmos Gémez, en nombre y
representacion de D. Juan . |, D.
Julian A. A., D. Miguel 5. D.y D. Juan
M.A.Z. formuld demandade Tercerfa
de Mejor Derecho, ante el JP! Madrid
ném. 2 contra las entidades Banco H.
y F. Espafola de Productos
Industriales, 8.A., en la cual, tras
exponer los hechos y fundamentos
de derecha que se estimé de
aplicacién, terminé suplicando al
Juzgado dictase sentancia;
declarando el mejor derecho de mis
poderdantes y a que con el precio de
remate consignado en ese Juzgado
en los Autos de sacuestro nlim. B64/
1984, se les haga pago, con
preferencia al Banco H., en los
términos y canlidades gque resultan
del anterior hecho séptima; ordend
que, con suspensidn de la via de
apremio, se deposite el
correspondiente importe en el
establecimiento plblico destinado al
efecto, hasta que recalga sentencia
en este pleito, con imposicidn de
costas al que formulase opasicién.

2.- Asimismo, el procurador Sr.
Garefa San Migusl, en nombre de F.
Espafiola de Produclos, S. A,
contestd a la demanda formulada de
contrario, invocando los hechas y
fundamentos de derecho que tuvo
por convenientes, para terminar
suplicando al Juzgado dictase

_sentencia en la que, en base a los
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criterios expuestos, se fijen por el
Juzgado las proporciones de cobro,
por los dos acreedores hipotecarios
de mi mandante, en el precio de
remate de la finca subastada.
3.-Hablendotranscurrido el plazo
concedida al Banco H. sin haberse
personado nicontestadolademanda
de Tercerla de gue se trata, se la

“daclard en rebeldia.

4.- Practicadas las prusbas

" daclaradas pertinentes y unidas a los

autos, el JPI Madrid ndm.2 dictd
Sentancia 8 Mayo 1987, cuyo Fallo
es como sigue: Fallamos:
«<Estimandolademandade Tercerfa
de mejor Derecho formulada por la
representacion de D. Juan LL; D.
Julian AJA,; D. Miguel 8. D.y D. Juan
M.A.Z.,contra Banco H.y F. Espaficla
de Productos Industriales, S. A.Debo
declarar y declaro el mejor derecho
de aquéllos respecto a [a parte de la
cantidad obtenida en la realizacién
de la hipoleca de los autos 864/1984
en el sentido de que tienen derecho
preferentealacantidadde 11.301.788
ptas. y, asimismo, a la cifra de
4,701,576 ptas.;quedando la cantidad
de 11.496.636 ptas. adisposicion del
codemandado Banco H. Se condena
en costas a las demandadas>>.
Segundo: Interpuesto recurso de
apelacian contra la Seniencia de
Primera Instancia, por la
representacion procesal de Banco
H., y tramitado el recurso con arreglo
aderecho, la Sala3tde lo Civilde la
AT Madrid, dicté Sentencia 16 Enero
1989, cuya parte dispositiva es del
tenor literal siguiente: Fallamos:
<<Que desestimado el recurso de
apelacién interpuestc por el
procurador D. Francisco Abajo Abril
en nombre y representacién del
Banca H. contra la Sentencia 8 Mayo
1987 dictada en estas actuaciones
por el JPt Madrid ndm. 2 debemos
confirmar y confirmamos en todas
sus partes la citada resolucidn; con
expresa imposicién al apelante de
costas causadas en esle recurso.
Tercero: 1.-Notificada lasentencia
a las partes, el procurador D.
Francisco José Abajo Abril, en
representacién de Banco H.,
interpuso recurso de casacian contra
la sentencia pronunciada por ia Sala




PRUDENCI

wl

~ A
)

L]

3.2 de lo Civil de la AT Madrid, con
apoyo en los siguientes motivos:
Primero: Por la via dsl art. 1692.4
LEC, por error en la apreciacidn de la
prueba, que no aparece contradicho
por otro slemento probatorio.
Segundo: Por |a via del art. 16925
LEC por infraccldn del art. 12 LRy
del 219 RH para su aplicacidn, que
exigen para corresponder al
principio  fundamental de
especlalidad que se determine de
manera exacta Ia responsabilidad
real de los intereses. Tercaro: Por
la via del ant. 1692.5 LEC por
infraceion en el sentido de aplicacidn
Indebida delart. 114 LH. Cuarto: Por
laviadel art. 1692.4 LEC, por erraran
laapreclaciénde lapruebaqueresulta
de la escritura de 13 de Julio de 1976
del notario de Madrid acompanada a
la demanda del tercerista como
documento ndm. 1, de la que resulta
que se pactan intereses
remuneratorios y comisién por
servicios generales en la estipulacion
12, Quinto: Por la via del art. 16925
LEG, por infraccion del art. 1108 CC.
Sexto: Porfaviadel art. 16925 LEC,
por infraccion de los ars. 1281 y
1285 CC,

2.- Convocadas las paries se
celebrd la preceptiva vista el dfa 28
Febrero 1891, con asistencla del
LetradoD. Francisco Sanz Esponeda,
defensor de la parte recurrente, y del
Letrado D. Miguel Suérez Diaz,
defensordelaparte recurrida, quienes
informaron por su orden en defensa
de sus respectivas pretensionaes.

Hasido Ponente el Sr. Magistrado
Sr. Gonzalez Povada.

Fundamentos de Derecho

Primere: Como antecedentes
necesarios para la resolucion del
presente recurso han de tenerse en
cuenta Jos siguientes:

a) Ante el JP| Madrid ndm.2, se
siguid por Banco H. procedimiento
delal 2diclembra 1872 en ejecucitn
de hipoteca constituida en garantia
de un préstamo que por importe de
12.000.000de plas. habla concedido
a <<F. Espaficla de Productos
Industriales, S.a.>>, formalizado an
escritura piblica da 13 Julio de 19786,

reclamandose {a cantidad de
22.798.424 ptas., resultante de sumar
las sigulentes partidas: 14.102.688
ptas., a que asclende el importe de
12 plazos semestrales de
amortizacion; 338.426 ptas. en
concepto de costas judiciales;
8.230.752 ptas. como intereses de
demora, y 126.548 ptas. en coneepto
de comisién.

b) En la escritura de constitucién
dal préstamo con hipoteca, se pactd;
entre otras estipulaciones que no
afectan al prasente litigio: 1) El
préstamo de 12.000.000 de ptas.,
aparte de la suma destinada a Ia
amortizacion, devengara al afio
11,60% de interés y 0,20% de
comision por servicios generales;
2) La parle prestataria devolvers el
capital del préstamo dentro del
término de 8 afios, a contar desde 1
Octubre 1976, mediante el pago de
16 semestres que importardn
1.175.224 ptas., cada uno, cantidad
que se compone de la destinada ala
amortizacidn normal del capital y de
la que se aplica el pago del interés y
comisidn por servicios generales; 3)
Todo semestre no pagado a su
vencimiento devengara en favor
del Banco un Interés de demora a
razén de 13% anual desde la fecha
que debid ser solventado, sin
necesidad de requerimlento
alguno; también devengara una
comlsion por servicios generales
del 0,05% trimestral; 4) Ademas de
la obligacion personal de la sociedad
prestalaria, para el cumplimiento de
aste contrato, D. Vicente Fetriz
Blanquer, ennombrey representacin
da la sociedad se compromete a la
seguridad de la devolucién de los
12.000.000 de ptas. del Capital del
préstamo enlos casos, formay plazos
convenidos, a la del pago de 3
anualidades que con arreglo alart.
114 LH se aseguran en perfuicio de
tercero y a la solvencia de 500.000
ptas.quesefijan paraatenderalas
coslas gastos y perjulcios e
indemnizacién en caso de
resciston, constituye hipoteca sobre
la finca que describe, cuya hipoteca
serd extansiva a cuanto determinan
los arts. 109y 110de lacitada Ley; 5)
Dicha escritura fue inscrita en el
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Registro de la Propiedad en 20 Julio
1976.

¢} Verificado el remate de lafinca
hipotecada, ésta fue adjudicada a un
terceroc por el pracio de 27.500.000
ptas. ‘

d}y Por D.Juan L1, D. Julidn A. A,
D. Miguel 8.D. y D.Juan M. A.Z. se
formuld terceria de mejor derecho
respeclo a*la parte del precio de
remate ascendente a 11.301.778
ptas., diferencia, segin lns terceristas,
entrela cantidad reclamadapor Banco
H. 22.789.424 pias, y la de
11.496.636 ptas. que, en perjuicio
de terceros, garantiza [a hipoteca
constituida a favor del Banco.

e) Los terceristas son acreedores
hipotecarios de <<F. Espafiola de
Productos Industriales, S.A>>, en
virtud de préstamo con garantfa
hipotecaria concedido en virud de
escritura plblica de 25 Enero 1980,
inscrita en el Registro dela Propiedad
5 Noviembre 1980; el capital del
préstamo asciende a 11.500.000
ptas., devengando unintarés del20%
anual, pagadero por afos vencidos;
el plazo de devolucién se fijé en 2
anos.

) Por el JPI se dictd sentencia
estimatoria de la demanda,
declarando <<el mejor derecho de
aquéllos (los actores) respecioaparte
de la cantidad obtenida en la
realizacién de la hipoteca de autos
864/1984 en el sentido de que tienen
derecho preferente a [a cantidad de
11.301,788 ptas., y asimisme a la
cifrade 4.701.576 ptas.;quadando la
cantidad de 11.486.636 ptas. a
disposicion defcodemandado Banco
H.»>>; apelada esta sentencia, fue
confirmado por la Sala 3.2 de o Civil
da la AT Madrid.

Segundo: El recurso de casacion
interpuesto por Banco H. plantea 2
cuestionesdiferentes, relativauna
a la cuantla de los intereses
remuneratorios asegurados con
la hipoteca constituida a favor de
la recurrente, y otra, afectante a
losintereses moratorlos pactados;
a la primera de [as cuestiones se
dedican los 3 primeros motivos del
recurso, el primero de los cuales
denuncia, por la via del art. 1692.4



LEGC, error en la apreclacion de la
prueba, no obstante procede sean
examinados previamente los molivas
segundo y tercero en que, par el
caucedel art. 1692.5 L EGsedenuncia
infraccién de los arts.. 12 LH y 219
RAH {motivo 2.8) y 114 de estamisma
Ley {motivo 3.2), ya que en ellos se
plantealaexiension que hadetener
frente a terceros la garantia
hipotecaria pactada en cuanto a
los intereses remuneratorios, a
tenor del art. 114 citado, y de la que
depende, an el caso concreto, Ta
cuzantia delos intereses quedeben
ser abonados al primer acreedor
hipotecario con preferencia a los
terceristas que alegan un mejor
derecho. Dispona el art. 114 LH que
<<salvo pacto encontrario, la hipoteca
constituida a favor de un crédilo que
devenga interés no asegurara,
ademas del capital, sinc los intereses
de los 2 dltimos afios transcurridos y
la parte vencida de la anualidad
corriente=>, no planteidndose
problemas Interpretativos cuando
se trata de préstamos de
vencimiento Unico & interés fijo
aunque s se suscitan en el caso de
préstamosde amortizacion gradual
en los que éste serealiza mediante
el pago de cuolas periédicas de
cuantiadeterminadaenlaescritura
de constitucién del présiamo
hipotecario y compuestas de 2
sumandos, uno gue reprasenta la
cantidad destinada a amaortizacion
del capital que vaaumentando alo
largo del plazo de duracién del
préstamo,- el otro representative
de la cantidad destinada al page
de intereses que, a la inversa que
el anterior, disminuye & lo largo de
los plazos de amaortizacion,
viniendo establecido el monto de
cada uno de los sumandos en el
plan de amortizacion pactadoentre
acreedorydeudor. Laastipulacion
de este sistema gradual de
amortizacldn no afecta al sistema
de limite maximo legal adoptado
poriaLHensuart. 114 en orden a
la extensidon de la garantla
hipotecariarespectoalos intereses
devengados por elcrédito, frente a
terceros, y en este sentido se
pronuncia la Resolucién 27 Julio

1988 dela DGRN cuandodice <<que
dada la configuracidn de la hipoteca
ejecutada, la cantidad con ella
asegurada no puede exceder en
ningun casc de 3.720.000 ptas, (el
capital méas la cantidad fijada para
costas, mas 2 anualidades de
interés, aliipo estipulado, sobre el
total delpréstamo), cualquidraque
fuere la forma de amortizacién -
gradual o de una sola vez al
vencimiento-, los perfodos de
devengo deinterés, etc,>=>; porotra
parte, para la fijacidn de ese limite
méaximo la LH ha optado, en suart.
114 por establecer un numero
determinado de anualidades, si
bien conunmargenalaautonomla
de [as parles. Establecida as( la
aplicabllidad del art. 114 LHa eslas
hipotecas con sistema de
amortizacién gradual, la cuantla
de los intereses asegurados en
perjuicio da tercero ha de ser la
mismadurantetoda la vigencia del

-préstamo, no dependiente del

momento en que se ejercite la
accion ejecutiva, cantidad que ha
de constar en la escritura de
canstitucién de la hipoteca, en
virtud del principio de especlalidad
registral que impone la exacta
determinacién de la naturaleza y
extension del derecho que se
inscribe (art. 9.2 LHy 51.6 RH), o
que tratédndose del derecho real de
hipoteca, y dado sucardcter accesorio
del crédilo garantizado, exige que,
como regla general, se expresen
circunstancialmente las
obligaciones garantizadas
(acreedor, causa, cantidad,
intereses, plazo de vencimiento,
ete.); fijada asl la extensién de la
hipoteca, ello afecta a los terceros
que contraten fundados en el
contenido del Registro en virtud
del principio de publicidad; portodo
allo, pactado entre Banco H.y <<F.
Espanola de Productos
Industriales, S. A.>>en lahipoteca
constituida a favor de la entidad
bancaria que, en perjuicio de
tercero, la seguridad alcanza a 3
anualidades y siendo el tipo de
interés pactado el de 11,50%, el
importe de cada anualidad, de
acuerdo con la citada Resolucion,
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es de 1.380.000 ptas., por lo que los
intereses asegurados frente a
terceros por la hipoleca sjecutada
ascienden a 4,140,000 ptas., y, al no
entenderlo asila Salade instanciay
limitar esa seguridad hipotecariaa
fas cantidades que en concepto de
interés figuran en las cuotas de
amortizacién a satisfacer en, los 3
Glitimos afios de vigencia del
préstamo, ha infringido el art. 114
LH, por lo que debe ser acogido el
motivo tercero del recurso, sin que
pueda acogerse el segundo, ya que
los arts. 12 LH y 219 RH no eran
aplicables para resolver la cuestion
litigiosa. Por otra parte, no puede
hablarse de quelasentenciarecurrida
haya Incurrido en error en la
apreciacién de la prueba como s&
denuncia en el primer motivo, yaque
la cantidad que como intereses
asegurados por la hipoteca establece
la Sala a guo es la que consta en el
documento que se cita en el recurso,
aunque, como se dice mas arriba,
esa cantidad no sea la qua hay que
tener en cuenta segin la
interpretacion que se hace del art.
114;porello, procede desesiimar este
motivo.

Tercero: En los motivos cuarto,
quinto y sexto, por fa via del art.

'1692.4 el primera de sllos y por la del

nam. 5.2 los otros dos, se ataca la
sentencia recurrida en cuanto no
extiende lapreferencia hipotecaria
frente a terceros a los intereses
moratorios pactados. Las motivos
han de ser desestimados, ya que la
sentencia no desconoce que entre el
Banco H. y F. Espaiola de Productos
Industriales, 5. A., se pactaron
intereses moratorios para el caso
deimpago de alguna de las cuotas
de amortizacién sino que Ila
Sentencia declara que, frente a
terceros protagidos por la fe
ptblica registral, Ia hipoteca’
pactada sdlo asegura la parte
adeudada delcapitaldel préstamo
y los interéses de 3 anualidades.
La distinta naturaleza de los
intereses remunetatotios, contra
prestacidnde la entrega del capital
prestado, y los moratorios que
cumplen una ~ finalidad
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indemnizatoria de los perjuicios
derivados del incumplimiento
contractual por el prestatario,
determina una configuracién
diferente de la cobertura real
aslgnadaacadaunodedsostipos;
dice [a Resolucion 20 Mayo 1987
de |a DGRN que <<la estipulacién
de los segundos {los moratarios)
anuncia un crédito eventual
dependiente de un hecho futuro e
Inclerto, de cuantla indeterminada
dentro del limite -tipo impositive-
previsto, lo que determina una
garantla real del tipo de las de
seguridad cuya ejecucién
precisara la previa construccién
del titula suficlente en el que se
declare el nacimiento, exigenciay
cuantla de la deuda a que Ia
morosidad dlera lugar. En cambio,
tratdndose de los intereses
remuneratorios el nacimiento del
crédito principal unido al
transcurso del tiempo va
determinando inexorablemente la
obligacién de su abono, cuyo
importe, ademas, resulta por la
simple aplicacién del tipo
estipulado al principal pandiente de
pago en &l periodo considerado. Por
ello, y en virtud de la exigencia de
especialidad (art. 12 LH), no cabe
entender incluldosbajola genérica
cobertura real por Intereses a los
devengados en casc de mora;
éstos si pretenden proteccién
hipotecaria, deberan establecerse
de forma diferenclada, con
sefialamiento de un tope maximo
de garantla y con respecto de las
demis exigenclas requeridas por
las especlales caracterlsticas de
las hipotecas de seguridad (sistema
deliquidacion del débito, posibilidades
de impugnacidn, duracién, etc)s>
doctrina plenamente asumible y que
conduce a la desestimacién de los
citados motivos cuarto, quintoy sexto,
yaque si en la estipulacion cuarta de
la escritura de constitucién de la
hipoteca se pactd que <<todo
semesire no pagado a su
venclmiento devengara en favor
del Banco un interés de demora a
razon de 13% anual desde la fecha
en que deblé de ser solventado,
sin necesidad de requerimiento

alguno>>, tal pacto no retine, de
acuerdo con ladoctrinatranscrita,
los requisitos necesarios para que
tales intereses moratorios queden
acogidos a ia garantla hipolecaria
pactada al no poder quedar
incluldostampocg, segunlodichoe,
bajo la genérica cobertura real por
intereses y al entenderlo asi la Sala
de instancla no ha infringido los
preceptos Invocados en los motivos
quinto y sexio ni apreciado
erréneamente la prueba practicada.

Cuarto: La estimacién del motivo
tercero dal recurso determina la
casacion y anulacion de la sentencla
de instancia, asi como la revocacian
de la dictada por el JPI teniendo en
cuentaquelacuantia delosintereses
que, en perjuicic de terceros,
aseguraba la hipotaca conslituida a
favor del Banco H. asciende a
4.140.000 ptas,,si bien esta cantidad
ha de quedar reducida a la de
4.097.012 ptas, que suman los
intereses remuneratorios
adeudados altiempo de solicitarse
la ejecucidn judicialde Ja hipoteca;
en consecuencia, ia cantidad qua ha
de quedar a disposicién dal Banco H.
eslade 14.369.878 ptas., declarando
el mejor derecho de los terceristas
sobra el resto del precio obtenido por
el ramate de la finca hipotecada. De
acuerdo con los ars, 523, dada la
eslimacién parcial de la demanda, y
710 LEG no proceda hacer especial
condena en las costas de primera y
segundainstancia, asicomotampoco

en las causadas por este recurso; de
acuerdo con elart, 1715 LEG; procede
devolver a la parte recurrente el
depdsito constituido, a tenor del
precepto dltimamente cilado.

Fallamos

Que debemos declarar y
declaramos haber lugar alrecurso de
casacion interpuesto por Banco H.
contra la Sentencia 16 Enero 1989
dictadaporla Sala3.2de v Civilde la
AT Madrid que casamos y anulamos,
revocando, asimismo, la Sentencia 8
Mayo 1987 del JPI  Madrid ntim. 2;
y debemos declarar y declaramos,
estimando en pare la demanda
formulada por la representacion de
D.Juan L1, D. Julidgn A.A., D. Miguel
§.D.yD.JuanM. A_Z,, contra Banco
H. y <<F. Espafiola de Productos
Industriales, 8. A.>>, elmejor derecho
delos demandantes respecto aparte
de |a cantidad obtenida en la
realizacion dela hipotecade los aulos
864/1984 de dicho Juzgado en el
senlido de que tienen derecho
preferente alacantidad de 8.428.546
ptas, ¥, asimismo, a la de 4.701.576
ptas., parte del precio de remate
excedentede loreclamado por Banco
H. a cuya disposicidn queda la
cantidad de 14.379.878 plas,

Lo pronunciamos, mandarnos y
firmamos.- Sefior Burgos Pérez de
Andrade.- Sr. Ferndndez Cid da
Temes.- Sr. Barcala Trillo-Figueroa.-
Sr. Gonzélez Poveda.- Sr. Casares
Cdrdoba.”

PRUDENCI
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«LA DEFENSA DE LOS
CONSUMIDORES EN
LOS PRESTAMOS
HIPOTECARIOS Y EN
EL LEASING
INMOBILIARIO».

(Texto de Ia conferencia pronunclada dentro del Encuentro sobre «La proteccion jurfdica de
los consumidores y ia publicidad registral» que dirigido por el Categrético y registrador D.
Manuel Amorés Guardiola se desarrollé como una de las actividades de los cursos de verano

de El Escorial gue organiza la Universidad Complutense de Madrid, fos dfas 4y 5.)
Por Juan Manuel REY PORTOLES.

Sean mis primeras palabras de disculpas por el atrevimiento de dirigirme a tan
docto auditorio y en tan acrisolado foro universitario, porque, a fuer de sincero, he de
confesarles que yo no se nada del tema que aqui nos concita, o por lo menos de su
vertiente de proteccion al consumidor que aqui se quiere destacar. .

Sucede, en efecto, con este apuro mio que descubro sin rubor, que se confirmauna
vez més aquel prondstico que hemos leido todos en obras y articulos de futurologfa
(recuerdo sobre todo uno de Assimov) segiin el cual el hombre del siglo XX y atn de
los epigonos del XX habrd de cambiar varias veces de carrera o profesién y en todo caso,
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si consigue perpetuarse en alguna especialmente necesaria, habrd de reciclarse por
completo, en mds de una ocasidn, a lo largo de ella.

Y esa diagnosis, aparentemente exagerada, la estoy contrastando con pavor
rayano en la desazdn, a lo largo de mi ya no corta experiencia vital,

No se trata de que circunstancias histéricas orientaran 1a formacidn lingiifstica de
mi generacién haciaidiomas directamente latinos, cuando se podfa adivinarel inminente

- imperio de las lenguas sajonas y aiin de otras més exéticas. Tampoco se trata de que las
células bisicas del saber y los modos para su almacenamiento y absorcién se estén
desplazando desde el soporte papel al soporte electrénico. Es que hasta los pilares
aparentemente inconmovibles de nuestra formacién profesional o por lo menos la
prespectiva desde la que hoy deben ser entendidos han variado radicalmente. Los que
orgullosamente guarddbamos como un tesoro la Coleccién legislativa completa de
Aranzadi, entrocdndola con el Diccionario y Apéndices de Alcubilla, yésteasuvez, con
todos los monumentos jurfdicos de nuestra tradicién (Nueva y Novisima Recopilacidn,
Partidas etc. etc. hasta arribar a los origenes conocidos: Corpus Iuris, Cédigo de
Hammurabi o Leyes de Mand) estamos empezando a descubrir que en lugar de todo el
saber juridico conservamos en hermosas vitrinas acristaladas un conjunto de fésiles, de
solo erudita y esporddica consulta, que a lo sumo coadyuvan a no perder la perspectiva
al divisar hacia atrds el punto del que partimos. ;No estardn mds acertados, me planteo
en mds de una ocasién, los que por atendibles razones de espacio se han desprendido
de todos los textos legales preconstitucionales y los estdn sustituyendo por los emanados
desde 1978, y por las fuentes que les permiten manejarse en el «acquis communautaire»
o en las influyentes normas del Derecho comparado occidental? Porque en efecto, ;qué
voy a encontrar en los cldsicos tratados de Derecho hipotecario, que con tanto mimo
custodio, acerca de los préstamos hipotecarios, vistos desde la perspectiva de la
protecci6n al consumidor? ;qué del leasing inmobiliario en la misma perspectiva si ni
siquiera es’ mencionada esa figura en la mayor parte de esas meritorias obras, algunas
bastante recientes?

Ya no es sélo la legislacién que se «motoriza» cual destacaba Smitt hace unas
décadas, es la sociedad toda la que evoluciona a tal velocidad que nos sentimos
desbordados y por tanto avejentados, los que estamos generacionalmente obli gados a
sustentar 1a vida actual en todas sus facetas.

Por ello, de ese fenémeno tan reciente como es la recalificacién de los institutos
que sé me han encomendado, desde el 4ngulo dela proteccidn al consumidor (ylomismo
ocurrirfa con otras nociones ignalmente novedosas como las hipotecas de particulares
en garantia de titulos, las con cladsula «endowment», los negocios sobre el )
aprovechamiento urbanfstico, olas complejfsimas combinaciones de ingenierfa societaria
querequiere el internacionalizado mundo de los negocios), yo sélo sé yasientroncocon -
elcomienzo,loquesenosva ocurriendo sobrela marcha, mds que a mi a los bien dotados
cerebros de los colegas, y juristas en general, que lidiamos todos los dias, en plazos
agobiantes, con esas nuevas realidades.

No se esperen, pues, evoluciones histéricas o precedentes ni citas de autores
consagrados. Iproviso con los pocos datos que se me alcanzan igual que chapurrea el
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inglés el sorprendido botijero de nuestro litoral o lidia con el intrincado programa de
ordenador la secretaria cuarentona abrumada por la informatizacién total impuesta en
su Oficina.

# ok E

Como estamos constreiiidos por el tiempo (y prometo no escudarme mds en esa
obvia circunstancia), tengo que ir directamente al micleo de los problemas y exponer
algunos asertos sin la argumentacién en su respaldo que fuera de desear.

Ademads he de invertir el orden en el tratamiento de las figuras encomendadas
(primero el «leasing», y después «los préstamos hipotecarios») porque me temo que la
proteccién al consumidor tenga, por imperio legislativo, menos operatividad en la que
abordo en primer término (el «leasing») que en la que reservo, sin tantas premuras, para
lo que reste de exposicidn.

Anticipo, ademads, que para mi fortuna, la problemadtica de la posible incidencia
delaLey espafiola 26/1984, de 19 de Julio, general para la defensa de los consumidores
y usuarios, (1) tanto en la figura del «/easing» inmobiliario como en 1a de los préstamos
hipotecarios, muy recientemente ha sido bastante mds que rozada por dos insignes
colegas de profesidn y buenos amigos mios, a los que desde ahora me apresuro a citar.

En efecto, Antonio MANZANQO SOLANO, Registrador de Cdrdoba, en su
ponencia titulada «La inscripcion del leasing sobre inmuebles en el Registro de la
propiedad»,incluida dentro dellibro «Jornadas sobre leasing de inmuebles», (Cordoba,
1990) desmenuza las mds usuales cldusulas de dicho contrato de financiacion y opina
que debe negdrseles el acceso alos libros registrales ano pocas de ellas, con apoyo sobre
todo en el fundamental articulo 10 de la referida Ley 26/84.

De otra parte, Pedro AVILA NAVARRO, Registrador de 1a Propiedad de
Barcelona, en su libro titulado ‘LA HIPOTECA (Estucio registral de sus cldusulas)»,
Madrid, 1990, hace lo propio y desde el mismo basamento legal, con los mds usuales
pactos que se acostumbra a incluir (y también arechazar tabularmente) en los préstamos
hipotecarios corrientes. '

El camino lo tengo, pues, desbrozado, gracias a estos dos adelantados del tema a
los que cabe remitirse para un tratamiento «in extenso» del mismo, mientras que yo me
limito a ciertas pinceladas sueltas, aunque a veces sea para discrepar diametral y
amistosamente de alguna apreciacién suya o hasta de su mismo punto de partida. '

* ik ok

(1) Deliberadamente excluyo de mi consideracidon por declaradamente inconstitucionales en cuania
pretendian normar condiciones generalss de la contratacion. «La Lay 10/1981, de 18 de noviembre del
Parlamento Vasco calificada como ~estatuta def Consumidor» (cf. S.T.C. 72/1982, de 30 de noviembre)
y la Ley del Parlamenio de Galicia 12/1984, de 28 de diciembrs, del Estalulo gallego del Consum:dor y

Usuario (cf. 8.T.C., 62/1991, de 22 de marzo).
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. Porque, en efecto, y adentrdndonos en la figura del «leasing inmobiliario» quiero
destacar que en ¢l coloquio que siguié a la exposicién de Manzano Solano en las
jornadasaque antes mereferd, unode los asistentes, el seior MAIRATALAVINA, puso
el dedo en la llaga al opinar (pdg, 262 de las “Jornadas. . .» cit.) que:

«El concepto de usuario de la Ley de consumidores es tan estricto que se limita
al usuario o consumidor final, cardcter que expresamente excliye al empresario por no
. Ser el destinatario final del bien usado o consumido. Cifiéndose las operaciones del
«leasing incluso el inmobiliario, a que los bienes queden afectos a explotacidnes en
definitivaempresarialesy profesionales, entiendo que laLey de Defensade Consumidores
no es aplicable a los contratos de «leasing», salvo quizds que se trate de profesionales
Y siempre que éstos no ejerzan su  actividad bajo unaformasocial (soczedadanomma
o sociedad limitada)».

La constestacién del ponente Sr. Manzano, (eodem loco, pig. 262 también), se
desenvolvié en los siguientes términos muy brillantes pero en modo alguno definitivos:
«En la Ponencia yo he partido de la aplicacién a los contratos de «leasing» de
la Ley de 1984 para la defensa de los consumidoresy usuarios. La doctrina, en general,
antes de estudiar las cldusulas o condiciones generales de estos contratos, suele
preocuparse de fijar los criterios bdsicos que han de servir para esa valoracién.
Cabanillas ensumagnifico estudio sobre el «leasing», al que he aludido reiteradamente
enla Ponencia, echaba de menos la existencia en Espafia de una Ley sobre condiciones
- generales de la contratacion, semejante, por ejemplo, a la AGB-Gesetz alemana.
Rodriguez Martinez y Amords Guardiola, dos estudiosos del «leasing» inmobiliario,
dan por supuesto la aplicabilidad de la Ley, precisamente sobre la base de que es la
primera Ley espanola que cant:ene unas especificas condiciones generales de Ila
contratacion.

Ciertamente, -prosigue- el concepto -positivo y negativo- que de consumidores y
usuarios nos da la Ley (en su art. 1), puede dar argumentacién suficiente para excluir
al arrendatariofinanciero. Enmi opinién, quizd el término bdsico que estd porprecisar
es el de destinatario final que utiliza la Ley y que alcanza no sélo al que adquiere como
titular dominical, sino tdmbien al que utiliza o disfruta los bienes. Y el arrendatario

. financiero ademds de ser destinatario del uso, puede llegar a ser, también, destinatario
final del propio bien, si efercita la opcién de compra, con lo cual el bien habrd estado
integrado en un proceso productivo sin que su titular haya dejado de ser destinatario
final. Este es un terreno, desde luego, impreciso, que sélo la J. urisprudencia nos podria
aclarar. Pero creo que tampoco debemos olvidar el concepto mismo que de cldusula,
condicién o estipulacion de cardcter general da la propia Ley (en su art 102), queva
directamente referido alos contratos -y el de «leasing» lo es-y que, unido, de una parte,
al dudoso concepto de destinatario final,y de otra, a la ausencia de otra norma general
en la materia, ast como al cardcter zmperanva de sus disposiciones, hacen muy dificil
eludir su aplicacidn».

Hasta aqu{ la opinién de Manzano Solano de la que con gran sentimiento me veo
obligado a discrepar en esta ocasién.
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En efecto, ante todo su criterio tropieza con el tenor bastante claro de la propia
Ley; tan claro que ésta se cuida de reiterarlo por activa y por pasiva. Segin el art. 1.2:
«A los efectos de esta Ley son consumidores o usuarios las personas fisicas o jurfdicas
que adquieren, -utilizan o disfrutan como destinatarios finales, bienes muebles o
inmuebles, productos, servicios, actividades o funciones, cualquieraque seala naturaleza
piblica o privada, individual o colectiva de quienes los producen, faczlztan suministran
o expiden».

Y sihasta aqm un arrendatario financiero inmobiliario era dudoso que estuviese
comprendido en ese conceptode consumidor legalmente protegido, laduda se desvanece
-a mi juicio- con sélo la lectura del apartado siguiente, el 2 de ese mismo art. 1:

«No tendrdnla consideracion de consumidores o usuarios quienes sin constituirse
en destinatarios finales, adquieran, almacenen, utilicen o consuman bienes o servicios
con elfin de integrarlos en procesos de produccicn, transformacion, comercializacién
o prestacion a terceros». o

De acuerdo en que Ia nocidén de «consumidor final» no se define directamente
aunque bien probable es, debido al adjetivo «final», que se trate del que utiliza el bien
o servicio para su propio disfrute, sin transpasar a otro su utilidad o provecho indirecto.
Pero también me parece palmario que esa intuicidn se confirma con el requisito
teleolégico negativo de lanointegracién del bien o servicio adquirido porel consumidor
final en un proceso productivo, que es tanto como decir que no debe perseguir el
afectarlo a una empresa, cualquiera que sea su tamafio y el sector primario, secundario
o terciario (en la clasificacién de Clark) en que la misma se encuadre.

Y esto sin duda es asf porque el legistador ha entendido que su proteccidn al débil,
surestablecimiento del equilibrio juridico atenuador del desequilibrio econémico, ha de
reservarse para sujetos especialmenteindefensos y desvalidos, no para sujetos econémicos
acostumbrados a la agresividad propia de la economfa de mercado que pueden, en
alguna medida, escudar su desventaja inicial en una, para ellos accesible, competencia
entre miiltiples ofertas. '

Ademds nuestra ley no estaba condicionada al definir al consumidor por ningdn
imperativo constitucional o internacional:

-Por un lado, el art. 51 de nuestra Constitucién, pionera entre todas las modermnas
Leyes fundamentales en esa linea protectora del débil, se limita a consagrar como
«principio rector de la polftica social y econémica» €l de que «los poderes piiblicos
garantizardnladefensadelos consumidoresy usuarios. . .» (sigue el consabido gerundio)
por lo que es claro que confiaba al legislador ordinario la precisién de ese concepto, que
es ni mds ni menos lo que aquel soberanamente ha hecho en la Ley 26/1984, de 19 de
julio. .
-Y por otro lado, tampoco existfa ningtin pie forzado en el Ordenamiento
comunitario en el que entonces, en 1984, aspirdbamos a integrarnos como tampoco lo
hay, por ahora, tras 1a firma de nuestro Tratado de Adhesién. Dos palabras entonces para
resumnir la postura de las Comunidades europeas, al respecto que aqui nos interesa.

‘Segiinrefiere Rafael Cepas Palanca (Gaceta Jurfdica de la C.E.E., Serie D niimero
38, octubre de 1987, pags 505 y ss) s6lo a partir de 1a cambre celebrada en Parfs, en 1972,
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por los Jefes de Estado y de Gobiemno de los Estados de la C.E.E. se acordd invitar a las
instituciones comunitarias a reforzary coordinarlas actividades en favor de la proteccién
de los consumidores y a presentar un programa de actuacion.

En la primavera de 1975, el Consejo de la C.E.E. en su resolucién de 14 de abril
aprobd un «Programa Preliminar para una politica de proteccion e informacion a los
consumidores», en el que las Instituciones Comunitarias se limitaron a reconocer que
los consumidores tienen, entre otros aspectos, «derecho a la proteccion de sus intereses
econdmicos», expresion de 1a que se hizo eco nuestra Carta Magna.

Al programa preliminar (1975-1980) le sigui6 un «Segundo Programa» (1981-
1986) y a éste un tercero denominado «Nuevo Impulso a la Politica de Proteccion de
los Consumidores»,* cuyo horizonte temporal finalizaba en 1989, siempre con el
objetivo comiin de garantizar al méximo los derechos que se reconocieron a los
consumidores en el Programa Preliminar,**

Ahora bien, esos programas son modelos o criterios a seguir que se autoimponen
o se trazan las instituciones comunitarias pero que para vincular a los Estados miembros
precisan traducirse en normas juridicas concretas. Y hasta la fecha, durante ese periodo
que se inicié en 1975 finicamente se han dictado directivas sobre las siguientes materias
(segiin la exposicién de Cepas):

-responsabilidad por el dafio causado por los productos defectuosos.

-contratos negociados fuera de establecimientos comerciales (vulgarmente ventas
a domicilio). '

-créditos de consumo.

-etiquetado y presentacién de productos alimenticios.

-productos de apariencia engafiosa.

-y seguridad de los juguetes.

De entre todas esas facetas la tinica que recuerda algo la financiacién via
«leasing» serfa la de créditos al consumo, en la que ¢l 22 de diciembre de 1986, el
Consejo aprobé la Directiva 87/102/C.E.E. relativa a.la «aproximacién de las
disposiciones legales, reglamentarias y administrativas en materia de crédito al

* «A new impelus for consumer protection policy»; puede leerse su texto {en inglés) en Ia misma Gaceta
citada, ntimero 94, seria T, correspondiente a junio de 1991, pags. 48 y ss.

** Vla4sa también la Resolucidn del Consejo de 9 de noviembre de 1989 sobre «futuras prioridades para
elrefanzamiento de lapolitica de protecciodn alconsumidor» que invitaa la Comisidn a que presente antes
del 31 de diciembre de 1989 un plan trienal de objetivas prioritarios en dicha politica; en el mismo n? 94

cit. de la Gaceta Juridica de la C.E.E. pags. 78 a 806,
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consumo» (D.O.C.E. nimero L. 42/48 de 12 de febrerode 1987), que pretende proteger
al consumidor contra las condiciones abusivas del crédito y armonizar las condiciones
generales que rigen el crédito al consumo en la Comunidad, eliminando asi las
disparidades que impiden al consumidor de un Estado obtenerun crédito en otro Estado.

Pues bien, segiinel art. 1.2 a) de laDirectiva a los efectos de la misma se entenderd
por «consumidor»: «Lapersonafisicaque enlas operaciones reguladas por lapresente
Directivaactiia confines que puedan considerarse al margen de su oficio o profesion».

Por si fuera poco el art, 2.1 remacha:

«La presente Directiva no se aplicard a:

a) Los contratos de crédito o de promesa de crédito:

-destinados fundamentalmente a la adquisicion o conservacion de derechos de
propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o en proyecto.

-destinados a la renovacidn o mejora de inmuebles.

J)Los contratos de crédito cuyo importe seainferior a200 ecus o superior a20.000
ecus.» .

Cierto que en el apartado b) del mismo art. 2,1 también se excluyen del dmbito de
la Directiva:

«Los contratos de arrendamiento excepto cuando estos prevean que el titulo de
propiedad pase en iiltima instancia al arrendatarios.

* Y que esa excepcitn, sin demasiado esfuerzo, atrae a la érbita de la Directiva al
contrato de «leasing», pero cierto también que se trataria s6lo de operaciones de leasing
mobiliario, en la banda econémica protegida y siempre que el arrendatario financiero
en aquellas legislaciones europeas que lo permitan pueda ser incluido en el estrecho
concepto de cosumidor de la Directiva. En ningiin caso los dictados de ésta por tanto
abrazan al «leasing inmobiliario» de que me ocupo».

La Ley espaiiola pues, tenia y tiene (por lo menos en el sector inmobiliario) las
manos libres para, cincelando la nocién que quisiera de consumidor, definir en funcién
de ello su dmbito protector.

Mascerremos el silogismo, y demostremos quela férmula «leasing» (de inmuebles)
no puede, en estricto Derecho positivo, caer bajo el imperio de la Ley 26/1984.

Y ello porque otra Ley 26, pero esta vez de cuatro afios mds tarde, la de Disciplina
e Intervencién de las Entidades de Crédito, de 29 de julio de 1988, ha establecido en su
disposicién adicional séptima que:

«I, Tendrdn la consideracion de operaciones de arrendamiento financiero
aquellos contratos que tengan por objeto exclusivo la cesién de uso de bienes muebles
o inmuebles, adquiridos para dicha finalidad segiin las especificaciones del futuro
usuario, a cambio de una contraprestacion consistente en el abono periddico de las
cuotas a que se refiere el niimero 2 de esta disposicicn. Los bienes objeto de cesion
habrdn de quedar afectados por el usuario tinicamente a sus explotaciones agricolas,
pesqueras, industriales, comerciales, artesanales, de servicios o profesionales. . .»

Glosando este precepto al hilo del problema de si son financiables por «leasing»
las viviendas, Rueda Pérez (en su ponencia «Aspectos sustantivos del leasing sobre
inmuebles»,insertaen el mismolibro que la de Manzano, pag. 66), y después de recordar
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que el Real Decreto de 31 de julio de 1980 (ndmero 1669) impedia expresamente el
arrendamiento financiero sobre viviendas y que la Ley 26/1988 no reproduce esa
prohibicién; afirma:

«Sin embargo la aplicacién de las finalidades contenidas en el requisito de la

afectacion conducen al menos a un resultado similar, aungue en alguna medida
diferente. De lo que se trata es de que el inmueble objeto del contrato este destinado a
la produccion y no al consumo. Por consiguiente no se puede financiar el uso 'y
adquisicién de una vivienda para destinarla a ese uso, es decir, a vivienda del usuario
o de cualguier otra persona.
La prohibicién -prosigue- de financiar viviendas mediante arrendamiento financiero
noes unrequisito institucional, sino de purapoliticalegislativa. Siendo el arrendamiento
financiero uninstrumento de financiacién dirigido ala empresano se estima adecuado
por el legislador extenderlo a las actividades de construccidn y financiacion de
adquisicion de viviendas para este Uso».

' Y pues siendo esto as, -concluyo yo-, tratdndose necesariamente de un mecanismo
de financiacién de empresas, defiéndase el empresario con sus propios medios -parece
que quizd quiso decir el legislador de 1984- enla jungla econdmica, frente al clausulado
abusivo o aplastante de los contratos de adhesidn, sean de «leasing inmobiliario» o de
cualquier otra especie.

Tampoco el legislador alemdn deja de reconocer la especial crudeza que envuelve
1a vida de los negocios y estatuye en el S 24 de la AGBG (Gesetz zur Regelung des
Rechts der Allgemeinen Geschiftsbedingungen de 9 de diciembre de 1976) la no
aplicacién de los preceptos clave de la misma en aquellas condiciones generales de los
contratos que son establecidas frente a un comerciante (Kaufmann) «cuando el contrato
pertenece al sector de suactividad comercial» («Wenn der Vertrag Zum Betriebe seines
Handelsgewerbes gehirts) frase que sin duda ha inspirado «a contrario» la coletilla
final antes referida del art. 1.2 a) de la Directiva, («que pueda considerarse al margen
de su oficio o profesidn», entiendase, del consumidor).

En nuestro ordenamiento ;significa lo dicho, que el contratante de un «leasing
inmobiliario» estd absolutamente inerme frente al clausulado que las monopolisticas y
cuasibancarias sociedades de arrendamiento financiero le hayan querido imponer y €1
se haya visto obligado a aceptar atraido por el anzuelo de sus ventajas contable-fiscales
(deducibilidad de cuotas -salvo suelo- como gasto, sujecién a LV.A. y consiguiente
traslado de ese conceptoalos siguientes eslabones dela cadena productiva, equivalencia
a una amortizacién acelerada etc.)?; ;excluyo tajantemente la aplicacién de la Ley 26/
1984 al «leasing inmobiliario» -lo que me parece inevitable- y defraudando las
expectativas del disefiador del programa, paso sin mds a ver qué mejor suerte aguarda
bajo aquella Ley a los préstamos hipotecarios?

No necesariamente. Siempre quedan los mecanismos protectores tradicionales,
incrustados, seguramente desde una pura filosofia liberal, en nuestros decimondnicos
cuerpos legales bésicos y trabajosamente asumldos y perfilados por la Jumprudenma,
por gj.:
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-la nulidad de la renuncia a la accién para hacer efectiva la responsabilidad
procedente del dolo (art. 1102 del C. civil).

-la moderabilidad judicial siempre posible en las cldusulas penales (art, 1154 del
C. civil)

-la «interpretatio contra stipulatorem» alambrada desde el art. 1288 siempre del
C. civil etc. : )

Y todavia le cabe al arrendatario financiero, en la medida en que la necesite, cierta
ayuda derivada del tratamiento registral de su contrato y ahf es donde entramos algo en
juego nosotros los Registradores.

Novoy aexplayarme en el controvertido tema de la naturaleza juridica delleasing,
singularmente inmobiliario. Creo que es un debate felizmente superado y en buena
medida gracias a un articulo clave del organizador de este encuentro, el Registrador y
Catedratico Manuel Amorés Guardiola, («El leasing inmobiliario y su inscripcién
registral» en R.C.D.I, niimero 569, julio-agosto de 1985 pdgs. 863 y ss.).

Ya nadie desde ese trabajo y desde otros igualmente meritorios, (como el del
también insigne Registrador José-Domingo Rodriguez Martinez «Problemas juridicos
del leasing inmobiliario, A.A.M.N., t. XX VTI, pdgs 83 y ss.), se orienta a 1a 6rbita de los
contratos de arrendamiento, o del arrendamiento mds opcidn, como negocio complejo
omixto, paraexplicar la esencia oel funcionamiento del «/easing inmobiliario». Aunque
tampoco se le puede equiparar de modo tajante, como comprensiblemente hacfa
Amords antes de la normativa vigente, a una compraventa con pacto de reserva de
dominio, por més que econémicamente funcionaigual, parece innegable que el contrato
de arrendamiento financiero se situa en el campo de los contratos potencialmente
traslativos del dominio (a través de un derecho potestativo de preferente adquisicién -
opcidn- de seguro ejercicio positivo por compulsivas razones econdmicas). En cuanto
tal contrato potencialmente traslativo, ya tipificado legalmente (al decir de Rueda),
engendra entre transferente y casi seguro adquirente (principales, aunque no tnicos
sujetos de la combinacién) un reparto de titularidades reales entre las cuales dos agotan
el contenido del dominio sobre el inmuieble que se halla en juego. Ese desdoblamiento
de titularidades como la que se produce entre comuneros, o entre usufructuario y nudo
propietarioetc., aquise ha perfilado «a la inglesa»: mediante la acumulacién de abundantes
clausulas que de modo casuistico van atribuyendo al arrendatario financiero el dominio
util no definitivo del inmueble y van reservando al arrendador el prdrfamos denominar
«dominio directo» en exclusiva funcién de garantfa (j qué acierto el de Rico Pérez, «Uso
y disfrute de bienes ajenos con opcidn de compra», Madrid, 1977, el de acudir a la
~ enfiteusis para explicar la naturaleza del «leasing» !). El pragmatismo inglés aflora
entonces, al precisar mediante sucesivas estipulaciones adogmdéticas quiénresponde del
saneamiento por eviccién o vicios ocultos, quién por la accién de «effussis et deiectis»,
quién ha de abonarlos seguros o los gastos de comunidad, quién afronta las reparaciones
menores 0 mayores etc, Por esa técnica, tan britdnica, de acumular cldusulas empiricas,
muchas veces he descrito yo la llegada del «leasing» a nuestro Derecho y a nuestro
Registro, como «la introduccion de una llave inglesa -nunca mejor dicho- en un motor
romano o latino que por poco se atora, si no fuera porque éste tiene un poder de
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asimildcién fan grande que cuidadosamente, con las finas pinzas analfticas de la
verdadera naturaleza juridica del cuerpo extraiio, paulatinamente lo va adaptando
hasta el punto.de que ya hoy convive sin demasiados problemas con las restantes piezas
del engranaje secular que nos legaron nuestros ancestros. . J
Pues bien, este-breve excurso sobre la naturaleza del leasing y sobre le cardcter de
titularidad real inscribible que atribuye al arrendatario financiero, sirve, como antes
anticipé, para atribuir una cierta defensa al forzado adherente de su clausulado. No es
s6lo que puede encontrar cobijo en los libros registrales y por consiguiente oponibilidad
«erga omnes» de su derecho contra adquirentes del dominio o contra titulares de otros
derechos reales sobre el inmueble lisineado (algiin dfa se dird asi, yalo veran; dwater-
closed», «coach»,* «football» y tantas otras palabras que nos parecieron inicialmente
exdticas); es que ese planteamiento permite calificar (y en su dia y caso sentenciar los
tribunales) con mds justeza las usuales cldusunlas impuestas en los contratos de leasing.
De modo que asi como todas las que van conformando el «dominio 1itil» del arrendatario
(subrogacién en la accién de saneamiento, comportamiento en pagos y responsabilidad
como un «verus dominus» etc. etc.) deben tener francas las puertas de nuestras Oficinas
porque son absolutamente «naturales» (es decir, conformes con la naturaleza del
leasing): asf también el calificador (antes que el juzgador incluso), ha de oponerse ala
cldusula que pretende hacer intransmisible la titularidad real del lisinatario (también
acabarin sus oidos escuchando esa palabra; al tiempo) -que no su posicién contractual
que es otra cosa-, por contrario al principio que inspira el art. 27 de la Ley hipotecaria
y por antieconémica para todos: para el arrendatario financiero, para sus acreedores y,
reflejamente, en cuanto merma la capacidad de allegar recursos de aquel, también para
el propio arrendador, lisineador olisinante (designaciones todasque acabardn percutiendo
sus timpanos, insisto). Del mismo modo, la cldusula de resolucidén de contrato por
impago de alguno de los cdnones, en cuanto pretendiera la recuperacién de la exclusiva
titularidad plena por parte de la entidad arrendadora con pérdida de lo hasta entonces
satisfecho por el arrendatario financiero, incidirfa sin demasiado esfuerzo en la 6rbita
del prohibido pacto comisorio (arts. 1859y 1504 «a contrario» del C.civily concordantes
del dltimo en la legislacién hipotecaria), por lo que o se considerarfa nula o como
miximo habria de atemperarse hasta los lfmites, dela mal llamada condicion resolutoria
explieita, sin ir un dpice mds alld de lo que para ésta se permite (necesidad de un dltimo
aviso, de devolverla contraprestacién en principio etc.) Tambi€n, una vez que se acepte
sin discusién 1a transmisibilidad voluntaria o forzosa de la titularidad real del lisinatario,
seguramente que el bisturf registral tendrfa que entrar a proteger, ya no directamente
(pero si reflejamente) a aquél, desde la base del principio de especialidad que tanto
interesa a sus causahabientes singulares, de modo que porej. la alteracién delos cdnones
por oscilaciones del interés financiero variable que incorporan, no deberfa superar un
montante cierto, so pena de desvalorizar para el trifico la titularidad real que
progresivamente va consumando el arrendatario.

* El origen remoto de esta palabra, con lodo, parece que es magiar segun el Oxford Dictionary.
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Esahi, enesadiseccién delaverdaderanaturaleza del leasing y en esa acomodacién
a los sempiternos y beneficiosos principios de nuestro sistema inmobiliario, donde yo
veo la principal colaboracién que los registradores podemos brindar a los contratantes
deleasings (j cuanto mds natural suena lisines,!) antes que bombardeando sus no siempre
leoninas estipulaciones desde una legislacion protectora del consumidor que, hoy por
hoy, debe reconocerse que no le guarece. '

Claro que para acabar sometiendo el leasing a los mismos patrones que la hipoteca
(que por lo demds es como hemos venido financiando los inmuebles durante mds de
veinte siglos en nuestro Universo Occidental), quiza fuera preferible alterar los factores
contable-fiscales que han propiciado el reciente nacimiento del intruso y retornar a la
contrastada férmula nacida al socaire de la actio «agri vectigali» (por €j. favoreciendo
también la hipoteca con la deducibilidad como gaste no sélo de los intereses, sino
también de lo pagado como capital, con la amortizacién contable de éste en el mismo
plazo decenal que el leasing -disp. adicional séptima 2 de la Ley 26/88-, con la
financiacién hipotecaria del total valor de los inmuebles por las entidades acreedoras
sobre todo si éstas contaran con una ejecucién hipotecaria atin mds celérea y con una
realizabilidad menos enrarecida que la actual etc. etc.) Concluiremos asi que el leasing,
al menos el inmobiliario, es hijo de la contabilidad por partida doble, de 1a imposicidn
personal sobre Ia renta y sobre la cifra de negocios y de ciertas lacras que se han ido
adhiriendo a la hipoteca. Retoquemos, si se puede, esos condicionamientos, y
probablemente lallave inglesa importada devendria inutil como en un motor sin tuercas.

L 3

Y pasando yaa la segunda figura que se me ha encomendado, la de los «préstamos
hipotecarios» aqui si que, a primera vista, parece que tiene mds campo de actuacién la
legislacidn protectora del consumidor, porque éste puede haber solicitado el mutuo para
invertir lo prestado en bienes y servicios a consumir definitivamente por €1 y no para
afectarloauna empresa o al flujode dinero y bienes que ésta comporta. Quiero decir que,
con mucha mayor facilidad que un «leasing inmobiliario», un préstamo hipotecario
puede ser solicitado porlos esposos Pérez por ej., para adquirir su piso, atender los gastos
de una enfermedad familiar o una liquidacién complementaria de renta (que viene a ser
lo mismo que una enfermedad), y no necesariamente, como sien el leasing, para afectar
su importe a la empresa de la que dicho matrimonio fuera titular, :

Ademds el conocido art. 10.2 de la Ley 26/84 segiin €l cual «. . . se entiende por
cldusulas, condiciones o estipulaciones de cardcter general, el conjunto de las redactadas
previay unilateralmente por una Empresa o grupo de Empresas para aplicarlas atodos
los contratos que aquella o éste celebren y cuya aplicacién no puede evitar el
consumidor o usuario siempre que quiera obtener el bien o servicio de que se trate”
parece que habria de tener una amplia lectura subjetiva en lo tocante a los préstamos
hipotecarios, de modo que abarcaria la mayor parte de los que vemos en nuestras
Oficinas. Tanto a aquellos en los que el acreedor es un Banco, una Caja de Ahorros o
una Cooperativa de crédito etc., como incluso a aquellos en que lo es un prestamista
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profesional (vulgo usurero) cuando imponen a sus desesperados o a sus desahuciados
clientes €l texto del contrato de hipoteca que tienen que firmar. (Los calificadores
enseguida detectamos esos formularios de prestamistas profesionales, que a menudo

_ tenemos grabados en nuestros ordenadores, y que tiltimamente se estaban desviando
hacia la combinacién de «hipoteca unilateral en garantia de obligaciones wotros titulos
emitidos por particulares» que estudio en mi conferencia, «La hipoteca en garantfa de
tfiulos». Valencia 1991, y que ha salido muy mal paradaenlaR.delaD.G.R. N.de 5
de noviembre de 1990). '

Item mds, aunque no constituyen realmente un préstamo, la proteccion de que
enseguida me ocuparé, parece que también alcanzaria, en cuanto contrato que es de
clausulado impuesto, a las hipotecas en garantfa de reconocimientos de deuda a favor
de entidades de crédito. Merefiero aquia las usuales hipotecas «flotantes» o «stimideros»
-normalmente pero no necesariamente estructuradas con la ayuda de una cuenta
corriente- y que parecen, con todo, anatemizadas por la RR de la D.G.R.N. de 23 de

* diciembre de 1987, (B.O.E. del 1 de febrero siguiente) y de 26 de noviembre de 1990
(B.O.E. del 1 de enero del afio actual), y algo menos por la de 4 de julio de 1984.

Pero esa ilusién inicial de creer que el Derecho de los consumidores tiene mucho
que hacer, sobre todo en nuestras manos de «filtradores» de los frecuentes contratos que
acabo de describir, se desvanece bastante si acudimos a los datos legislativos y
jurisprudenciales con que por ahora contamos.

Enefecto, el Derecho comunitario, en primerlugar, también aquinos auxiliapoco,
porque la tinica Directiva hasta ahora vigente sobre la materia (se estd gestando otraen
los pasillos de Bruselas, especifica para los préstamos hipotecarios, pero segin mis
noticias los miiltiples intereses afectados, la ralentizan, por ahora. Nuesiro Colegio

- profesional a través de la Federacién hipotecaria auropea, de la que es miembro, sigue
muy atentamente la evolucidn de ese proyecto), recordemos que excluia de su dmbito
a los contratos de crédito destinados a fines inmobiliarios, que son la mayor parte de los
que se garantizan con hipoteca.

Mas, por si fuera poco, el art. 2.3. de la citada Directiva 87/102/C.E.E. también
prevé que las disposiciones de su art. 4 (que es el que impondria la obligacién de
redactarlos por escrito, con indicacién del porcentaje anual de cargas financieras, delas
condiciones esenciales de la operacién etc.), y de sus art. 6 a 12 (que son los que
obligarfan a la permisién siempre del pago anticipado, a que las excepciones frente al
acreedor fueran en todo caso oponibles a un cesionario suyo, y a la adopcidn de
precauciones, porello, enel empleode titulos valores etc). “no seaplicaran alos contratos
de crédito o de promesa de crédito con garantia de hipoteca inmobiliaria, siempre y
cuando estos no hayan quedado ya excluidos de la Directiva envirtud de la letra a) del
apartado I.»

Asipues, la Directiva de 1987, entrada en vigor el 1 de enero del afio pasado, no
es s6lo que vincula inicamente a los Estados miembros (con las consabidas excepciones
de «efecto directo» jurisprudencialmente admitidas): es que su tenor practicamente deja
excluido de su manto protector a los préstamos hipotecarios objeto de nuestro estudio,
porque no creo que el proponente del tema desearfa que me extraviase en férmula tan
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insélita como la hipoteca mobiliaria en garantia de un préstamo por cuantia equivalente
aentre 200y 20.000 ecus y cuyoimporte se destinase al consumo personal del prestatario.

Pero, ensegundo lugar, nuestro Derecho interno, representado porlaLey 26/1984
General para la proteccién de los derechos de usuarios y consumidores, tampoco parece
haber hecho demasiado mella en la prictica de los Registros. Su texto, farragoso y poco
preciso, en especial elde su art. 10, no parece haber sido tomado muy en serio hastaahora
por los calificadores, excepcién hecha de algunos ejercientes sobre todo en la zona de
Barcelona.

Desde que lamisma sedictd, sus preceptos s6lo se han esgrimido “ad abundanziam»
por nuestro Centro Directivo, que siempre ha preferido argumentar desde articulos
sustantivo-civiles.

Asf puede apreciarse en las Resoluciones que acompafio como anexo de este

estudio que son todas las que he encontrado en el septenio transcurrido.
Tan es asi que cuando la Direccién general se vi6 contra las cuerdas en 1a Resolucién
de 16 de febrero de 1990 provocada por una nota desmesurada en extensién y en su
defensa del consumidor-prestatario basada en gran medida en Ia Ley especial, senté
esta, por ahora, doctrina oficial sobre nuestro proceder en tales casos:

“No es posible con los simples datos que se pueden utilizar en Ia calificacién
registral, estimar que esas concretas estipulaciones -1as controvertidas en el recurso-
sean clausulas abusivas conforme a la citada Ley de 19 de julio de 1984

Ciertoque luegoen laResolucidn de 26 de noviembre de 1990 - 1a segunda dictada
contrala hipoteca «flotante»-, es el propio CentroDirectivo el que invoca «mnotit proprio»
en los vistos el art. 10.8 de la carga de 1a prueba en perjuicio del consumidor o usuario»-
. a fin de reforzar el lanzazo que asesta a aquella figura, pero es, como digo, una alusién
timida y sélo indicadora, en puridad, de que se ha consultado el precepto para dictar el
fallo.

De modoque, subrayo, el pronunciamiento més clarorecaido hasta la fecha, el que
sienta la postura oficial, es el que nos insta a abstenernos de calificar nosotros, desde esa
Ley, lascldusulas de los préstamos hipotecarios, habida cuenta, sin duda, de 1a dificultad
que tenemos de saber, en una calificacién no contenciosa, no tanto que las estipulaciones
del contrato han sido impuestas, pues basta con compararlas con las decenas y decenas
de otras similares en que haya sido parte 1a misma entidad acreedora, sino acaso cudl sea
la finalidad perseguida por el prestatario al solicitar el préstamo y a qué destina en
definitiva su importe (extremo que con todo no pocas veces se manifiesta en la escritura
o se deduce de su concatenacién con una compraventa inmediata anterior).

Pudiera ser que la Direccién no desee que los Registradores nos lancemos
andrquica y hasta demagégicamente, contra las escrituras de préstamos hipotecarios, tan
bésicas en el sistema econémico, y hagamos con ellas lo que el Ingenioso Hidalgo hizo
con los pellejos de vino y a lo peor con un resultado tan extraviado y estéril cual el del
bienintencionado manchego. .

Cudntas veces ante una calificacién obstructora de un préstamo urgente que
persigue el beneficio, aunque sea desde la 6ptica civil, del prestatario, éste, en sequia de
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dinero hasta nuestra firma, no nos ha visitado suplicante con el ruego de que «no me
defienda usted tanto, por favor».

Y es que, ante todo, debemos precavernos de una cierta identificacién con el
«Consumentenombudsman» de la Ley sueca de 29 de junio de 1970, de la que da noticia
Vicent Chulid («Compendio critico de Derecho Mercantil» 1. 11, 3%ed. Bosch, Barcelona
1990, pdg. 62;, véase también la mesurada critica de las imprecisiones de 1a Ley que
expone José Azorin Roncero, «La Ley general de Proteccién de los Derechos de
usuarios y consumidores. Operaciones bancarias» en «Cuadernos de trabajo de la
Convencidn de Asesores juridicos» n® 14, Madrid, 1985. Hay separata).

Frente al fenémeno del desequilibrio de las posiciones tipico de los contratos de
adhesién, la reaccién ha de venir de miltiples focos, a ser posible especificos o
especializados: ‘

Ante todo del fomento de la competencia empresarial (y la existente entre las
entidades concedentes de los préstamos hipotecarios no es, hoy por hoy, 1a mis
ineldstica que conozco). ,

Después, de las propias empresas estipulantes en la medida en que a ellas mismas
les interesa el «fair play» como arma contra la competencia interna desleal: de ahi las
voces que recientemente se habfan escuchado acerca de la creacién del «defensor del
cliente» (bancario o crediticio) figura que ha conseguido cuajarenla OM. -Ey H.- de
12-12-89 (con precedente en la O.M. de 3-3-1987) y en la Circular 8/1990, de 7 de
septiembre del Banco de Espafia.

En tercer Iugar, de las autoridades econdmicas con potestad disciplinaria sobre ese
importante sector financiero del crédito (Iéase Bancode Espafiay Direcciones pertinentes
del Ministerio de Economfa y Hacienda y Organismos autondmicos similares), y sobre
cuya «normativa menor» acabada de resefiar, no por ello menos interesante, me remito
al libro de Pedro Avila antes citado, cuyo cierre de edicién no pude alcanzar con todo
la Circular 8/90. indicada.

En cuarto lugar de los propios consumidores, agrupados en Asociaciones, a 1os
que quizd convendria instar a que hiciesen campafias aconsejando o desaconsejando los
formularios tipo de tal o cual entidad concreta.

Y enquinto lugar del poderlegislativo (acentuando el Derechoimperativoen esta
materia), ejecutivo (potenciando la administracién protectora del consumidor) y judicial
(fallando, tras su pertinente invocacién y prueba por la parte perjudicada) en la
lineaque le trazalaLey 16/1984 y demds que vengan a perfeccionarla. ; Quiere eso decir
que, cual me preguntaba a propdsito del leasing inmobiliario, los Registradores
debemos ser insensibles a las preocupaciones «proconsumptores» tipicas del fin de
siglo? No tal; como allf, nuestra puesta en linea con el signo de los tiempos acaso
provenga no tanto de aplicar una legislacién neonata y, para nuestras posibilidades
calificatorias, escorada, sino mds bien de afinar nuestro andlisis desde las categorias '
tradicionales, que no en balde han venido encanzando equilibradamente, desde hace
siglos, los intereses, no tan contrapuestos como parece, de prestamistas y prestatarios.

34 LUNES CUATRO TREINTA




st bartats

En ese sentido se me antojan modélicas, por un lado 1a R. de 5 de junio de 1987,
-B.0.E. del 10 de julio inmediato- y por otro las RR. de 23 y 26 de octubre del mismo
afio 1987 -BB. Q0. EE del 18 y del 21 de noviembre siguiente, respectivamente-

En el Fundamento 3 de la primera de ellas se sienta el principio de que el sustrato
obligacional del crédito hipotecario no prevalece sobre €l estrato real que la hipoteca
implica y por ello no pueden alcanzar eficacia «erga omnes» merced a la inscripcidn,
cualesquiera determinaciones accesorias de la voluntad que no satisfagan las exi genc1as
estructurales propias de los derechos reales.

' En el Fundamento de Derecho 5 de las segundas, como todos sabemos, €l Centro
Directivo ha hecho la poda mds drdstica (por lo menos en su acceso a nuestros libros)
que se recuerda de cldusulas variopintas que hasta entonces venian disfrutando de
desigual fortuna en cuanto a aquel acceso. Alli, tras recordarnos la nocidn de derecho
real de la que participa el crédito hipotecario se afirma que «No cabe el pacto por el que
se haga depender el vencimiento de la obligacion del arbitrio del deudor, con el
consiguiente perjuicio del tercer poseedor ni cabe tampoco que se haga depender el
vencimiento de cualquier tipo de comportamiento del deudor distinto delincumplimiento
mismo de la obligacion especificamente garantizada, pues de la linica conducta del
deudor de que ha de responder lafinca hipotecada es del cumplimiento a su tiempa de
la obligacion directamente garantizada con la hipoteca.

Dificilmente caben pronunciamientos mds eficaces que los anteriores para la
poda, en las hipotecas, de cliusulas indeseables, por abusivas oimpuestas al prestatario-
consumidor (bien que el beneficio alcanza ignalmente a quien no goce de esa 1ltima
condicidn).

Bastard entonces, con profundizar en el caracter constitutivo de la hipoteca a que
antes me referi, con reconsiderar esa incoherente prictica que se arrastra desde la
regulacidn hipotecaria anterior al Cédigo civil, y algo perceptible ain en la que se
introdujo en 1909 al modelar el art. 131 de la Ley hipotecaria, segiin la que el ejercicio
de la accidén real hipotecaria se inicia con la aportacidén de copia de la escritura de
hipoteca, mds que con certificacidn literal del asiento que causd, para que las Resoluciones
que he puesto como ejemplo hayan hecho mds por el consumidor final de los préstamos
hipotecarios que siete afios de continuada vigenciadelaLey general que protege aaquel.

En el mismo sentido la Resolucién de 7 de septiembre de 1988 -B.O.E. del 22 de
septiembre siguiente-, argumentando sobre todo desde precepto tan civil como el art.
1256 del Cédigo (que es el que impide dejarla validez y el cumplimiento de los contratos
al arbitrio de uno de los contratantes), ha desterrado del panorama hipotecario las
cldusulas de interés variable subjetivas, es decir, las que utilizaban como escala mévil
el preferencial de la propia Entidad concedente del crédito (u otras de su grupo» como
prohibe el art. séptimo 4, d) de1a O. M. -Economfa y Hacienda- de 12 de diciembre de
1989, antes mencionada).

La misma Resolucion de 16 de febrero de 1990 citada, tan reacia a que la
calificacidn registral se enfoque desde el dngulo del Derecho del consumidor, recurre
ala literalidad del art. 1435 reformado de la Ley de Enjuiciamiento civil, para permitir
que por lo menos, en el procedimiento judicial sumario, 1a liquidacién de la deuda
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hipotecaria que se pretende ejecutar, efectuada unilateralmente porlaEntidad acreedora,
pueda ser siempre objetada «a limine» de erronea o falsa por el demandado. Y en fin la
de 26 de diciembre de 1990 -B.O.E. del 18 de enero siguiente-, exige que la escritura
del préstamo hipotecario contenga la férmula matemadtica (no uniforme en la prictica
internacional y ni siquiera en la nuestra nacional), a través de la cual se calcula la cuota
de amortizacién del capital del préstamo comprensiva normalmente también de la
correspondiente fraccion -decreciente- de intereses. .

Esalinea jurisprudencial que resumo aqui'y en el anexo es, por tanto, la que marca
el camino a seguir que no ¢s el de perdernos en la aplicacién de la normativa de infimo
rango de disciplina bancaria, sino el de llegar a resultados parecidos y aun mds
espéctaculares y efectivos merced a profundizar en el concepto de derecho real del que
participa la hipoteca y enlo que ello significa; basta con que recordemos que el Derecho
inmobiliario registral es, como se ha dicho, Derecho de «terceros», para que tengamos
a nuestra disposicién unas justificadas tijeras con que podar todo lo que ecudnimemente
no se puede imponer a ese tercero en razon a exceder del escueto concepto de derecho
real. De modo que si lainscripcidn de hipoteca en principio suele ser extensa por tratarse
a la postre de un crédito (dotado eso si de una epidermis queratinosa) y como en todos
los créditos la autonomia de la voluntad tiene mucho que decir y que modular, ese
planteamiento inicial se contrapesa con la necesidad de que el efecto real (la cornea o,
como he dicho en otra ocasidn, el caparazdn de la tortuga revista sélo los equilibrados
caracteres que el orden piblico econdmico tolera que tengan los derechos «erga omness.

No olvidemos, pues, y con ello termino, que los préstamos hipotecarios pasan por
nuestras manos no para que nos comportemos frente a ellos, sin rogacion alguna, como
una oficina de reclamaciones (paralela a la del Banco de Espaiia), sino para que por
razones de jerarqufa crediticia y seguridad juridica, extractemos de ellos sélo su
sustancial real a fin de: a) hacerla oponible a terceros poseedores de primer grado
(adquirientes del dominio) y de segundo grado (titulares de cualquier otro derechoreal
ulterior) y b) garantizar su segura transmision a cesionarios onerosos y de buena fe que
hayan confiado en un determinado contenido registral.

Peroque no nos quepa duda de que s6lo con esa depuracién, tan necesaria yadesde
los tiempos en que imperaban, en Castilla, €l padre y la abuela del fundador del
Monasterio a cuya sombra ha emergido este encantador enclave escurialense, se puede
procurar a los consumidores de préstamos hipotecarios la mas sustancial de sus
defensas, que luego otras instancias «ad hoc» se encargardn de completar.

Muchas gracias por su atencion.
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ANEXO:

al "Texio de la conferencia pronunciada dentro del Encuentro sobre “La proteccién juridica de los
consumidores y ka publicidad reglsiral” que dirigido por ¢l Catedrético y Registrador, D. Manuel
Amords Guardiola, se desarrolié como una de Ias actividades de los cursos de verano de El Escorial

que organiza la Universidad Complutense de Madnd, los dlas 4y 5.

EVOLUCION DE LA DOCTRINA DE LA D.G.
SOBRE INSCRIBIBILIDAD DE CLAUSULAS DE
LAS ESCRITURAS DE PRESTAMOS
HIPOTECARIOS, A PARTIR DE LA VIGENCIA
DE LA LEY GENERAL PARA LA DEFENSA DE
LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS.

Desde Ia entrada en vigor de la Ley 26/ 1984, de 19 de julio, las Resoluciones de 1a D.G.
tardaron bastante tiempo en hacerse eco de su existencia siquiera, sin duda porque el expediente

que resolvfan se habfa iniciado cuando aquella norma no se habfa publicado o no habfa sido
asimilada del todo.

Asf, por ejemplo las RR de 26 y 31 de octubre de 1984 (Banco de Valencia S.A. versus
Registrador dela Propiedad de Valencian®2) que no admitieron unacldusula de interés variable,
porque constituyendo en definitiva una hipoteca de seguridad, no se habfa sefialado una cifra
méxima de responsabilidad por tal concepto; o alade 29 de octubre de 1984 (Nortes Financieros
S.A. contra Registrador de 1a Propiedad de Alcézar de San Juan) enla que se reiterd la doctrina
de que no es posible englobar bajo una misma cifra de responsabilidad intereses, (ent €l caso
moratorio al tipo legal), de un lado y costas y gastos, de otro; o la de 27 de enero de 1986 (de
nuevo Banco de Valencia S.A. ahora versus Registrador de 1a Propiedad n®3 de Valencia) que,
invocando siempre razones civiles detlar6: a) admisible en algunas hipétesis -no en la del
supuesto- 1a cl4usula de vencimiento anticipado en gaso de concertarse por el duefio de 1a finca
coniratos de arrendamiento perjudiciales; b) inadmisible el mismo vencimiento por incidir el
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deudor en alguna situacién concursal, c) inadmisible cualquier restriccion a la libre

“transmisibilidad de los bienes a un tercer poseedor, d) inadmisible también la imputacién de
pagos a cualquiera de las fincas hipotecadas que deseara el acreedor, cuando es al deudor al que
atribuye tal eleccién el art. 124 de 1a Ley hipotecaria.

& %k ok

En 1a Resolucién de 20 de mayo de 1987 (una vez mds Banco de Valencia S.A. contra
Registrador de 1a Propiedad n° 3 de Valencia) a cuya gestacion y desarrollo tuve el honor de
asistir muy de cerca, se cita por primera vez (en el informé) 1a Ley general para 1a defensa de
los Consumidores, mas sin hacerse eco de ella para nada la Direccidn, ésta resuelve: a) que la
validez sustantiva del pacto de anatocismo no puede implicar que hipotecariamente se aumente
1a cifra de responsabilidad por principal en perjuicio de tercero, b) que 10s intereses moratorios
han de garantizarse con separacién de los remuneratorios ¢) que el acreedor aunque puede
inspeccionar “bonae fidei" 1a finca hipotecada no puede determinar unilateralmente, a efectos
del vencimiento anticipado, si el bien hipotecado se encuentra abandonado o derruido, y d)
finalmente tampoco puede dicho acreedor obtener por si solo segunda copia de la escritura de
hipoteca con virtualidad ejecutiva.

* %

La Resolucién de 5 de junio de 1987 (Notario de Mélaga D. Vicente José Castillo Tamarit
contra Registrador de la Propiedad de Campillos), silencia por completo la Ley 26/84, y
confirma que no es inscribible el pacto de vencimiento anticipado por incidencia del deudor en
cualquier estado concursal pero para ello su Fundamento de Derecho n? 3, razona de éste modo
absolutamente ejemplar para la idea que patrocino en el texto:

“Tales previsidnes (a saber, el conglomerado de deberes, cargas y limites alos que se intenta
daralcance real en buena medida através del Pacto de vencimiento anticipado) pretende obtener
el reconocimiento juridico a través de la prevalencia que en la bipolar naturaleza del crédito
hipotecario corresponde a la relacidn personal garantizada (confrontese art. 105 de la Ley
Hipotecaria) y de la proclamacion en el plano de los derechos de obligacion del Principio de
libertad de estipulacion (confrontese art. 1255 del Cédigo Civil). Ahora bien, esta interaccidn
entre los elementos personales y reales Insitos en el crédito hipotecario y Ia relacion de
accesoriedad en que se hallan no pueden llevar a la desnaturalizacion de estos iltimos; la
configuracién de situaciones juridico-reales, dada la importancia econdmico-social y la’
trascendencia “erga omnes” del Estatuto de la Propiedad Inmueble, no queda totalmente
confiada a la autonomia privada; el “numerus apertus” reconocido en nuestro ordenamiento
Juridico (confréntese articulos 2 de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario)
presupone la satisfaccién de determinadas exigencias estructurales, tales como la existencia
de unarazon justificativa suficiente, ladeterminacion precisa de los contornos del derechoreal
configurado, la inviolabilidad del principio de libertad del trdfico etc. Por ello, sin prejuzgar
la validez interpartes de estas previsiones restrictivas cuando no traspasen los limites que en
el campo del derecho de obligaciones se sefalan a la voluntad privada, su pretendida
operatividad juridico-real deberd ser excepcionada cuando no resulten cumplidas aquellas
exigencias estructurales aludidas”, S '
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Por su parte Ias trascendentales RR., cuyo nicleo recojo en el texto, de 23 y 26 de octubre de
1987 (Banco Espafiol de Crédito S.A. versus Registrador de 1a Propiedad de Gijén n® 1) se han
pronunciado asf sobre cldusulas hasta entonces muy polémicas:

12 Debe resultar con claridad de Ia escritura que los intereses que l1a hipoteca garantiza cuando
hay pacto objetivo sobre variabilidad de aquellos, no son otros que los variables que procedan
segun el contrato de préstamo y que las cifras fijas de responsabilidad por dicho concepto que
se sefialen (en el caso 810.000 ptas o tres afios de intereses al tipo de 18 enteros por ciento solo
tienen valor de cifras médximas de responsabilidad.

2°, Los intereses moratorios y remuneratorios no son garantizables conjuntamente bajo una
misma cifra de responsabilidad (ya se utilice para ello una cifra global o un tipo més elevado que
los comprenda), si bien rige para uno y otro tipo de intereses-que a estos solos efectes deben
ser computados cojuntamente- el limite mdximo imperativo de las cinco anualidades
prescrito por el articulo 114 de Ia Ley Hipotecaria.

3% En la cifra global de responsabilidad que se suele fijar para costas y gastos, amén de los
judiciales se pueden incluir aquellos -extrajudiciales- que estén en intima conexi6én con la
conservacion y efectividad de la garantia (v. gr. Primas del seguro del bien hipotecado -cf. art.
6% L.H.M.-, anticipo de impuestos que constituyen afecciones preferentes a 1a hipoteca, o de
gastos dela comunidad entégimende propiedad horizontal) peronolos aludidos imprecisamente
en una cldusula que pretenda incluir “en general los gastos de esta operacién que siendo a
cargo de la parte prestataria o del titular del bien hipatecado hayan sido satisfechos por
el prestamista’ para garantizar cuyo reembolso se precisarfa constituir hipoteca especial por
deuda futura con las consiguientes precisiones relativas a cada deuda al respectivo importe
mdximo garantizado. '

42, No cabe Ia inscribibilidad del pacto por el que se haga depender el vencimiento de la
obligacién garantizada con hipoteca del arbitrio del dendor con el consiguiente perjuicio
del tercer poseedor, ni cabe tampoco que se haga depender el vencimiento de cualquier
tipo de comportamiento del deudor distinto del incumplimiento mismo de !a obligacidn
especificamente garantizada, pues de 1a tinica conducta del deudor de que ha de responderla
finca hipotecada es del cumplimiento a su tiempo de 1z obligacién directamente garantizada
con Ia hipoteca.

5% Si seria, en cambio, inscribible el pacto que hace vencer el préstamo de pleno derecho -
Yy por lo tanto también a la hipoteca- “cuando por cualquier circunstancia sufriere deterioro
o merma el bien hipotecado que disminuya su valor en mds de un 20% respecto al tipo fijado
paralasubastay laparte prestataria -y hay que entender que el tercer poseedor puede también
cumplir estacarga- no ampliase la hipoteca a otros bienes suficientes”, pues fundamentalmente
este pacto se limita a dar concrecidn a la prevision genérica del art. 1129.3% del C. Civil (cf.
también art. 205 del C. de comercio y art. 5% III de 1a Ley de Mercado hipotecario), pero no lo
serfa, por contra, 1a cldusula que conffa la apreciacién de dicho deterioro o disminucién a un
tercero (en el caso una sociedad de tasacién) inicialmente acaso imparcial, pero cuyos intereses
sobre €l bien concreto, en el futuro son impredecibles. '

LUNES CUATRO TREINTA 39




IUZHCPRINAT

62, Habrfan sido admisibles, si no hubieran adolecido en €l caso de generalidad, cldusulas que
se limitasen a establecer el vencimiento autorndtico de la obligacién garantizada -y por ende de
lahipoteca-‘si aparecierensobre lafinca cargas no consignadas en esta escritura o si nofuesen
pagados a tiempb aquellos tributos y gastos que tengan preferencia legal de cobro sobre el
mismo acreedor hipotecario o sise trata del impago de obligaciones que siguen alacosay que,
como la del seguro, determinan detrimento potencial del bien”, pues para todo ello existe el
apoyo de 1a previsi6n legal contenida en el artfculo 1129-32 del Cédigo Civil, al ser indudable
el eventual quebranto de 1a garantfa establecida.

72. No es inscribible 1a cldusula que extiende la hipoteca a 1as nuevas construcciones existentes
enla finca hipotecada, aunque no se haya hecho inscripcién de obranueva, y alas edificaciones
que en el futuro pudieran construirse sobre dicha finca, porque al no distinguir si esas mejoras
1Tas ha efectuado o no un tercer poseedor, podria conculcar en el primer caso 1o dlspuesto enel
art. 112 de la Ley hipotecaria.

82, Sf es inscribible el pacto que prevé la puesta en posesién de l1a finca hipotecada por el
acreedor y su desalojo en el plazo de un mes por el duefio de aquella, porque, presupuesto en
el contexto de la escritura que aquella toma de posesién ha de solicitarse y obtenerse por via
judicial, no importa a efectos hipotecarios que se quiera, ademds, documentar notarialmente la
administracién y posesién interina obtenidas judicialmente ni que el acreedor se autolimite
esperando todavia un mes desde que obtengala posesmn judicial para que el duefio delafinca °
hipotecada ultime el desalojo.

% % %

La Resolucién de 7 de septiembre de 1988 -B.O.E., de 22 de septiembre siguiente, recaida
enrecurso interpuesto por “Banco Intercontinental Espafiol S.A. (Bankinter)” versus Registrador
de la Propiedad n® 5 de los de Valladolid, acabé con la cldusula de interés variable que tomaba
como indice 1a referencia el preferencial o cualquier otro de la propia entidad acrecdora
argamentando “pari passu’"con el art, 1256 del Cédigo civil y 10. C. 29 de la Ley de Defensa
de los Consumidores.

Su razonamiento central, con todo, rezuma puro Derecho civil, mds que pretendidos
restablecimientos de equilibrios rotos.

“Analizados los efectos previstos (de la cldusula en cuestion), resulta que, avin pasado el afio,
el prestatario estd vinculado (si no varian los intereses) y, en cambio, el contrato queda al
arbitrio del Banco, que podria ponerle fin, al término de cada aflo, por la via prdctica de
aumentar a su capricho los intereses con grave detrimento no solo de los intereses del deudor,
sino también del tercer poseedor y, por ende, del trdfico inmobiliario™.

% & %

La Resolucién de 16 de febrero de 1990 -B.O.E., del 12 de marzo siguiente-, provocada por
recurso del “Banco Cataldn de Crédito S.A.” contra nota del Registrador de 1a Propiedad n® 15
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de Barcelona, es hasta la fecha la que mds detenidamente ha tenido que enfrentarse a una
calificacién en muy buena medida cimentada en 1a Ley para la Defensa de los Consumidores
y Usuarios. Y su doctrina no parece muy favorable a que los Registradores descendamos a un
andlisis de las cldusulas de los préstamos hipotecarios que persiga un restablecimiento del
pretendido desequilibrio existente entre las partes.

Frase clave y muy sintomdtica es, a mi juicio, 1a siguiente del Fundamento de Derecho 3:

“Desde el punto de vista sustantivo la autonomia de la voluntad no puede ser limitada por
disposiciones de rango inferior a la Leyy menos por simples recomendaciones agficiales (alude
alanormativa bancaria de {nfimo rango -O.M. del Ministerio de Economfa y Hacienda de 17
deenerode 1981 y Circular 12/1981, de 24 de febrero, dirigida ala Banca Delegada porel Banco
de Espafia- que fue bastante invocada a lo largo del debate). Por otra parte, no es posible, con
lossimples datos que se pueden utilizaren la calificacion registral, estimar que esas concretas
estipulaciones -1as controvertidas en el recurso- sean cldusulas abusivas conforme a la citada
Ley de 19 de julio de 1984

En concreto, el Centro Directivo entendié comb cuestiones a resolver en esta Resoluciény que
interesan al tema de esta charla las siguientes:

a) La de si constitufa defecto impeditivo de la inscripcién fijar como interés de referencia en
funcién del cual habrfa de variar, en su caso, a partirdel tercer semestre de vigencia del préstamo,
el interés inicial del 14,25 % pactado para el mismo, el preferencial para los préstamos a un afio
que tuvieran fijado tres entidades bancarias notoriamente independientes de 1a acreedora y entre
sf (Hispano, Banesto y Central), siendo asf que los perfodos de tiempo en que se deberia, en su
caso, efectuar Ias revisiones eran los diferentes semestres de vigencia del préstamo a contar
desde el cuarto inclusive. El Registrador entend{a que atender al tipo de preferenciales a un afio
para calibrar, cada semestre, si el interés a pagar seguia siendo el de mercado podrfa perjudicar
ala parte contractualmente débil, mientras que la Direccién General, se conformé con que el
criterio de variacion fuera objetivo, en el sentido de independiente del acreedor, incluso aunque
en el caso controvertido no se indicara cual era al tiempo dela concesidn del préstamo, el interés
indiciario que en ese momento regfa.

b) La de si el criterio de fijar una cifra, por mero sefialamiento de tres anualidades, para
responder de toda clase de intereses, remuneratorios y moratorios, transgredfa el principio
hipotecario de especialidad alo que el Centro Directivo respondié negativamente habida cuenta
que “del conjunto de la escritura resulta la diferenciacién de unay otra deuda de intereses, asi
como el sefialamiento de distinto mdximo para cada una de ellas” (en realidad ambas podfan
confluir en el peldafio médximo del 21%).

c) La de “si la cifra mdxima de responsabilidad hipotecaria indica sélo un tope para la
ejecucion hipotecaria enperjuicio de tercero”, o rige tambiénenlarelacién “inter partes” habida
cuenta del cardcter constitutivo de la inscripcion en la hipoteca y 1a nocién misma del derecho
real, y en este particular al decantarse por esta segunda alternativa inicia la Direccién General
una original y fecunda linea de pensamiento que posiblemente obligue a una relectura de los
preceptos que de 1a primitiva Ley hipotecaria (cuando 1a inscripcién no era constitutiva) se han
perpetuado una vez que el Cédigo civil invirti6 ese trascendental extremo.
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d) La de si constituye un obstdculo para la inscripcién no prever enla escritura el documento
adecuado para determinar, en el momento de 1a ejecuci6n hipotecaria, vfa judicial sumario, la
cuantfa de los intereses remuneratorios dentro del tope méximo convenido, resolviendo aqufla
Direccién General, en acatamiento del reformado art. 131-3%-4° de1a Ley hipotecaria que basta
presentar con la demanda al tiempo de la efectuacién del crédito, el documento o documentos
que permitan determinar entonces, directamente o mediante una simple operacion aritmética,
el montante l{quido de la deuda perseguida.

g) Finalmente, si precisamente para advenir a esa liquidacion el sistema marcadamente
unilateral con el solo filtro de 1a certificacidn fedataria o documento fehaciente recogido hoy
(desde su reforma porlaLey 34/1984, de 6 de agosto) enel art. 1435 delaLey de Enjuiciamiento
civil, es aplicable al procedimiento judicial sumario o debe quedar reservado al juicio ejecutivo,
optando por esto ltimo el Centro Directivo con base en 1a remisién que 1a propia Ley rituaria
hace evidentemente al art. 153 de la Ley hipotecaria a propésito de las “cuentas corrientes
garantizadas con hipoteca, abiertas por Bancos o Cajas de Ahorro”. De modo, que segiin esa
doctrina, acaso no muy légica, al ejecutar una misma hipoteca por el cance del procedimiento
judicial sumario la depuracién del saldo frente al riesgo de plus peticién se consigue dando
previa audiencia al ejecutado para que pueda alegarerror o falsedad, y si el camino elegido fuera

-el del procedimiento ejecutivo ordinario {ya se actie a través de €1 1a accidn real o 1a personal)
elfiltrolo serfasoloesacontrovertida certificacion “que acredite haberse practicado la liquidacion
en la forma pactada por las partes en el titulo ejecutivo y que el saldo coincida con el que
aparece en la cuenta abierta al deudor”.

k%

EnlaResoluciénde 16 de marzo de 1990-B.0O.E., del 2 de abril siguiente-, dictada en recurso
interpuesto por la Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Barcelona contra nota de 1a
Registradora de la Propiedad n® 2 de Badalona, se declar6 a propésito de 1a expulsada clfusula -
de interés variable (en el caso ¢laramente objetiva y circunscrita por un tope miximo) lo
signiente; )

“Tampoco es posible rechazar esta cldusulaporque -en opinién de la Registradora plasmada
también en la nota- se encuentra bajo la sancién de nulidad del art. 10 de la Ley de Defensa de
los derechos del Consumidor. Es claro que no puede cualquier cldusula de variacion de interés
sertachada con nulidad “ipsoiure” sininvocar otro motivo que el de "ser cldusuladevariacién
deinterés enlacontratacién conelpublico” y ademds unaproteccion que excluyera la posibilidad
de intereses variables, se traduciria inmediatamente, en la prdctica, en la exclusion del
consumidor en las ventajas del erédito a largo plazo™.

L ]

En la Resolucién de 13 de noviembre de 1990 -B.O.E., del 14 de diciembre siguicnte-
motivada por recurso interpuesto porla Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Barcelona contra
nota de calificacién del Registrador de 1a Propiedad n®22 de Barcelona se declara que es
inscribible una cldusula en la que se estipula que los intereses variables garantizados se
determinarfan en funcién del promedio de tipos preferenciales de un grupo de seis entidades de
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crédito, entre las que se encuentran tres Cajas de Ahorro -ninguna de ellas la prestamista- porque
aunque todas las Cajas estén integradas en la Confederacién Espafiola de Cajas de Ahorro
(C.E.C.A) esa inclusi6n en esa asociacin o agrupacién empresarial, no excluye su ajenidad
econdmica y jurfdica respecto de la Caja acreedora, a efectos de entender que coadyuvan
objetivamente a conformar el indice de referencia. E] Registrador para defender su alambicada
postura invoca (en su informe) y hall6 eco en el Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, el
art. 10 de la Ley General para la defensa de los consumidores y usuarios.

&k k

Por su parte las RR. de 26 de diciembre de 1990 -B.O.E. del 18 de enero siguiente- y de 14
deenerode 1991 -B.0.E. del 30 ulterior- en sendos recursos entablados entre 1os mismos sujetos
que la de 16 de marzo de 1990 (es decir, la Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Barcelona
y la Registradora de Badalona n® 2) reitera su doctrina favorable a la cldusula de variacién
objetiva de intereses y sobre otros aspectos uniformente resueltos con anterioridad, pero afiade
un factor nuevo a tener en cuenta en futuras calificaciones por m4s que Io apoye en ¢l printipio
hipotecario de determinacién mds que enlaley de Proteccién al consumidor cuyo art. 10se cita,
con todo, en los vistos.

Ese aspecto original consiste en que si bien se admite que las cuotas de amortizacién del
préstamo pueden no determinarse de modo exacto en la escritura debido a que su concreta
cuantfa puede oscilar al mismo compds en que lo haga el interés variable que contribuye a
integrarla, no se cumple en cambio con el principio de determinacién si no se expresa
exactamente la férmula matemdtica convenida para la determinacién de cada una de las cuotas
mensuales pactadas comprensivas de amortizacién de capital e interés. Aiin suponiendo -afiade
el Centro Directivo- que en Espafia, en que operan también entidades de crédito convinculacién
extranjera, resulte de los usos que solo tiene aplicacién uno de los posibles sistemas de
amortizacién, el principio de determinacion registral exige que las determinaciones jurfdico-
reales que derivarfan de los usos -cuyo conocimiento no puede exigirse ni al particular ni al
Registrador, ni a los terceros- se traduzcan en cldusulas de la escritura y en circunstancias de 1a
inseripeidn,

JUAN-MANUEL REY PORTOLES

T REY PORTOLES
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.Y DEMOSTRAREM0S AL MUNDO QUE
N0 SoMas UN PAiS DE IMPROVISAT0S.
JESCUCHEMS NUESTRO HIMNO NACtomy !
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CHAY ALGON MUSICo ENTTRE
Los PRESENTES? /|




JOSE MARIA CHICO

OPOSICIONES
Y CONCURSOS

Las oposiciones, como medio
selectivo, siguen siendo una gran
fuente de anécdotas y sucedidos
graciosos y divertidos. Algtin dia
tendré la paciencia de ordenar
mis recortes periodisticos vy
ofrecer una muestra de lo que
digo. ‘

La Prensa diaria y, alguna
Revista, son singularmente las
quedestacanesaseriede “cosas”
que suceden en las oposiciones,
Particularmente mis
“corresponsales” de toda Espana
suelen suministrarme material al
respecto. No obstante, éstas que
traigo hoy ante vosotros
podriamos calificarlas de “mixtas™
unas son producto de milecturay
ofradelenviode un“colaborador.
El*telefax” facilita enormemente
estos envios.

En EI PAIS del 8 de Diciembre
de 1990 se cuenta el insdlito caso
de un “opositor” a la comunidad
madrilefia que es elegido
secretaric de su Tribupal
calificador, 1o cual hace decir al
comentador que estd
“obviamente, en superioridad de
condiciones frente al conjunto de
aspirantes”. Un espanol fue a
jugar al “poker” a Inglaterra y en
una de las primeras jugadas le
dieron servido un “poker” de

Reyes.Echd elrestoyuninglésle .

sostuvo la apuesta. Cantd su
jugada y el inglés dijo que tenia

escalera de color, con lo cual
ganaba la jugada y el envite. El
espafiol pidid ver las cartas, pero
el inglés le advirié que estaban
jugando entre caballeros. Esto lo
contaba el espafiol a ungrupo de
amigos, una vez que volvié de
Inglaterra. ¥ uno de ellos, le
pregunté ;Y tU que hicistes? Yo,
contesté es espafiol, no perder
en {oda la noche... Lo mismo me
hubiera pasado a mi si me
nombran “secretario” de mi
Tribunal de oposiciones: nimero
ung hubiese sido...

" La otra noticia que en recorte
aporto a estas Iineas es del Pais
Vasco, y de un periddico dificil.
Prescindiendo del
encuadramiento de la
procedencia de la noticia, lo que
si es cierto es que es
“sorprendente”. Se convoca un
concurso-oposicion  para cubrir
una plaza de NOTIFICADOR.
Confieso mi gran sorpresa, pues
para mi el oficio 0 el empleo de
“notificador” nace con la noticia
gue transcribo. Pero lo tremendo
es que las condiciones que ss
exigen no encajan mucho con lo
que presumo es la funcion del
personaje: notificar algo. Se le
exige el tilulo de “Cenrificacidn
Escolar”, permiso de conducir y
estar en posesién del “"perfil

lingdistico 2 de euskera™.
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ERRENTERIA

CONCURSO
OPOSICION PARA
CUBRIR UNA PLAZA
DE NOTIFICADOR

Jon Olaskoaga

El Ayuntamiento convoca un
-concurso-oposicidn libre para ln
provisién, en propiedad, de una
plaza de notificador. Laos
requisitos que se exigen son los
siguientes: Estar en posesicn del
titulp de Certificado Escolar o
equivalente; estaren posesion del
permiso de conducir de Ia clase
B-1y estar en posesiin del perfil
lingiiistico 2 de euskara.

Las instancias deberdn
presentarse hasta el 26 de julio
(inclusive) enel Registro General
del Ayuntamiento. Estas deberdn
iracompailadas de una fotecopia
del DNI, del titule exigido y del
carnet de conducir.

N v

Juridicamente Ia "notificacién”
es la puesta en conocimiento de
algo. Elconcepto se diferenciade
la “sitacion”, aunque ésta lleve
consige una neticia. Me da la
sensacion de que con este
“empleo” se trata de sustituiralos
antiguos “alguaciles”,
“pregoneros” u “ordenanzas”.
Digo esto porque los alguaciles
no pasaron de ser los ejecutores
de los mandatos judiciales o del
Ayuntamiento, los “pregoneros”
son los que en alta voz dicen una
cosa para noticia de todos y los
“ordenanzas”son los que reciben
ordenes superiores. De las tres
condiciones la que mas me llama




la atenciénesladel“permiso de
conducir® de la clase B-1.
Notificar también notifican los
Notarios, loscarterosconacuse
de recibo, la Administracidn en
materia de Impuesios {me
queda la duda de sitambién en
contribuciones, pues me acaban
de girar una liquidacién con
multa...}, los"portavoces™de los
gjecutivos y de los
“secuestradores”... etc. yatodos
ellos nose lesexigeeicarnetde
conducir, cosa que me
preocupa.

No sé qué pensar de todo
esto, pues en este afan
renovador que hos acucia-ibaa
decir invade, aunque mas bien
el término es coloniza- la
terminologia es mas importante
que la actuacién a realizar. Que
al sereno (figura que significaba
seguridad y que se lo han

. cargado “reduciendo asi los

puestos de irabajo”) se le
calificase como "vigilante
nocturno”, que a la anltigua
“criada”(que se habia criado en
casa) se ladenomine "empleada
de hogar"y que al portero o
portera se le califique de
"empleado de fincaurbana®, son
aspectos de dificil justificacién
gue elimina una tradicion, una
peculiar forma de estructuraria
sociedad y una degradacidn de
la funcién. Digo ésto, porque
nada gana el que ejercita estos
trabajos con el cambio de
denominacién, pues lo que a él
le interesarfa es que el cambio
de denominacion llevase
consigo cambio en ofras cosas,
singularmente las econdmicas.
Particularmente puedo decir que
al portero que tenemos encasa
-una casa casi registral- yo he
propuesto que se le pague por
lo que verdaderamente hace y
es "vigilante de la fachadade la
casa’, pues siempre y a todas

horas estd en la casa de
enfrente. Se parece al Doctor
Thebunsem... {Que pinten la
fachada de la casa de enfrente
que es la que veo al asomarme
al balcdn! ; Cémo llamariamos
al empleado de fincas
“risticas”™?

Insélitas han sido las dos
nolicias anteriores, pero los
gsqguemas se rompen cuando
procedente del PAIS VASCO -
aunque el original se descubre
en SITGES- viene la noticia de
Boletin Oficial de esa
convocatoria y resolucion de la
misina en la que convocado un
“concurso-oposicion” para cubrir
(y pido perdén por lo atrevido
del verbo) una plaza de
ESTIMULADOR, se la
adjudican a una mujer. Lo cual
ya significaba que en vez de
“estimulador” se trata de una
“gstimuladora”. ;Y gqué es
estimular? ;Quien estimula
mejor ei hombre ¢ la mujer? Al
comentarista de esta noticia
“oficial" se le precipitan lasideas
y se dirige por los senderos
indebidos del campe sexual.

Y en ellos piensa que las
funciones de la figura “insélita”
del estimulador o estimuladora
reside en una especie de
provocacién sexual con
desnudos precipitados o por
etapas y eso, que yo sepa, no
beneficia ni engrandece a la
Diputacién Foral. La figura
podria tener contactos sociales
¢coh  esas  animadoras
americanas -trasplantadas a
ciertos sectores procesionales-
que intervienen para “animar”’ a
los hinchas del equipo que
representan y que por su
atuendoy movimientos “incitan”
elaplausoylas manifestaciones
de jubilo.
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30757RESOLUCIONde 28de
noviembre de 1990, de Ia
Diputacion Foral de Vizcaya,
por la gque se hace publico Ia
contratacion indefinida de

una plaza de Estimulador.

Resuelto el expediente del concurso-
oposicién libre pard@ cubrir una plaza
en la especialidad de Estimulador, la
Diputacién Foral de Vizcaya, en
reunidncelebrada el 27 de noviembre
de 1090, acuerda la coniratacién
laboral indefinida a Dofa Belén
Bilbao Zdrraga.

Bilbao, 28 de noviembre de 1990, -
El Diputado foral de Presidencia,
Ignacio J. Eixebarria Etxeita.

v

La figura se me escapa, se
me difumina y me crea
problemas conceptuales,
juridicosy laborales. Siestimular
es excitar, incitar o cosa
semejante, no entiendo lafigura,
pero, sicon ello se le reviste del
“término” o equivalencia de
“APREMIAR", la cosa puede
tener una juslificacion. Ahora
bien, la “estimuladora” Dofia
Belén puede apremiarme ;a
qué? Este es eltema. Es que si
me apremia o estimula a cosas
que no me gustan, igual la digo
que noy me quedo tantranquilo.
Ahora bien, si el apremio es
contributivo, ya la cosa cambia.
La “indefinida” estimuladora
tendra que definirse... en lo
sucesivo. jBelén, campanas de
Belénl.

JOSE MARIA CHICO Y ORTIZ

JOSE MARIA GHICO



Segun la sentencia del Tribunal Supenor de Justicia

Sagunto: Las Gasas de Menera si que pueden
inscribirse en el reglstrn de la prnmedad

Las Casas de Menera, rehabili-

tadas por la empresa PROSA- .

GUNSA, podran ser inscritas en el

Registro de la Propiedad de Sa- .

gunto, seglin sentencia de 30 de
julio del Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad Valen-
ciana.

" El alto tribunal valenciano ha

tenido en cuenta el recurso gu-
bernativo interpuesto por PRO-
.MOTORA SAGUNTINA S.A.
contra [a calificacion del registra-
dor de Sagunto, Enriqua Calata-
yud, que suspendia la inscripcién
de las escrituras de compra venta
de las antigas Casas de Menera
en el Registro de 1a Propiedad.
Como se recordara, el Registro
‘de la Propiedad de Sagunte impi-
dié 1a inscripcion de las escrituras
de compra venta de dichas vi-
viendas, por sospecharse que las
fincas transmitidas invaden el do-
‘minio puablico maritimo terrestre,
no se acredita que no sea asl, en
los términos del articulo 15 de la
Ley de Costas...”. El articulo 15
de la Ley de Costas establece una
serie de medidas que tiene por
objeto evitar el acceso al registro
bajo titularidad privada de bienes
qua, por su situacién, infundan
" sospecha de ser de dominio pi-
blico maritimeo terrestre.

El origen de Ia prohibicién y el
posterior recurso viene dado por-
que, aunque el articulo 15 de Ia
. citada ley se refiere Gnicamente a
las fincas inmatriculadas, el ar-
ticulo 35 del Reglamento de la
Ley de Costas se refiere a que “lo

anteriormente establecido es tam-

bién aplicable a las segundas y
posteriores inscripciones”.

En este sentido, el Tribunal Su-
perior de Justicia de la Comuni-
dad Valencina, y firmado por su
presidente, Juan José Marl Cas-
tell6-Tarrega, da la razébn a PRO-
SAGUNSA acordando que “pro-
cede Ia inscripcidn de la escritura

FOTO PENALBA

- de B de noviembre da 1990, que

ha dado lugar a la nota calificado-
ra de 28 de enero de 1991 de|
sefnor registrador de la Propiedad
de Sagunto”, entendiendo que
“la Administracién, al dictar el re-
giamento de dicha ley, —que per-
mite aplicar la Ley de Costas tam-
bién a las fincas anteriormente
matricufadas— se ha excedido de

los limites que ésta le senalaba, al -

no existir narma; Iegal habilitante
para extender 16 dispuesto para
las inmatricutadas alas segundas
o posteriores inscripdiones”. .

Fuentes del Registro de la.Pro-
piedad de Sagunto han confirma-
do a esta redaccién que su actua-
ci6n siempre viene motivada por
una orden da la Direccién Genaral
de Costas que les obliga a_que
cuando se solicita alguna inserip-
cion de terrenos “sospechosos’™,
se demande la titularidad de di-
chas terrenos, las mismas fuentes |
han sefalado que muy posible-
mente se presenté un recurso de
apelacién ante la Direccion Gene-
ral de las Registros y el Notariado
en términos muy parecidos a los
que ya han sido desestimados por
el Tribunal Superior de Justicia
de la Comunidad Valenciana.

Por parte de la empresa.afecta-
da, su gerente, Ramén Carrasco,
ha valorado e! auto como “un
rayo de luz de la justicia espano-
la”. “Todo este asunto —continla
el sefor Carrasco— nos ha hecho
mucho dafio a nive! moral vy eco-
némijco y econdmice, con impor- -
tantes pérdidas de hasta 26 milla-
nes (inicamanie en &l pago de in-
tereses a los bancos”.

Por ltimo, indicar que las Ca-
sas de Menera son un grupo de

30 viviendas rehabilitadas, a ungs

500 metros del mar, y cuyo precio
oscila alrededor de los 8 millones
de pesetas.

"E. Meliado




MINISTERIO
DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

CRDEN e 19 de qults de 1990 par te que se fijan los
previos i de venda de s viviendas sociales pava el
trunesive naluead de judio, agosio y sepriemine do 1991

19197

Husirisiinos seioms:

El articulo 4. del Real Deerein 204371977, de 5 de agosto, prevé un
sistema de revision de precios con cardcler trimestral, en base a la
formula potinémica del aniculo 35 deqla Qrden de 24 de noviembre
de (976, o

Por Orden de 3} de junio de 1987 sg .modificé parcialmente el
sistema de revision de precius de las viviendas sociales, establecido en
Ly Ordenes de 24 de noviembre de 1926 y 19 de febrero de 1979,
ordenando la aplicacion de los indices nacionakes de precios de mano de
chra y la oportung ampliaeion o reduecion proporcional para que la
revision cortesponda o un trimestre, ’

En consccuencia, parat la revision de fos precios maximos de venla
de las viviendus sociaies en ol trimestre de julio, aposte y sepliembre
de 1991, se aplican la furmula polinémica del articuto 35 de la Orden
de 24 de noviembre de 1976, con lus modilicaciones introducidas por la
Orden de 30 de junio de 1987, utilizando los indices de precios de mano
de obra y maieriales de la construeeion correspondienies a los meses die
septembre de 1990 y eonero de 1991, publicados en el «Boletin Oficial
de! Estadon de 22 de enero v 29 de mayo de 1991, respectivamente.

Iin su virtud he dispuestu:

Articulo 1" Los precios maximos de venta de las viviendas sociales
duranite el trimestre mataral julio; sposie v septiembre de 1991, parn
cada suni geogrifica a que, se eefiere ol articulo 2.° de la Orden de 19
-de fehrero de 1979, con las modificaciones parciales pur las Ordenes
de 13 de poviembre de 1980 y 29 de marzo de (984, vy pira cada
progrnma {fumiliar, serin las siguicntes:

A los precios mnntes senalados se aplicardn lus deducciones, cuande
procedan, senaladus en el anesy 3 de la Orden de 24 de noviembnr
de 1976, sobre viviendis sociales. ,

Art. 2% Los precios de vemia de cada plaza de garsje para lo
buneldiciurios de viviendas sociales durante el mismo periodo de tiemps
serin los de. SU9.810 pesetas para o] prupo provincial «A», 430,70
puselis para el grupo provincial «By y de 366,835 pesetas para el grupe
provincial aC»,

Art. 3" Los promotores con cédulas de calificaciones objetivas di
viviendas sociales expedidas, y en las que no figuren los precios de vent:
revisados, podrin solicitar I revision de los mismos en el orpan
competente de las Comunidades Autanomas que tengan transieridas la
compeiencias en materia de vivienda, o de las Direcciones Especiales du
Ministenio de Obras Pdblicas y Transpories en Ceutn y Mehilla, qu
consignaran en dichas cedulas fas correspondientes diligencias.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera.-Los precios de venta para las viviendas del program:

tamilar N-2, calificadas objetivamenie a [a entrada en vigor del Rea
Decreto 2043714977, de 5 de agosto, para el trimestre natural a que st

- reficre ta presente disposicion, serdn los siguientes:

. o l Ptecis de venta
Progouma Supeefice
Gantaat il viviemda
. Grupu A Gripo B Grupo ©
N-2 . 36 2,349,214 2.0B6.641 1.934.646

Sepundn.-Quedan a salvo los derechos adquiridos por cuanias
personus hubieran quedado alectadas por ¢l cambio de categoria
provinensd soque se rehivren Iog ehewdos peonero de it Orden de 6 d
Tehrvers de 1978, sepundo de L Orden de 1) e lebrero de 1979, articuic
anico de [y Orden de 13 de noviembre de 1950 y disposicion adicional
primera de [ Orden de 2% de marzo de (984, ‘

DISPOSICHIN FINAL

La ;fn_rcsunlr: Orden entrard en vigor el dia wigwiente al de so
publicacion en el «Boletin Oficial dol Estadom.

Lo yue camunice @ ¥V, M pira se conueaniento y electos.

Preciuy naasmos de venta
Mg Supertivee
Lamelear ubil vivienda
Lerupu A Cirppo U;npu [

N-3 i 2957055 | 2.652.448 | .2.435.73)
N-4 56 3.546.879 3,180,884 2922169
N-3 Gh " 4016918 3.795.706 3.390.450
N-6 16 4.6067.763 4,185,544 3.444.086
N-7 K6 5.1499.3949 4.062.887 - 4,281.926
N-8 L) 57101860 [ 5.122.457 4.703.951

Mudrid, 19 de julio de 1991,

BORRELL FONTELLES

Umos. Sres. Subsecretario y Directora general para la Vivienda
Arguitectura. : :
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