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LA NOTARIA

"7 SECCION DOCTRINAL 3

Telefoneamos a la Redaccion de LA NOTARIA y propusimos
Intercamblar nuestras publicaciones. Aceptaron generésamente,

Una amabilisima y eficientisima

Cficial Mayor del llustre Colegio Notarial, dofia Rosa M.Galindo Creus,
recogio nuestro mensaje, hizo las gestiones oportunas,

nos confirmé la viabilidad del canje y nos remitid,

en plazo increiblemente breve, los siete nimeros de ese

Boletin correspondientes a los meses de enero a julio de 1991.

A partir de hoy también nosotros remitiremos quincenalmente

a LA NOTARIA nuestra revistilla. No podremos emular su eficacia retroactiva
porque carecemos de fondo editorial; intentaremos, sin embargo, -no podemos
asegurar que lo consigamos- hacernos con los ntimeros

79 y siguientes para enviarselos.

Réstanos a partir de ahora seguir muy de cerca a este Boletin mensual del
llustre Colegio Notarial de Barcelona -cuya Junta Directiva constituye

su Consejo de Redaccidn-, intentar emular sus muchas virtudes

y "rapifieirar’ lo que se pueda.

Agradecemos a su Director, Angel Martinez Sarridn, a su Coordinador,
Segismundo Verdaguer y Gémez y a la encantadora Oficial Mayor,
su gentileza; y quedamos a su entera disposicion.

Y para comenzar cen la rapifia nuestra de cada quincena,

os ofrecemos lo que en el ntimero 7 de LA NOTARIA, de julio de 1991,
aparece con el titulo "SOBRE REGISTRADORES Y NOTARIOS™,

En nuestro KIOSCO LUNES hallareis las palabras de JL MEZQUITA DEL
CACHO.

COLEGIO NOTARIAL DE BARCELONA | BOLETIN INFORMATIVO JULIO 1991
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Casos
practicos

1.- LEGADO CON PROHIBICION
DE DISPONER.

Fallece un padre dejando tres hijos, dos varones
y una mujer que habfa tomado hébito religioso, y
lega un inmueble a su hija prohibiéndole disponer
de él mientras permanezca en el convento y
sefialando que si muere en el convento dicho bien
pasard a los hijos de sus hermanos.

Ahora los tres hermanos est4n interesados en
que el inmueble se venda.

En cuanto a la posible solucién 1a opinién fue
que la tinica era que la religiosa renunciara a los
hébitos .y procediera entonces a enajenar 1a finca.

(M-D. P.}

2.- DISOLUCION DE COMUNIDAD
Y DIVISION HORIZONTAL POR
MENOR REPRESENTADO.

Un edificio de dos plantas (planta bajo y primer
piso) pertenece a dos hermanos en régimen de
comunidad, Y siendo uno de ellos menor de edad
representado por su madre, quieren proceder a la
disolucién dela comunidad y ala constituciéndela
propicdad horizontal.

Como hay adjudicacién de bienes concretos

puede haberun perjuicio para el menor, pero puesto’

o
I

queel art. 406 Cédigo Civilenmateriade comunidad
remite alas disposiciones relativas ala parlicién de
1a herencia, se aplica el art. 1060 Cédigo Civil y,
puesto que el menor estd legalmente representado
por la madre, no es necesaria ni la intervencion ni
la aprobacién de la autoridad judicial. (M-D. P.)

3.- OBRA NUEVA EN ZONA DE
PROTECCION (LEY DE COSTAS).

En un Registro costero se procede a una
declaracién de obra nueva acompafiando una
certificacién de costas en la que se sefiala que la
finca esta sujeta a proteccion.

Se aconseja poner una nota de oficina en la que
se resefie el contenido dela certificacién. (M-D.P.)

. 4.- ACEPTACION DE DONACION
EN ESCRITURA SEPARADA.

Se presenta una escritura de donacién -que se
quiere inmatricular por el art. 205 LH- en favor de
unasefioraque estdenunaprovinciadistinta (Burgos
para mis sefias) que acepta en escritura separada.
No acreditan el cumplimiento de 1o preceptuado en
elart. 633.3 del Cédigo Civil (notificarlaaceptacioén
enformaauténticaal donante y anotaresta diligencia
en ambas escrituras).
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' Se discutié si era 8 no calificable por el
Registrador la notificacién de la aceptacién al
donante, y se opind afirmativamente, recordando,
también, que podfa incluso darse el caso de que el
donante hubiese fallecido conculcdndose lo
establecido en el parrafo segundo del am. 633,
siendo entonces necesaria la intervencién de los
herederos para ratificar 1a donacién como ha
sefialado €l Tribunal Supremo. (M-D. P.)

5.- ADJUDICACION DE BIENES DE
COOPERATIVAS EN
LIQUIDACION: SUBASTA
PUBLICA.

Losliquidadores deuna Cooperativaenliquidacién
sujeta a 1a Ley de Cooperativas de 1a Generalitat
Valenciana procedenalaadjudicaciéndeinmuebles
de la misma. ;Es esto posible?

Serecuerdaqueel art. 66.4 delaleyautondmica
exige que la enajenacidn de los inmuebles de las
Cooperativas en liquidacién se leve a cabo en

subasta publica, salvo gue la Asamblea acuerde
expresamente otra cosa. (M-D. P.)

6.- PROPIEDAD HORIZONTAL:
PERMUTA DE ANEJOS ENTRE
DOS PISOS.

El propietario de dos pisos que lievan anejos
cadauno un cuarto trastero determinado quiere que
se “‘cambien” los cuartos trasteros de un pisc a otro.
(Es necesaria la intervencion de la Junta de
Propictarios?

Consultado los Estatutos delafinca en concreto
y puesto que no permiten realizar segregaciones y
agregaciones a los propietarios sin previa
autorizacién, sellegd alanatural conclusidn de que
el propietario debfa recabar la autorizacién de Ia
Junta para llevar a cabo dicha *permuta” si bicn
como no afecta a los elementos comunes basta con
que €l acuerdo sea adoptado por mayoria simple.

(M-D. P.)

= fin

"RA PINANDO SERAS FELIZ

A pesar de que la Revista LUNES 4'30 cada dia nos asombra con sus
cambios -el de esta vez es tan enorme que no la reconociamos y ratifica
los autocalificativos de “Lunes Fresumida’, “Lunes Presuntuosa”y "Lunes
Coqueta™ nos seguimos considerando legitimados para rapifiar y, en
base a ese legitimo derecho, que mutuamente nos reconocermos,
reproducimos los siguientes extremos de interés contenidos en su n® 79,
22 quincena Junio 1991, Afio 4; no sin antes felicitar a su Consegjo de
Redaccion por el cambio, externo e interno, que esperamos sea cambio
y no EL. CAMBIO que una vez se prometid y quedd en lo que quedd.

' {De LA CIHCULAR de Baleares, nim. 75, de 29 de julio)

E. M. -Pifieiro"
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RESOLUCIONES

(=]

Direccion General de los Registros y del Notariado.- Ministerio de Justicia

R 15 DE JULIO DE 1991
(B.O.E. 10 DE SEPTIEMBRE)

Adjudicacion en procedimiento
laboral: tracto sucesivo.
Necesidad de escritura publica en
ejecuciones finalizadas antes de
la entrada en vigor de la nueva
L.P.L.

Supuesto de hecho: estando inscrita una finca a
favordelaEntidad “FONDESAL” POR COMPRA
A LA ENTIDAD “TALLERES Y FUNDI-
CIONES....” se presenta en el Registro testimonio
de un Auto de la Magistratura de Trabajo de fecha
15 de marzo de 1985 por el que se adjudicala finca
aD. Antonio y D, Sixto ennombre y representacién
de 1a parte actora. La anotacién de embargo y la
nota marginal de expedicidn de certificacién de

cargas derivadas del procedimiento seguido a
instancia de los trabajadores de “Talleres y
Fundiciones...” contra esta entidad, aparecen ya
canceladas por caducidad.

Presentado dicho testimonio en el Registro dela
Propiedad no se practican operaciones registrales
porlos signientes defectos: 1) Estarla fincainscrita
a favor de persona distinta de 1a demandada, 2) No
manifestarse a favor de quién debe practicarse la
inscripcion y 3) Ser necesario escritura piblica de
venta y todo ello conforme a Ios artfculos 20 de 1a
Ley Hipotecaria, 51 del Reglamento Hipotecario y
1514 de IaLEC.

Dichanota fue confirmadatanto porel Presidente
del Tribunal Superior como por la Direccién
General, en todos sus extremos, manifestando en
cuanto al dltimo de los defectos sefialados que 1a
norma del artfculo 164 de la nueva L.P.L, se aplica

- alas ejecuciones en trdmite a su entrada en vigor,

perono alas finalizadas con anterioridad. (A.C.G.).
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R 16 DE JULIO 1991
(B.O.E. 7 DE SEPTIEMBRE).

PARTICION: INSTITUCION
CONDICIONAL

Supuesto: La escritura de pariicién calificadala
otorga exclusivamente el cényuge supérstite que
habfa sido instituido heredero inico en pleno
dominio bajo condicién de no contraer nuevo
matrimonio, y para el caso de incumplimiento el
testador le lega la mitad de la herencia en pleno
dominio y la otra en usufructo correspondiendo la
nuda propiedad a un sobrino.

La viuda se adjudicéd determinados bienes
inventariados en pleno dominio para pago del 50
por 100 de la herencia en pleno dominio y el
restante S0 por 100con sometimientoala“condicidn
de reserva’.

El Registrador denegé la inscripcién por no
constar el consentimiento del instituido bajo

condicién suspensiva, ni, -por su falta-, haberse
expresado en el documento particional el caricter
provisional de la particién conforme al artfculo
1054 del C.c.

El Notario informé que la locucidn “a reserva”
indica el cardcter provisional de la particion.

ElPresidente del T.S.J. confirmé lanota fundada
en los artfculos 1054 del C.c. y 83 del R.H.

La D.G.N.R.confirmalanotay el auto ydeclara
que durante la fase de pendencia el viudo puede
adjudicarse 1a totalidad de los bienes con cardcter
provisional y asegurando el derecho del sobrino,
pero loqueno puede es adjudicarse unilateralmente
determinados bienes con cardcter definitivo aunque
exprese el cardcler provisional de la adjudicacién
de los restantes ,pues de cumnplirse 1a condicidn, el
sobrino tendria derecho a intervenir en la particién
de 1a herencia a la que es Hamado. (R.N.D.)

AUTO DEL EXCMO. SR. PRESIDENTE
DEL TSJ DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

"El art. 15 de la Ley de Coslas establece un procedimiento complementario para
que el Registrador cumpla su funcidn calificadora tan solo para el supuesto de
que se trate de inmairiculacion de fincas que por su ubicacion son sospechosas
de eslas sifuadas en dominio publico maritimo-terrestre. Se pretende evitar que
las invasiones de la zona maritimo-terresire puedan acogerse a la proteccion que
se deriva del Registro de Ia Propiedad.

La Administracion, al dicta el Reglamento de dicha Ley, se ha excedido de los
limites que esta le sefialaba, al no existir norma legal habilitante para extender lo
dispuesto para las inmatriculaciones a las segundas o posletiores
inscripciones."
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Sagunto 18 Septiembre 1991.

Querida Rosa: Tal como hablamos el lunes, le
mando fotocopia del Anto del Presidente.

Como ya sabes esta apelado en la Direcciony*

pendiente de resolucion.
Un abrazo.
(Fdo. Enrigque Calatayud)

“DON ANTONIO LOVA BUGIA, SECRETARIO
DEGOBIERNO DELTRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA.

CERTIFICO: Que en el Recurso Gubernativo n®
5191 interpuesto por el Abogado D. Emilio
Berenguer Gimeno en nombre de promotora
Saguntina S.a., contra calificacidn efectuada por
el Sr. Registrador de Ia Propiedad de Sagunto, se
ha dictado el siguiente:

AUTO

En Valencia, a veintinueve de Julio de mil
navecientos noventay uno.

Vistopor el Excmo. Sr. Presidente de este Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana,
D. JUAN JOSE MARI CASTELLO-TARREGA, el
presente recurso gubernativo interpuesto por la
entidad PROMOTORA SAGUNTINA S A., contra
calificacién del Sr. Registrador de la Propiedad de
SAGUNTQ (Valencia), de fecha 29 de Enero de
1991, por la que suspende la inscripcién de la
escritura de compraventa otorgada por dicha
entidad el dia 8 de Noviembre de 1990 ante el
Notario de Madrid, D. Juan Carlos Cabelleria
Gomez.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERQO - La escritura que da lugar al recurso
es la autorizada por el Notario de Madrid, D. Juan
Carlos Caballeria Gomez, el dia 8 de Noviembre
de 1990, con niimero de protocolo 5.322, por laque
PROMOTORA SAGUNTINA S.A., vendid a los

TnEnDm m%
ARG [ 0N

hermanos Muiioz de Luna, varias de las viviendas,
en un total de siete, ubicadas en un inmueble de la
propiedad de la referida entidad.

- El 8r. Registrador de la Propiedad de Sagunto,
en su nota de calificacion de fecha 29 de Enero de
1991, suspende lainscripcion, entre otros defectos,
delos que aguisélo interesa por ser objetotinicode
recurso, por el siguiente: “porque sospechdndose,
fundamentalimente, que las fincas transmitidas
invaden el dominio piiblico maritimo terrestre, no
se acredita que no sea asi, en los términos del art.
15 de la Ley de Costas vigente y 31 y siguientes de
su Reglamento” .

SEGUNDO .- Los edificios en que se encientran
las viviendas que se describen en la escritura a que
se ha hecho referencia, fueron adquiridos por
PROMOTORA SAGUNTINA S.A., de la
COMPANIA MINERA SIERRA MENERAS.A., en
virtud de escritura autorizada por el Notario de El
Puig,D. Juan Robles Santos, el 9 de Julio de 1988,
cuya escritura fue inscrita en el Registro de la
Propiedad de Sagunto el 3 de Noviembre de 1988.

La COMPANIA MINERA DE SIERRA MENERA
S. A., tenfa inscrito el dominio sobre el inmueble
transmitido a PROMOTORA SAGUNTINA S A.,
en el Registro de la Propiedad de Sagunto.

Con posterioridad a adquirir el dominio de dicho
inmueble, PROMOTORA SAGUNTINA S. A,
procedié a su rehabilitacion y por escritura
autorizada por el Notario de El Puig, D. Juan
Robles Santos, se procedid a la declaracion de
obra nueva, division horizontal y constitucion de
régimen de propiedad horizontal de las viviendas
existentes en el inmueble, cuya escriturafueinscrita
en el Registro de la Propiedad de Sagunto el 1 de
Septiembre de 1989, dando lugar a la inscripcion.
1.2 como fincas independientes de cada una de
dichas viviendas.

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- El art. 15 de la Ley 22/1988, de 28
deJunio,de Costas, establece una seric de medidas

LUNES CUATRO TREINTA 7
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quetratande coordinar el Registrode laPropiedad
conlarealidad juridica extrarregistraly que tienen
por objeto evitar el acceso al Registro bajo
titularidad privada de bienes que, por su situacion,
infunden sospecha de poder ser de dominio piiblico
maritimo-terrestre. En dicho precepto se completa
el proceso de calificacion del Registrador con un
cierto procedimiento de identificacién de la finca

en relacién con el dominio piblico maritimo-
terrestre con efectos sobre la calificacion.

Estas medidas, en términos muy semejantes,
habfan sido adoptadas ya por Real Decreto 1.156/
1986, de 13 de Junio, sobre inmatriculacién en el
Registro de la Propigdad de fincas colindantes con
el dominio piiblico maritimo, "para evitar que las
invasiones de la zona maritimo-terrestre puedan
acogerse alaproteccion que se deriva del Registro
de la Propiedad” .

La Ley de Costas vigente, en su articulo 15,
arbitra también estas mediday para “cuando se
trate de inmatricular...” . La interpretacion literal
del precepto, cuyo significado no da lugar a duda
alguna, completada con lo que resulta de su
antecedente histdrico, lleva a la conclusion de que
tales medidas sélo son aplicables al iniciarse el
proceso inmatriculador, y no para inscripciones
segundas y sucesivas, como aqui acontece,

SEGUNDO.- ElSr. Registrador de la Propiedad,
el extender su nota calificadora, lo hace en
aplicacidn de lo dispuesto en el art. 35 del
Reglamento de la Ley de Costas, aprobado por
Real Decreto 141111989, de 1 de Diciembre, a
tenordel cuallo establecido paralainmatriculacién
es también aplicable a la segunda y posteriores
inscripciones.

Se plantea aqui la cuestién de si la
Administracidn, en el ejercicio de la potestad
reglamentaria que le es propia, se ha excedido de
los limites materiales que enmarcan esta actividad
reglamentaria, en cuanto que se halla
subordinadamente a la Ley en virtud del principio
de jerarquia normativa consagrado enlos arts. 9.3
y 103.1 de la Constitucién. La doctrina Juridica es

B LUNES CUATRO TREINTA

constante en sefalar que el Reglamento es una
norma secundaria, subalterna y subordinada a la
Ley, en la que encuentra su limite y justificacién.
No solo no puede dejar sin efecto ni contradecir lo
dispuestoenlaley,sino que tampocopuede suplirla
alll donde esta es necesaria para producir un
determinado efecto o regular el contenido de un
cierto derecho,

El art. 15 de la Ley de Costas establece un
procedimiento complementaric para que el
Registrador cumpla su funcidn calificadora tan
solo para el supuesto de que se trate de
inmatriculacidn defincas que por suubicacidn son
sospechosas de estar situadas en dominio piiblico
maritimo-terrestre. Se pretende evitar que las
invasiones de la zona marltimo-terrestre puedan
acogerse alaproteccion que se deriva del Registro
de la Propiedad. ‘

La Administracion, al dicta el Reglamento de
dicha Ley, se ha excedido de los limites que esta le
sefialaba, al no existir norma legal habilitante
para extender lo dispuesto para las
inmatriculaciones a las segundas o posteriores
inscripciones.

De aquf que no pueda hacerse aplicacion de lo
dispuesto en el art. 35 del citado Reglamento, ya
que los Tribunales estdn sometidos iinicamente al
imperio de la Ley, y, por lo tanto, estdn obligados
a buscar el respaldo legal de todo Reglamento
antes de su aplicacion, como asi expresamente lo
dispone el art. 6 de la Ley Orgdnica del Poder
Judicial.

TERCERQ.- Por cuanto antecede, al no estimar
de aplicacién lo dispuesto en el art. 35 del
Reglamento Generalparaeldesarrolloy ejecucién
de la Ley de Costas, y venir referido ¢l art. 15 de
éstatansélo paralos supuestos de inmatriculacion,
procede acoger el presente recurso, acordando
que procede la inscripcidn de la escritura de 8 de
Noviembre de 1990, que ha dado lugar a la nota
calificadora de 29 de Enero de 1991 del Sr.
Registrador de la Propiedad de Sagunto.



Vistos los articulos citados y demds de aplicacion.

Por el Excmo. Sr. D. JUAN JOSE MAR!
CASTELLO TARREGA, Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana,
... debia dar lugar a dicho recurso acordando que
seprocedaalainscripcionde lacitadaescrituraen
citanto que no es de apreciar el eludido defecto por
no ser aplicable lo dispuesto en el art. 15 de la Ley
de Costas.

m = gf

Notifiquese la presente al recurrente y al Sr.
Registrador con expresion de que contra esta
resolucién cabe el recurso de apelacion para ante
la Direccion General de los Registros y del
Notariade a interponer dentro de los quince dias
siguientes al que se hubiese notificado laresolucion.

Asi lo acuerda y firma S.E.-Doy fe.- Juan José
Mari Castello-Tarrega.- ...".

TRES EXPEDIENTES
SOBRE NOMBRAMIENTO DE

AUDITORES

1

"En el expediente nimero 91/91 sobre
nombramiento de auditor a instancia de unos
accionistas de la entidad “PUERTO TURISTICO
DEPORTIVO PUEBLA DE FARNALS, S.A.".

HECHOS: I.- D. Luis Hidalgo Pérez
presentd el 22 de Marzo de 1.991 en el Registro
Mercantil de Valencia una instancia solicitando el
nombramiento de auditorparalaverificaciéndelas
cuentascorrespondientes al afio 1.990delasociedad
“PUERTO TURISTICO DEPORTIVO DE
PUEBLA DEFARNALS, S.A.:, ennombre propio
como accionista y en representacion, en virtud de
escritura de poder especial, de otros accionistas,
titulares en su conjunto de mas del 5% del capital
social acreditande la titularidad de sus acciones
nominativas mediante testimonio notarial de
diferentes pélizas.

IL.- Por el presidente del Consejo de
Administracién de 1a sociedad se presentd dentro
de plazo oposicidn ala anterior pretensién por falta
de legitimacién de los solicitantes, dado que las
acciones de su propiedad que figuran como tales en
el Libro-registro de acciones nominativas no
alcanzan al 5% exigido legalmente.

ITL.- El Registrador decidié cstimar la
oposicién planteada por considerar que conforme
al art. 55,2 de 1a Ley de Sociedades Andnimas, la
sociedad solo reputard accionista, tratindose de
acciones nominativas a quien se encuentre inscrito
en el libro-registro de las mismas, y, examinando
este libro, del mismo resulta que los solicitantes del
nombramiento de auditor no tienen inscritas
acciones en nimero suficiente que presenten al
menos el 5% del capital social.

IV.-D.LuisHidalgoPérez, recurrid en alzada
alegando: 1% Que del recuento correspondiente a
los tftulos suyos y de sus representados, segin
consta en la documentacién presentada junto a la
solicitud inicial, resulia cubierto el porcentaje
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 minimo del 5% exigido legalmente para poder
formular tal peticién. 2° Que a efectos de tal
acreditacién y cémputo no es necesario, tratindose
de acciones nominativas, que €stas estén inscritas
enellibro-registro delasociedad, puestal limitacién
de eficacia en cuanto a su titularidad establecidaen
el art. 55-2 de la Ley de Sociedades Andénimas, lo
es sdlo frente a la sociedad, no ddndose aquélla
frente al Registro cuando de la documentacién
aportada, aun faltando dicho requisito formal -
siempre subsanable y cuyoincumplimiento pudiera
ser imputable a la propia sociedad-, resulta
acreditadalatitularidad real de acciones en cuantfa
suficiente.

V.- El Registrador con posterioridad a la
interposicion del recurso de alzada y examinados
los libros-registros de acciones nominativas -que
se encuentran a disposicién en el Registro- emitié
informe del que resultan los siguientes extremos:
1%.- que algunas de las acciones que se alegaban
como de titularidad de las solicitantes no figuran
inscritas anombre delos mismos. 2%.-que algunade
las acciones que se alegaban como de titularidad de
los solicitantes fue transferida por éstos, constando
a nombre de otro titular. 32-Que no consta la
transmisién hereditaria a favor de alguno de los
solicitantes delas acciones adquiridas por tal causa
y que figuran inscritas a nombre de su causante.

Por todo lo cuil, sin resolver sobre la
titularidad real de acciones, considerando requisito
previo para el ejercicio de este derecho frente a la
sociedad el de su inscripcién en mimero suficiente
de las mismas en el libro-registro, y que 1a falta de
este requisito respecto a alguno de ellas, por las
causas antes expresadas imped{a considerarles como
titulares del porcentaje mfnimoexigidolegalmente,
decidid sostener la denegacién del nombramiento
de auditor solicitado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO.

Vistos los articulos 51, 55, 56, 58, 63, 64 y 205-
2 de 1a Ley de Sociedades y 315 y siguientes del
Reglamento del Registro Mercantil, yla Resolucién
de este Centro Directivo de 4 de Junio de 1.991.

1.El presente recurso ha de dilucidar acerca
de la forma en que los titulares de acciones
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nominativas han de acreditar su legitimacién, a los
efectos de ejercitar el derecho reconocido en el
articulo 205-2 de 1a Ley de Sociedades Andnimas.

2. Bl Reglamento del Registro Mercantil se
limita a indicar que la instancia con la que se da
inicio a este tipo de expedientes vaya acompafiada
, 51 fuere posible, de 1os documentos acreditativos
delalegitimacidn del solicitante {cfr. art. 315-2 del
Reglamento del Registro Mercantil), mas no
especifica cuales pueden o han de ser éstos, por lo
que debe hacerse tréinsito a las normas generales de
la Ley de Sociedades Andnimas rtelativas a la
justificaciondelacualidad de socio, sefialadamente
alos anticulos 51 y siguientes de dicho 1cxto legal.

3. El principio que se deriva de 1a Ley de
Sociedades Andnimas, tratdndose dc acciones
nominativas, es el de necesidad de que conste enel
libro especial que ha de llevar la sociedad la
titularidad actual de quien pretende ejercitar frente
a ella algin derecho (clr. art. 55-22 de 1a Ley de
Sociedades Andnimas), tinica forma de constatar,
en su caso, la regularidad de la cadena de
transmisiones efectuadas o de controlar eventuales
restricciones a la transmisibilidad (cfr. art. 63 y 64
de 1a Ley de Sociedades Andninas).

4. En el caso presente, los solicitantes
acompafian a la instancia testimonio de unas
acciones, y paliza de adquisicién de otras, en tanto
que 1a sociedad afirma que no consta cn su libro
especial que los interesados sean titulares de
acciones en porcentaje inferior al 5% exigido porel
articulo 205-2 de Ia Ley de Sociedades Andnimas,
afirmacion constatada porel Registrador, Portanio,
sinprejuzgaracerca delatitularidad de cadaunade
las acciones aportadas, como s¢ trata scgiin sostiene
lasociedad y el Registrador de ejercitarun derecho
frente a ésta -todos los derechos individuales del
socio y que lo es el de obtener el nombramiento de
auditorno hay duda, se ejercitan frente ala sociedad,
cualquieraque sealainstancia antela que se pretenda
hacerlos valer, como Juzgado, Registro o Direccién
General-, mientras no se anote en los asientos del
libro especial citado las titularidades en que los
solicitantes basan su pretensién, y mientras la
sociedad niegue bastante legitimacién por no
resultar de sus libros, no puede estimarse el
nombramiento solicitado.



5.Noesadmisiblelaalegacidndel recurrente
de que la llevanza desajustada del libro registro de
acciones nominativashadeimputarse ala sociedad,
puesto que no consta que los solicitantes hayan
requerido de los administradores (cfr. art. 55-1°y
56-1% de 1a Ley de Sociedades Andnimas) la
constancia de las transmisiones efcctuadas.
Tampoco cabe concluir que, entodo caso, prevalece
el libro registro de acciones nominativas de la
sociedad sobre los titulos piblicos aportados; la
solucion adoptadada primacia al hecho actualizado
-constancia en ese libro registro- sobre el hecho
pasado, cualquiera que sea su fehaciencia -v.g.
polizas de adquisicién en 1.978-. Cierto que el
socio es libre (cfr. art. 315-2 del Reglamento del
Registro Mercantil) de elegir el medio de prueba
acerca de su legitimacion, pero el que sea no puede
serdisconforme conellibroespecial delasociedad.
Esta Direccidn General haresuello confirmar

1a decisidn del Sr. Registrador.
Madrid, 17 de septiembre de 1.991. EL
DIRECTOR GENERAL, Fdo: AntonioPauPedrén.
Sr. Registrador Mercantil de Valencia L
C/Pintor Peyré, 12 (46.010)"

"En el expediente mimero 97/91 sobre

nombramiento de auditor a instancias de un
accionista de la entidad “SORECAM, S.A."

HECHOS

I.- DonMiguel Ruiz Medrafio presentdel 15
de Marzo de 1.991 en el Registro Mercantil de
Valencia una instancia mediante 1a que solicitaba
se designase un auditor para la verificacién de las
cuentas correspondientes al ejercicio de 1.990,
haciéndolo como administrador tnico de
MORAMAC, S.A. entidad accionista enporcentaje
superior al 5% de “SORECAM, S.A.".

II.-Porel administradorinico dela sociedad
se formulé oposicidn, dentro de plazo, ala anterior
pretension, alegando que no obstante no estar

SORECAM $.A. obligada a somelerse a auditoria
las cuentas del ejercicio de 1.990 fueron
voluntariamente sometidas a ella, adjunidndose
copia del informa y justificdndose 1a convocatoria
de la Junta General Extraordinaria para la
ratificacién de la contratacidén de la auditorfa
realizada por el administrador para el dia 21 de
junio de 1.991.

IT1.- El Registrador decidié descstimar Ia
oposicion plantada por la sociedad por considerar
que tratindose de una sociedad no obligada a
verificacién contable no es causa que penalice Ia
designacidn del auditor solicitado, cuando la
solicitud cumple los requisitos del articulo 205 de
la Ley de Sociedades Andnimas, €! hecho de que
aquélla haya precedido al nombramiento de un
auditor, si elmismono constainscritoenel Registro
Mercantil y ha sido realizado directamente por el
administrador aun cuando posteriormente ratificado
por la Junta General. Para que tal paralizacién se
hubiese producido hubiera sido necesario que tal
nombramiento 1o hubiera sido porla Junta General
antes de que finalice el ejercicio a auditar tal como
establece el art. 204 de dicha Ley o finalizado aquel
plazo por el Registrador Mercantil o en su caso por
el Juez de conformidad con el art. 314 del
Reglamento del Registro Mercantil.

IV.- Por el Administrador tinico de la
sociedad accionistase recurrié enalzadala decision
del Registrador, dentro de plazo, alegindose: que
dado que la auditorfa no era obligaioria, sino
voluntaria, no era necesaria su inscripcién en el
Registro Mercantil ni 1a intervencién de la Junta
General, siendo suficiente paraenervartal solicitud
cl que ésta se haya practicado aunque lo haya sido
ainstancias del administradordnico dela sociedad,
por considerarse que tal contratacién entra dentro
del trifico normal de contratacién de servicios para
el que tiene facultades aquél.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

I.- Vistos los articulo 3-1%y 4-1° del Cédigo
Civil, 156, 157, 168 y 205 de 1a Ley de Sociedades
Andénimas, 171y 315 y siguientes del Reglamento
del Registro Mercantil y 1as Resoluciones de este
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Centro Directivo de 3,4, 17,23, 24, 25, 26 de abril
'y 3,8,9y 11 de mayo de 1.991.

I.- En el presente recurso se plantea
bésicamente una cuestidn ya resuelta por esta
Direccién General, a saber, si procede ejercitar el
derecho reconocido alos accionistas porel articulo
205-2delaLeyde Sociedades Anénimas cuandola
propia sociedad ha encargado yauna auditorfa para
el mismo ejercicio parael que el accionista formula
1a peticidn. ,

II.- La resolucién, pues, habrd de ser

" sustancialmente idéntica: el encargode unaauditorfa
por los drganos sociales, espontineamente o0 a
instanciadelos socios, enerva el derecho del articulo
205-2 delaLey de Sociedades Andnimas, siempre
que se ponga a disposicién de los accionistas el
informe del auditor, cuando estuviese concluido o,
que, en otro caso, se haga constar el acuerdo social
al respecto en el Registro Mercantil.

III.- La conclusion anterior no se enturbia
por el hecho de que sean los administradores, y no
la Junta General, quienes han procedido a encargar
la auditorfa. Este encargo encaja -segiin decretd la
Resolucién de 26 de abril de 1,991-en 1as tareas de
gestién de los administradores y sujeta a ulterior
fiscalizacidn porlos socios (cfr. art. 133L.5.A.) sin
que la ubicacién tan préxima, entre la norma que
impone a las Jutas de las grandes sociedades
(entendiéndose portales1as que no puedan formular
balance abreviado. V. articulo 181,203,204 y 205-
1 de la Ley de Sociedades Andnimas) el
nombramiento de auditor yla que concede a ciertos
accionistas el derecho a que se nombre (205-2), se
indicativo, por sf solo, de la analogfa entre ambos
supuestos. En efecto, 1a analogfa formal entre los
dospdrrafos del articulo 205 delaLeyde Sociedades
Andénimas no aparecia -antes, al contrario- en la
Ley de Reforma Parcial y Adaptacién de la
Legislacién Mercantil a las DirectivasdelaCEEen
materia de Sociedades (cfr. artfculos 109, a) y 109
b)). Descartado el criterio sistemético, tampoco ha
de considerarse la analogfa material: se trata de
sociedades de envergadura econémicamuy diversa;
de unas en las que se persigue 1a presencia de un
experto que vigile la pgestién social de forma
continuada al menos durante tres ejercicios, y de
otras ent que el perfodo a auditar serd de un ejercicio
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y presumiblemente ya concluido cuando se realiza
la designacién; de una auditoria -las que han de
obtenerse por el 205-2- para facilitar al socio una
mejor informacién y de una garantfa para socios y
de control indirecto para socios y terceros de Ia
contabilidad social -en el caso del 204 6 del 205-1-
Esta Direccién General ha acordado revocar
Iadecisién del Registrador, estimando la oposicién
societariaenlos términos deducidos del fundamento
jurfdico segundo.
Madrid, 13 de Septiembre de 1.991. EL
DIRECTOR GENERAL.
SR. REGISTRADOR DE VALENCIA
MERCANTIL I1I.-
C/Pintor Peyrs, 12. (46.010)"

"En el expediente nimero 74/91 sobre
nombramiento de auditor para la entidad

“*AUTOBUSES VALENCIA-CATARROQIJA,
S5.A.” ainstancia de sus accionistas.

HECHOS

I.- En representacion de Dofia Inés Mufioz
Puchalt, se cursé en el Registro Mercantil de
Valenciauna solicitud de nombramiento de auditor
con base alos artfculos 40 del Cédigo de Comercio
y 205 de 1a Ley de Sociedades Andnimas para la
compafifa “Autobuses Valencia-Catarroja, S.A.",
en la que posefa mds del 5% del capital social,
debido a que se habfan apreciado diversas
irregularidades contables,

-I1.- La compafifa se opuso a la anterior
pretensién rechazando la veracidad de las
irregularidades, eindicando que el socio peticionario
ha sido varios afios miembro del Consejo de
Administracién y que, conforme al artfculo 181 de
la Ley de Sociedades Andnimas, no era sociedad
obligada a verificacion contables.

I11.-

El Registrador desestimé la oposicién por no
ajustarse al artfculo 318-2 del Reglamento del



Registro Mercantil, negando la legitimacion del
solicitante o probando documentalmente la
improcedencia del nombramiento. - . -

IV.- La sociedad, en el recurso de alzada
ante la Direccién General de los Registros y del
Notaric, invocd la nulidad de 12 decisién del
Registrador por carecer de fundamentacién y por
omitir los recursos que procedfan, habiéndose
infringido diversos preceptos de la Ley de
Procedimiento Administrativo; igualmente, se
ratificé en sus argumentos de instancia.

V.- ElRegistrador adjunté al expediente un
informe que denomind “ad cautelam” , sefialando
que es precisamente el no estar obligado a la
verificacién conable, conforme @ los art{culos 181
y 203 de la Ley de Sociedades Andnimas, lo que
abre paso a la via del artfculo 205-2 de 1a Ley de
Sociedades Anénimas.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 40, 43,48 y 79 delaLey
de Procedimiento Administrative, 40 del Codigo
de Comercip, 181 v 203 a 205 de la Ley de
Socicdades Anénimas, y 315, 318 y 323 del
Reglamento del Registro Mercantil, y 12 Sentencia
del Tribunal Constitucional 92/1983, de & de
Novicmbre,

1. Del conjunio de este expedicnte resultan
incuestionados una serie de hechos que conducen
ingxorablemente a 1a estimacidn de 1a selicitud de
la Sefiora Mufioz Puchalt: Solicitud de
nombramiento de auditor paralaverificaciéndelas

cuentas de 1990 conforme al articulo 205-2 de la
Ley de Sociedades Andnimas, legitimacién de la
solicitante (titular de m4s del 5% del capital social),
tempestividad de su escrito (accedié al Registro
Mercantil dentro de los tres meses preceplivos),
sociedad no obligada a verificacién contable (por
poder acogerse a la formulacién abreviada de
balances. V. articulos 181 y 203 de la Ley de
Sociedades Andnimas), falta de oposicién adecuada,
conforme al artfculo 318-2 del Reglamento del
Registro Mercantil, e improcedencia de este cauce
administrativo para dilucidar acerca de las
contradictorias manifestaciones de los interesados.

2.Respecto alosdefectos formalesimputados
porelrecurrente aladecisin del Registrador, baste
indicar, en cuanto a la falta de motivacién que, no

 obstante ser sucinta, si se sefiald la razdn de la

desestimacion del escrito de oposicion; y, en cuanto
a la falta de sefialamiento de recursos, que esta
resolucidn es prucba de que, a pesar de dicha falta
-y sin prejuzgar las consecuencias quec podrian
derivarse-,la sociedad no se ha quedadoensituacion
deindefensidn, lo cual, unido arazones de cconomia
procesal, subsanarfa, en su caso, el reputado defecto
formal.
Esta Dircccion General ha rcsuelto

confirmar 1a decisién del Sefior Registrador.

Madrid, 31 demayode 1991. ELDIRECTOR
GENERAL,

SR. REGISTRADOR DE VALENCIA
MERCANTIL IV.-
C/ Pintor Peyrd, 12. 46010 VALENCIA.-"

quiero que se bensficie de una oferta especial:

ademds de otras venlajas como:

"PRODUCTOS HIPOTECARIOS

(Anuncio aparecido en diversos medios de comunicacian)
"Estimado Sr.: Deseo comunicarle, una vez mds, la satisfaccion que nos produce contarle entre
nuestros clientes. Por ello, como cliente, si esta pensando en comprar, cambiar o reformar su vivienda,

Ahora, y hasta el 31 de Diciembre 91, presentando esta tarjela en cualquier oficina Citibank, obtendra
GRATIS los GASTOS DE REGISTRO enla INSCRIPCION de su Hipoleca en el Registro de la Propiedad,

*Concesidn en menos de siete dias. * Hasta el 80% del valor de tasacién de Ja vivienda, *En el plazo
que effja: Hasta 25 afios. *Con una minima documentacion. Asf de sencillo.

Y, ademas, sclo con su firma, podra ceder sus derechos de cliente, obtsner GRATIS los GASTOS de
INSCRIPCION de su Hipoteca en el Registro de la Propiedad, a un amigo o familfar en el caso de no ser
ulilizada la tarjeta por usted, Bastard con entregaria en cualquier sucursal Citibank.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo. Firma ilegible del Director Productas Hipotecarins."
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SENTENCI

S TS 26 MARZO
1991

DOBLE
INMATRICULACION

Juan GG vende por documento
privado un trozo de la finca A a Don
Migual QNy éste asuvez latransmite
por escritura plblica el 22 de Enero
del 74 a Don Radi RD ingresando por
la via del art. 205 LH en el Registro,
abriendo folio registral como finca B.
Con posterioridad Rall segrega una
parcelaalaqueseleasignaelnimero
G y la vende a José SM y Luis DA
para sus respectivas sociedades de
gananciales que es la que fue
posteriormente hipotecada en favor
de la Caja Rural y objeto de la
realizacion de su valor por el
procedimientojudicial sumariodelart.
131, del que trae causa procesal la

presente tercerfa de dominio
interpuesta por Don Juan GC contra
la Caja Rural y las sociedades
conyugales de Don José SM y Luis
DA.

DondJuan GC, el recurrente, alega
la no aplicabilidad del art. 34 LHdado
el supuasto de doble inmatriculacion,
debiendo por tanto resolverse por
similitud con el criterio aque responda
el art. 313 RH en el sentido de ser
necesaria una declaracién judicial en
punto alapreferanciao mejorderecho
sobre el inmueble que no puede ser
otro que el de preferencia & prioridad
registral y estar 8l protegide por un
titulo cronecldgicamente anterioren la
inseripeién registral.

El Tribunal respondia que:

a) E! principio de derecho
prevalante de quien primero figura
coma inscrito en el Registro debe de
armonizarse con otros principios
hipotecarios can rzlces civiles como
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es elde labuenafeyeldelapublicidad
de los actos juridicos que constituyen
la médula del principio de fe piblica
registral.

b) Serfa de desear la existencia
de un riguroso paralelismo entre el
Registro y el Catastro, sobre todo si
el Catastro sa integrara en el folio
registral como parte grafica
inseparable 6 si la notificacion por
edictos prevista an e| art. 288.6 RH
sereclificara pornatificacion personal,
que es la garantia auténtica del
derecho de los interesados en la
inscripeidn que sepretenda al amparo
delart. 205 LH.

¢) No cabe aplicarel art. 1473 Cc
relativo a la doble venta y a la
insetipeldn cronoldgica puesto que
no hay doble transmisién de una
mismafincad parte de ella procedente
del mismo cedente é vendedor, ni la
priaridad absoluta en el cronos
registral puede difuminar ni menas
eliminar los derechos ds terceros.



Losdemandados JOSESM, LUIS
DA y la Caja Rural son tercercs en
cuanto no hantenido relacién jurfdico
material alguna con el demandante
tercerista, gozando por tanio de la
cualidad de terceros hipotecarios en
cuanto adquieren con las condiciones
y con los requisitos sefialados en el
art. 34 LH. (MD.P. RT.)

S TC 11 ABRIL 1991

PENSION DE
VIUDEDAD EN
CASO DE
CONVIVENCIA
EXTRAMATRIMONIAL

HECHOS: Ay B, solieros ambos,
conviven exlramatrimonialmente
incluso después de la entrada en
vigor de la ley 30/1981, de 7 de Julio
de modificacién de la regulacién del
régimen del matrimonio.

Fallecido B, Areclama pension de
viudedad, interponiendo recurso de
amparo alegando que el sistema de
la Seguridad Social en materia de
pensionaes de viudedad vulnera lo
dispuesto en el art. 14 CE.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

1.- El matrimonio y la convivencia
extramatrimonial no son situaciones
equivalentes, siendo posible, por ello,
que el legislador deduzea
razonablemente, consecuancias de
|a diferente situacion de partida.

2.-No existla obstacule legal
algunao para que la recurrente y el
causante contrajeran matrimonio, y
ni siquiera se ha acreditado e que
tuvieran intencion de hacarloy que la
falta de DN de ella y su falta de
inscripcion de nacimiento en el
Registro se lo hubiera impedido 6
dificultado,

3.- En definitiva, la cbligada
aplicacion delrequisito legal que exige
para tener darecho a la pension de
viudedad la existencia de matrimonio
entrecausantey personabeneficiaria,
cuya constitucionalidad ha declarado
éste Tribunal, conduce a considerar
que la Sentencia racurrida no ha

vulnerado, al negar el derecho a
talpensidn, elart, 14 CE. (MD.P. RT.)

S TC 8 ABRIL 1991.

ARRENDAMIENTOS
URBANOS.
PRORROGA.

DISCRIMINACION
POR EDAD

HECHOS: Dofia Joaguing, de 50
afios de edad, interpuso demanda de
juicio de cognicidn sobre resolucidn
dacontrato de inquilinalo contra Dofia
Maria José invocando la causa de
denegacién de [a prérroga del art.
62.1 LAU por necesitar para si la
vivienda ya que -alegaba- la
convivencia con sus harmanos en un
caserfo se habla ido haciendo cada
vez mas dificil de soportar.

Por Sentenciade 28 Octubre 1887
dei Juzgado de Distrito da Hernani
fue desestimada ya que la neesidad
alegada no habla sido suficien-
temente acreditada.

Entonces Dofia Joaquina
interpuso recurso de apelacidn que
fus desestimado por la Audiencia
Provincial en Sentencia de 17 Mayo
1988 baséandose en el hecho de no
haberquedado acreditadaiasituacion
dedesavenenciaalegada, loque hace
que el Tribunal no alcance el
convencimiento de la realidad de la
situacién de necesidad requeridapara
queopere laexcepcidn delaprérroga
forzosa legalmente establecida.

Contra ésta Ultima sentencia se
interpone recurso de amparo
invocando la actora su derecho a no
serdiscriminada por razén de edad y
solicitando por tanto su derecho de
resolucion del contrato.

Admitido el recurso:

a) La representacién de la
inquilina M2José considera que: El
derechofundamantal que se entiende
vulnerado no f{ue invocado
previamente ante la jurisdiccidn
ordinaria, con lo cual no cabe estimar
la demanda da amparo, y que an el
caso que nos ocupa el juzgador se
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JURIS

limita a apreciar la insuficiencia de |a
causa de conveniencia para -
excepcionar la prérroga forzosa de
los arrendamientos urbanos.

b) El tiscal ante el Tribunal
Constitucional entiende que elart. 14
CE no ha sido vulnerado porque la
parte actora no probd la necesidad
de |la ocupacién de la vivienda,

FUNDAMENTOS JURIDICOS:

1.-El problema que se plantea es
determinar si una circunstancia
personal (la edad eneste caso) puede
ser tenida en cuenta en la aplicacion
de la norma, de manara que el rigor
enlapruebapueda sermayoromenor
en funcion de cual sea [a edad del
demandante.

3.-<<Conslituye un derecho
fundamental>> el deseo de una
personade vivir con independenciay
na juntamente con otras personas 6
susfamiliares, siendo portanto motivo
suficiente para denegar la prérroga
sin que dicho deseo deba
fundamenlarse en la existencia de
desavenencias familiares.

4.-1 a edad es, naturalmente, una
circunstancia persenal y como tal no
puede ser razén para discriminacion
alguna.

Silafinalidad del art. 62 LAU es
la de conciliar ! interés del inquilino
en la continuidad de su posesién
arrendaticia con el interés del
propietario en disponer para sf la
vivienda arrendada, es claro que,
desde éste punto de vista la edad del
propietario, en si misma, es
manifiestamente irrelevante.

En definitiva, si el Juez basa su
sentencia en razdn de una
circunstancia  personal no
contemplada porla norma nirelevante
de ningin modo para su finalidad
perseguida por ésta ello equivale a
establecerenla aplicaciéndelanorma
una diferencia no objetiva ni
razonable, sino arbitraria y lesiva por
tanto del derecho a la igualdad ante
laley.

FALLO: Se estima el amparo y en
consecuencia:

Se declara que la recurrente ha
sido discriminada por razén de la
edad.

SeanulalaSentencia AP 17 mayo
1988. (MD.P. RT.)
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APUNTES DE JURISPRUDENCIA REGISTRAL (1):

EL DERECHO DE OPCION

DE COMPRA DE INMUEBLES

EN LAS RESOLUCIONES DE LA DIRECCION
GENERAL.

Por
ENRIQUE COLOMER SANCHO

SUMARIO
PRIMERA PATE. TEORIA GENERAL.- |. Conceplo..- K. Régimen legal.- IIl. Naturaleza juridica..- IV,
Elementos personales.- V. Elementos reales.- VI. Elementos formalss.- SEGUNDA PARTE: EL DERECHO
DE OPCION Y EL REGISTRO- |. La inscripcién en el Registro de la Propiead de la constitucién del
darecho de opcién.- il. La inscripcidn en sl Registro de la Propiedad da la consumacién o sjercicio dal
derecho de opeion.- |Il. Efectos frente a terceros de la opclén inscrita.

RESOLUCIONES CONSULTADAS
27 de marzo de 1947, 13 de diciembre de 1955, 7 de diciembre de 1978, 7 de septiembre
de 1982, 28 de septiembre de 1982, 29 de enero de 1986, 10 de junio de 1986, 10 de
abril de 1987, 20 de septiembre de 1987, 29 de septiembre de 1987, 30 de septiembre de
1987, 30 de julio de 1990, 8 de abril de 1991 y 19 de julio de 1991.

(1) Con eslos Apuntes {y otros que quizas vayan apareciendo, todos en busca de autor) no se pretende
més que reunir, de forma mds o menos sistematica, o qua la DG ha dicho sobre determinada materia e
intentar decirlo con sus mismas palabras. Creo haber consultado todas las RR. dictadas sobre la materia,
pero ni lo juro ni lo promelo. Se trata de trabajillos de andar por casa -prosa descuidada, aburrida y directa-
gue en casa duermen en espera de ser revisados y anotados, y que, precipitadamente y a falta de otros

mejores, pongo en la LUNES cuando la veo famélica y desnutrida. A falta de pan, buenas son toras,
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PRIMERA PARTE: TEORIA GENERAL.

1.- CONCEPTO.

Delapropuesta de Resolucién de 30 de julio de 199(), dela Subdireccién podrfa obtenerse
una especie de concepto del derecho de opcién que transpira efluvios precontractuales y
conforme ala cual, el derecho de opcién es aquel que tiene porobjeto “garantizar al opcionario
la adquisicién ulterior de un bien que por el momento no quiere o no le conviene adquirir”.

IL.- REGIMEN LEGAL: EL ART. 14 RH. (“NORMATIVA INCOMPLETA Y
MERECEDORA DE UNA PRONTA REFORMA”).

La Resolucién de 27 de marzo de 1947, -primera de las recogidas en los Protuarios,
Diccionarios, etc. al uso en materia del derecho de opcién, y anterior a laintroduccién en nuestro
ordenamiento hipotecario del vigente articule 14 del RH-, refiriéndose at “tipico derecho de
opcién con cardcter real” 1o hace como *“figura... que, sin hallarse todavia regulada en nuestro
régimen hipotecario y cuyo acceso al Registro ha sido ampliamente discutido, puede, no
obstante, ser admitida con un criterio progresivo al amparo de 1a doctrina del numerus apertus”.

Sinembargo, resuelto el “ampliamente discutido™ acceso al Registro del derecho de opcion
porelart. 14 del RH, no terminan los problemas que aquel derecho plantea, por ser la regulacién
reglamentaria notoriamente insuficiente para resolveslos, segin sefialan los considerandos de
casi todas las resoluciones dictadas en torno al mismo. En efecto: el “contrato de opcién, al no
encontrarse regulado en el Cédigo Civil, ha tenido que ser configurado por la doctrina y Ia
jurisprudencia al amparo de las disposiciones generales sobre obligaciones y contratos™...
(Resoluciénes de 7 de diciembre de 1978 y de 19 de julio de 1991). Por su parte, la Resolucion
de 28 de septiembre de 1982, afiade que la “falta de una regulacién adecuada del derecho de
opcion por nuestras leyes ha tenido que ser suplida en general porla jurisprudencia que... haido
perfilando su configuracién y efectos, aparte de la singular norma contenida en el articulo 14
del Reglamento Hipotecario... normativa incompleta y merecedora de una pronta reforma que
complemente la actual regulacién legal”.

La Resolucién de 30 de septiembre de 1987, destacando la insuficiencia normatwa yde
cardcter puramente reglamentario del art. 14 RH, se refiere a *‘una materia como el derecho de
opcidn, huérfano de legislacién especifica”.

Finalmente, ensu propuesta de Resolucién de 30 de julio de 1990, 1a Subdireccién destaca
1as dificultades para la resolucién del problema discutido, “dada la especifidad del derecho de
opcién y la parquedad de su regulacion legal tanto en sus aspectos sustantivos como en los
registrales”,

- NATURALEZA JURIDICA. (DERECHO DE CONFIGURA(;ION REAL
DEL GRUPO DE LOS LLAMADOS DERECHOS DE ADQUISICION; NO DE
GARANTIA).

Trataremos en este epigrafe de dos cuestiones: 1%, Sobre la naturaleza personal, real o de
configuracién real del derecho de opcidn, y 22, Sobre silaopcién puede cumplir fines de garantia
con efectos comisorios.
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1%.- Sobre la naturaleza personal, real o de configuracién real del derecho de opcién.

LaResolucion de 27 de marzo de 1947, ante la necesidad de interpretar un pacto inscrito,
por el que el comprador y sus herederos se obligaban a ceder a la vendedora o a sus herederos
la finca comprada, en determinado supuesto, se pregunta sobre la verdadera naturaleza que
reviste 1a figura jurfdica creada por el meritado pacto, y tras descartar su analogia con el retracto
.convencional, por las razones que expone, se acerca en su intento al derecho de opcién,
distinguiendo su posible configuracidn:

A) Como “SIMPLE COMPROMISO O PROMESA DE VENTA” -con el que el pacto
examinado guarda mayor afinidad- o

B) Comeo “TIPICO DERECHO DE OPCION CON CARACTER REAL”, (derecho que
“no ha pretendido constituirse” en el caso examinado, porque : “12,1a transmisién del dominio
de Iafinca vendida se verificé... sin ninguna reserva ni limitacién...; 22, la obligacién contenida
en 14 estipulacidn de referencia crea sélo un vinculo obligacional entre los contratantes y sus
herederos...; 3% existe una absoluta indeterminacién en cuanto al plazo para el ejercicio del
derecho concedido a 1a vendedora™...).

La Resolucion de 7 de diciembre de 1978, y en términos casi idénticos, la de 19 de julio
de 1991 que invoca a aquélla, se refieren al contratro de opcidn, poniendo de relive quc por
la doctrina y por la jurisprudencia, “se ha precisado su cardcter consensual y casi siempre
unilateral, y en el que la consumacién depende exclusivamente de 1a decisi6n del optante, que
si se realiza dentro del plazo concedido obliga al propietario al cumplimiento de lo pactado”.
Afiade la citada Resolucion que *“ha venido la jurisprudencia del Tribunal Supremo perfilando
la naturaleza de este contrato de opci6n y aungue pueda presentar este derecho variantes y
matices segiin la forma en que lo hayan CONFIGURADO LAS PARTES... cabe sefialar un
evolucién en el criterio de nuestro mds alto Tribunal, desde:

A) El més restringido de las Sentencias de 23 de marzo de 1945 y 4 de diciembre de 1953,
que lo consideran como una MODALIDAD DE LA PROMESA UNILATERAL, en la que no
cabe, caso de no querer concluirlo el principal, mds que la indemnizacion de daiios.

B) Almds amplio de las de 10 de julio de 1946, 7 de febrero de 1966 y 28 de junio de 1974,
que lo configuraban como un CONTRATO en que es incuestionable la decidida voluntad de
las partes de celebrar una auténtica compraventa, y en la que el incumplimiento no da Iugar
simplemente a la indemnizacidn de dafios y perjuicios, sino que faculta a la otra parte para
exigir el cumplimiento no sdlo de la promesa, sino del contrato definitivo”.

Y contindala citada Resolucién: “la tendencia jurisprudencial iltimamente resefiada acoge
aquella concepcién mayoritaria de ladoctrina que en base a las necesidades practicas del tréfico
negocial entiende que al perfeccionarse el contrato de opcién queda ya prestada la declaracién
negocial suficiente para que se produzca el efecto juridico perseguido, como eventualmente
definitivo, porlas partes, de modo que no esnecesario una nueva declaracién para que el camino
negocial desemboque en el resultado final, si asf 1o decide quien estd facultado para ello, aunque
sea mediante declaraci6n unilateral, y todo eso puede convenirse por los contratantes al amparo
del articulo 1255 del Cédigo Civil, asf como atribuir al contrato de opcién una energfa o fuerza
menor”..

Ahora bien -continia diciendo la Resolucién de 7 de diciembre de 1978- ¢l optante, al
decidir (unilateralmente) la opcién... hade haber cumplido las obligaciones que le atafien, lo que
hace necesario que en el momento de otorgar la escritura (y no después aunque antes de la -
inscripcidn, como era el caso) en que conste su decisién de ejercitar la opcién y consumar la
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prevista adquisicién, acredite ante el Fedatario piblico la previa constitucién del adecuado
depésito, o al menos requerir al Notario autorizante para su constitucién, mediante 1a entrega
a tal efecto de 1a convenida contraprestacion -o precio- a su cargo™ ...

LaXResolucién de7 deseptiembre de 1982 recoge ladoble vertientede DERECHOREAL
0DERECHO OBLIGACIONAL dela opcidn, segiin pueda ésta ejercitarse unilateralmente
o no por el optante, otorgando por si sélo o en unién del concedente de la opcién, la
correspondiente escritura piiblica de ejercicio de la opcidn.

DicelacitadaResolucidn que ““a diferencia del supuesto de hecho que motivé laResolucién
de 7 de diciembre de 1978 en donde se constitufa un derecho real de opcion, en el presente
expediente las partes convinieron un contrato de opcion de compra que obligaria, caso de ser
ejercitado por el optante, a otorgar la correspondiente escritura piblica de compraventa entre
ambas partes contratantes”. Y afiade que los contratantes pueden pactar “la opcidn como
derecho real por voluntad expresa y suficientemente documentada de las partes, al amparo del
sistemade numerus apertus contenido en el articulo 7 del Reglamento Hipotecario” previendo
que “la simple voluntad afirmativa del optante expresada en escritura ptiblica fuera suficiente
para que quedase perfeccionada la compraventa y consumada la tradicion”.

L.a Resolucidén de 29 de enero e 1986 se reficre al “derecho real de opcion” porque los
contratantes habfan pactado “un derecho de opcién de compra, con cardcter de derecho real
inscribible™; y también al “simple derecho real de opcion sobre un inmueble”. En la propuesta
de Resolucién de Ia de 30 de julio de 1990, 1a Subdireccién se refiere al “llamado derecho real
de opcion”.

Dentro del grupo de los derechos reales, el derecho de opcitn pertenece al grupo de los
llamados derechos de adquisicion. De “‘derecho de adquisicién” lo califica 1a Resolucién de
29 deenero de 1986; yla Resolucién de 13 de diciembre de 1955 consideraa laopcion inscrita
como “UNA FACULTAD PREFERENTE DE ADQUIRIR" por parte del optante. También
laResolucidn de 10 de abril de 1987 se refiere al derecho de opcion como el “DERECHO DE
ADQUISICION previsto en tal articulo 14" del Reglamento Hipotecario.

22.- Sobre si la opcién puede cumplir fines de garantia con efectos comisorios.

L.a cuesti6én podrfa responderse de la siguiente manera: siendo el de opcion un derecho de
configuracién real y perteneciente al grupo de los de adquisicién -esa es su causa tfpica- nada
hay que oponer, sin embargo, a que se establezca, a yeces, con fines de garantfa, pero sin llegar
a dotdrsele de efectos comisorios.

Enefecto: Al margen de cual sea la naturaleza, personal o real, del derecho de opcién
de compra, segiin la Resolucién de 10 de junio de 1986 no cabe configurarlo como una
especie de pacto comisorio, como en el caso debatido en el que un prestatario, para garantizar
1a devolucién del préstamo al acreedor, concedfa a éste un derecho de opcién de compra sobre
un inmueble de su propiedad, sujetando la opcién a la condicién suspensiva de que, al
vencimiento del préstamo, el deudor no 1o hubiere satisfecho o resulte un saldo deudor a favor
del acreedor, siendo el precio de 1a compraventa proyectada en la opcién de compra, 1a cantidad
que se adeudara.
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La DG, tras detenerse prolongadamente en el estudio del pacto comisorio, se limita a
confirmar el auto apelado que confirmaba lanota del Registrador dela que resultaque “laopcién
de compra... Hevaimplicito un pacto comisorio, que achia en funcién de garantia del crédito que
en la misma escritura se formaliza; pacto comisorio prohibido por el articulo 1859 del Cédigo
Civil para los derechos de garanifa, no siendo admisible que a través de una opcién de compra,
consiga el acreedor que el derecho de realizacién de valor que le asiste en 1a ejecucién de su

. derecho de crédito, se convierta en una adquisicién comisoria ante el impago de 1a deuda”.

En el mismo sentido que 1a Resolucidn anterior se pronuncia la Resolucion de 29 de
septiembre de 1987, -que cila a aquélla- ante un caso en el que en garantfa de 1a devolucién del
capital mutnado, los deudores concedian a los acreedores un derecho de compra sobre fincas de
su propiedad, de modo que el capital prestado y debido pasaria a ser el precio de tal compra,
concediendo poder irrevocable a favor de un tercero para que expresara €l consentimiento en
la venta proyectada; 1a citada Resolucidn considera que ‘el derecho de opcion ha sido utilizado
en este caso, en funciones de garantia, y con su ejercicio se ha pretendido que, sin
procedimiento especial, los bienes pasen al acreedor a fin de que con ellos quede satisfecho
el crédito”. Y concluye que “a tal pacto se opone la prohibicidn del pacto comisorio, acogida
con amplitud en nuestro Ordenamiento tal como se razond en la Resolucion de 10 de junio
de 1986. En efecto, esta prohibicidn no solo impide al deudor conferiral acreedor la facultad,
en caso deimpago, de adjudicarse él mismo las cosas dadas en garantia, sino gue también
impide, obviamente, conferir esa misma facultad, de adjudicacion al acreedor, a un tercero.
De admitirse esta cldusula seria una mds de las que acostumbran a imponer los prestamistas
en su propio interés”. (Eso no impide que en la escritura de constitucién del derecho de opcién
se prevea, aclarala Resolucion, “que el ejercicio selleve acaboconlacolaboracién de un tercero
alqueenlaescritura sele confieran al efecto, irrevocablemente, poderes del duefio del bien sobre
¢l que el derecho de opcidn recae™).

Porsuparte,laResolucién de 8 de abril de 1991, no aprecialaexistenciade pacto comisorio
cuando se pacta “que el optante podré satisfacer en todo o en parte el precio de adquisicién, por
via de compensacién de los créditos que en el momento de ejercitarla opcién ostente contra los
concedentes™, aunque considera que dicha cldusula es de innecesaria inscripcién “por cuanto el
efecto solutorio de Ia compensacidn estd proclamado por el legislador” y que, ademds, “carcce
de transcendencia real, pues al atribuirse ésta al derecho de opcién -lo que justifica su
inscripcién- , el pago del precio, en caso de ejercicio, deberd abonarse a quien en ese momento
ostente la propiedad del bien afecto, y sélo respecto de ¢l y no del concedente -si ya no es
propietario- podrfa operar 1a compensacién.”,

Y la Resolucion de 19 de julio de 1991, deja bien sentado que la apreciacidn de la
existencia de pacto comisorio debe apreciarse clara y directamente, sin que pueda inferirse o
presumirse de cierios pactos y, mucho menos, de 1a simple cldusula de ejercicio unilateral por
parte del optante; dice 1a Resolucién que “... la cuestion ... se centra en el hecho de que al existir
la posibilidad de ser la opcidn de compra utilizada en ciertos casos como expresion de la
voluntad de querer concertar una garantia atipica, frente a su normal finalidad de adquisicion,
pueda en base a los datos y pactos contenidos en la escritura, entenderse que se ha producido
unpacto comisorio prohibidopor laLey”. Y destacalaDGlas dificultades - “dados los términos
en gue se desarrolla la funcidn del Registrador”- de apreciar causas falsas o simuladas... '
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IV.- ELEMENTOS PERSONALES.

Las partes intervinientes en el contrato de opcidn son llamadas de diferentes maneras por
la DG. que serefiere a:

1) “cl optante” (Resolucién de 7 de diciembre de 1978); o, simplemente al “adquirente
de 1a opcidn” (Resolucidn de 29 de enero de 1986) o a“el titular del derecho de adquisicién”
(R. 10 abril de 1987); o, segiin 1a Resolucion de 30 de julio de 1990 al “opcionario”. Frente
a él se encuentra:

2) “el principal” o “el propietario” (R. 7 de diciembre de 1978); o el concedente de la
opcidn” (Resolucién de 30 de julio de 1990).

V.- ELEMENTOS REALES.

Naturalmente, dnicamente nos interesa en este apunte de estudio de jurisprudencia
registral, €l derecho de opcién de compra constituido sobre bienes inmuebles, ya que si ése es
suobjeto “podri enbase al articulo 14 del Reglamento Hipotecario, y conlos condicionamientos
que este artfculo sefiala, inscribirse en el Registro dela Propiedad, y afectar alos terceros”, como
dice 1a Resolucidn de 7 de diciembre de 1978, Resolucidn que destaca, en este aspecto, las
necesidades del principio de especialidad que exige la perfecta identificacién del inmueble
objeto del derecho, por Io que confirma la nota del Registrador que deniega la inscripcidn de la
cldusula en virtud de Ia cual “el derecho de opcidén podré ser ejercitado sobre la totalidad de las
fincas, sobre alguna de ellas o sobre parcelas (previa su segregacién) de las mismas”,
confipurindose asf por el recurrente lo que €l llama una “opcidn parcial” por la que “podrd cl
optante al ejercitar su derecho segregar la totalidad de lo adquirido, bien como una sola finca,
bien como varias™; cldusula que adem4s de atentar “ala claridad que debe presidirla publicidad
registral” “no permitiria conocer a los terceros, los inmuebles o partes de ellos sobre los que
puede ejercitar el derecho el optante”.

Que cl objeto de nuestra atencién sea el derecho de opcidn de compra inmobiliario, no
excluye que recojamos, por su novedad e interés, 1a Resolucion de 30 de julio de 1990 que se
refiere a un derecho de opcién sobre la mitad indivisa de un buque, porque, ademds, como es
sabido, dicho bien, que se crea fundamentalmente con cardcter mobiliario -es decir, para poder
trasladarse de un punto a otro sin detrimento de su esencia- tiene la fingida y hoy innecesaria
consideracidn de inmueble a los efectos de su hipoteca.

VIL.- ELEMENTOS FORMALES.

. Eltftulo del optante quedaintegrado -cn terminologia de las Resoluciénes de 7 de diciembre
de 1978 y de 19 de julio de 1991- por:. '
1.-La“escritura de conirato de opcidn -coniratoe preliminar- otorgada como es obvio por
ambas partes”, es decir, por el concedente y el optante u opcionario y por
2.- “la escritura de ejercicio de Ia opeion” -compraventa proyectada-, que opera la
modificacidn jur{dico-real y que puede convenirse que se otorgue unilateralmente por cl
optante,

Sobre “si puede pactarse, con ocasion de conceder un derecho de opeidn de compra,
quela escritura piiblica de ejercicio dela opcidn de compra puede otorgarse unilateralmente
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por el optante, es decir, con su sola intervencién, y si ese pacto puede tener acceso al Registro
de 1a Propiedad, o si por el contrario dicho pacto no es vélido, aun vigente el principio de
autonomia privada, o si, aun siendo v4lido no es inscribible en el Registro de la Propiedad, la
Resolucion de 7 de diciembre de 1978 sanciona la validez de dicho pacto y su inscribibilidad
y considera que “desde un punto de vista instrumental, y siempre que el duefio lo haya
consentido al pactarse el contrato preliminar -como sucede en este recurso-, el titulo definitivo
.del adquirente en virtud de una opcién de compra consumada por su declaracidén unilateral ha
quedado integrado por la escritura de contrato de opcidn -otorgada como es obvio por ambas
partes- y por la escritura de ejercicio de opcidn -otorgada unilateralmente por el adquirenie- ya
gue una vez autorizadas ambas, el valor traditorio de la escritura y lo convenido por las partes
produce la tradicidn adecuada para investir de dominio al adquirente™.

La Resolucion de 7 de septiembre de 1982 da por supuesta la posibilidad del pacto de
otorgamiento unilateral de Ia escritura de ejercicio de la opcién por el optante y de su
inscribibilidad, y, ademis hace derivar precisamente del mistno, la distincién prictica de
st nos encontramos:

A) Ante un verdadero derecho real de opcidn, -cuando tal pacto existe-, 0

B) Ante la cldusula obligacional de un contrato de opceion, que exigird, -por defecto
de tal pacto-, que el otorgamiento de la escritura piiblica del ejercicio de la opcion deba
hacerse por ambas partes contratantes.

En el mismo sentido se pronuncia Ia Resolucion de 19 de julio de 1991, ante un caso en
el que se conviene expresamente porlos otorgantes que parala efectividad del derecho de opcidn
el optante puede otorgar por sf solo 1a oportuna escritura piiblica de compraventa, para lo cual
1a parte concedente le otorga el oportuno poder; el Registrador practica la inscripcién del
documento pero la deniega en cuanto a 1a cldusula resefiada por entender que ¢l conirato de
opcién es un contrato preparatorio que requiere una nueva y distinta declaracién de voluntad y
que, adem4s, el pacto que deniega comporta un pacto comisorio prohibido por la Iey; sin
embargo, 1a D.G. establece que al perfeccionarse el contrato de opcién queda ya prestada la
declaracién negocial suficiente para que se produzca el efecto jurfdico perseguido como
eventualmente definitivo por las partes, de modo que no es necesaria una nueva declaracién, si
asf lo decide quien estd facultado para ello, aunque sea mediante declaracién unilateral, y todo
esto puede convenirse porlos contratantes al amparo del art. 1255 del Cédigo Civil; afiadiendo
que de la lectura de 1a cldusula debatida no se aprecia que exista una garant{a encubierta de un
préstamo que supondrfa Ia expresién de una causa falsa y 1a nulidad del contrato, sino 1a forma
de ejercitar Ia opcién que se acomoda a 1a legalidad vigente.

Si segtin 1as Resoluciones examinadas queda claro que puede vélidamente pactarse que el
ejercicio del derecho de opcidn se instrumente mediante el otorgamiento unilateral, por el
optante, de la correspondiente escritura publica, también parece posible, segiin 1a Resolucion
de 29 de septiembre de 1987, que enlaescritura de constitucién del derecho de opcién se prevea
“que el ejercicio se lleve a cabo con la colaboracidn de un tercero al que en la escritura se
le confieran al efecto, irrevocablemente, poderes del duefio del bien sobre el que ¢l derecho
de opcidn recae” (siempre y cuando tal poder irrevocable no se le confiera al tercero en el seno
de una opcidn en funcién de garantia para consumar el pacto comisorio).
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Por su parie, de 1a Resolucion de 30 de julio de 1990 resulta que hay que distinguir entre:

A) El ejercicio de 1a opcion y

B) La formalizacidn instrumental de dicho ejercicio, ya que considera ejercitado dentro de
plazo el derecho de opcién cuyo ejercicio se notifica notarialmente por el opcionario al
concedente -en uso de la cldusula pactada que consideraba que “para el ejercicio de 1a opcidn
serd requisito necesario y suficiente que el opcionario notifique al concedente su decisién de
ejercitarla”-, a pesar de que la escritura de 1a venta proyectada se formaliza por ambas partes
transcurrido ya el plazo estipulado parael ejercicio de 1a opcién. (De donde resulia, ademds, que
la posibilidad de ejercicio unilateral del derecho de opcién no implica, necesariamente, la
posibilidad de otorgamiento unilateral de la escritura de venta).

SEGUNDA PARTE: EL DERECHO DE OPCION Y EL REGISTRO.

I.- LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE LA
CONSTITUCION DEL DERECHO DE OPCION.

Siguiendola doctrina de 1a DG, trataremos en este epigrafe: 1.- De los requisitos que exige
el art. 14 RH para la inscripcidén del derecho de opeién. Y 2.- De algunas consideraciones
generales sobre 1a inscripcién del derecho de opcidn.

1.- Delos requisitos que exige el art. 14 RH para la inscripeion del derecho de opcidn.
Los requisitos para la inscripcién del contrato o derecho de opcién vienen consignados ¢n
¢l art. 14 RH. Sobre ellos 1a DG ha establecido:

A} Precio estipulado para la adquisicion de la finca.

La Resolucidn de 29 de enero de 1986 entiende que puede pactarse que parte del precio
delacompraventa proyectada por el derecho de opcidn se pague anticipadamente, es decir, antes
de finalizado el plazo para el ejercicio de 1a opcién -y que el impago de dicho precio anticipado
suponga la extincién del derecho de opcién- sin que tal pacto equivalga, como pretendia el
Registradorrecurrido, ala caducidad de 1a opcion, porentenderque sise pagaba parte del precio
laventa estabarealizada y 1a opcidn ejercitada, ya que, segiin la DG, “aunque se trata de un pago
anticipado a cuenta del precio futuro, no implica ello por sf, conforme a 1o estipulado, ejercicio
de la opcidn, ya que de los términos de 1a escritura resulta que todavi{a sigue siendo facultad del
optante el vincularse o no a la compraventa a que la opcién se dirige y el quedar, por tanto,
obligado, a pagar el precio”. '

También, segiin la citada Resolucion de 29 de enero de 1986, cabe pactar que ejercitada
laopcidn, el pago -aplazado- del precio de 1a venta proyectada quede garantizado con condicién
resolutoria o hipoteca,

Como resulta de algunas resoluciones parcialmente extractadas, no es imprescindible que
la contraprestacidn estipulada consista, necesariamente, en un precio en metélico.
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B) Precio que, en su caso, se hubiere convenido para ejercitar la opcion (que suele
llamarse “prima”),

Cabe pactar que el impago de la prima o precio de 1a opcion, cuando se establece a plazos,
producird 1a caducidad del derecho de opci6n. La Resolucion de 29 de enero de 1986 considera
lo siguiente:"El impago, (de la prima), viene a decir (el Registrador) no puede producir en
nuestro Ordenamiento la extincién automética de los derechos del adquirente de la opcion.
Partiendo de 1as dos etapas que implica la concesién de 1a opcién, observa, con relacidn a 1a
transmisién de presente y por precio (las primas) del derecho real de opcidn, ... quela extincion
automatica del derecho de opciénporelimpago de unplazo dela prima afectariaa tercero a pesar
de no haberse constituido garantfa real alguna, contra lo que se deriva de los principios
generales. A lo que cabe oponer que 1a adquisicién por precio del simple derecho real de opcidn
sobre un inmueble no puede entenderse sometida al régimen general de 1as adquisiciones de los
inmuebles mismos, y es 16gico, dada la naturaleza especial del derecho real que se adquiere, el
que pueda condicionarse la conservacién del derecho de adquisicion al puntual pago de los
plazos en que se haya dividido la prima, porque entonces 1o que se estipula no es tanto la
extincién automdatica de un derecho inmobiliario definitivamente adquirido comolos presupuestos
para que sea posible la futura adquisicién definitiva del inmueble”. (3)

También, de acuerdo con la Resolucién de 29 de enero de 1986, es posible que la prima se
configure como parte del precio anticipado de la futura compraventa.

C) Plazo para el ejercicio de 1a opeién que no podrd exceder de cuatro anos. (Pero si
prorrogarse). :

a) Plazo.- La Resclucidn de 7 de septiembre de 1982 califica al plazo dela opcién como
DE CADUCIDAD, determinando que el derecho debe ejercitarse mediante el otorgamiento
de Iaescrifura de compraventa antes de su vencimiento, puesen otro caso, caduca, dejando
de publicar el Registro la existencia del derecho caducado. Por ello se refiere 1a Resolucion
ala especial diligenciaque debe tenerel optante, aquien “atafie procurar, que, ejercidala opcion,
pueda otorgarse la escritura piiblica de compraventa antes de que vencido el plazo de opcién
convenido deje de publicarel Registro su existencia por caducidad, o al menos, queensu defecto
ha quedado anotada preventivamente la demanda en que se pretende el otorgamiento de la
escritura piiblica correspondiente”. (Se referfala DG al caso de que configurado el derecho de
opcién como personal, el optante tenfa que recabarla colaboracidn del concedente de 1a opcién
para otorgar la escritura de venta; diligencia que con mayor rigor deberd prestar tal optante
cuando, por haberse configurado el derecho de opcién como derecho real, pueda por si solo
otorgar la escritura de venta).

Y en el mismo sentido que la citada en el parrafo anterior, la Resolucién de 30 de julio
de 1990 establece que*‘La eficacia registral del derecho de apcidn ha de determinarse a la vista
de la naturaleza y finalidad del plazo de caducidad establecido por el articulo 14. Del tenor
literal de dicho precepto resulta claro que el indicado plazo de caducidad afecta al derecho
¥ no al asiento que lo publica, pues, como se desprende de la circunstancia 3%, su finalidad
es delimitar el tiempo en que puede ejercitarse el derecho’...

“Por otra parte, ha de tenerse en cuenta que mientras la cancelacién de un asiento
caducado se encuentra favorecida por la norma del apartado tercero del articulo 353 del
Reglamento Hipotecario, la cancelacion de un asiento que recoge un derecho que puede estar
extinguido, sdlo puede practicarse, mediante LA PRUEBA, DEBIDAMENTE
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DOCUMENTADA, DE LA EXTINCION PRODUCIDA AL MARGEN DEL REGISTRO, o
por el procedimiento especial de liberacion de cargas y gravimenes. En consectencia,
transcurridos los cuatro aiios, NO PROCEDE CANCELAR EL ASIENTO QUE PUBLICA
EL DERECHO DE OPCION por el procedimiento simplificado del articulo 353 del
Reglamento Hipotecario, sino que el expresado asiento continria publicando un derecho
cuyo ejercicio TEMPESTIVO o su gjercicio (;) ha de acreditarse extrarregistralmente”. El
derecho inscrito, dird 1a DG, queda sometido “POR TIEMPO INDEFINIDO, a vicisitudes no
inscritas™... (4)

b) Prérroga.- La Resolucion de 30 de Septiembre de 1987 se enfrent6 a un caso de
prérroga de un derecho de opcién de forma que entre el perfodo originario y el de prérroga se
traspasa el lfmite de cuatro afios marcado por el art. 14 del RH, Afirma la DG, rotundamente,
que sf es posible tal prérroga ya que “el que las exigencias estructurales en la configuracién de
los derechos reales... puestas en conexion con 1a finalidad a que atiende el derecho de opcién,
impongan la necesaria limitacién de su conexién temporal no puede llevar a posiciones en
exceso rigoristas que, so pretexto de aplicacién del mandato reglamentario aludido y
transgrediendo sus propios términos, recorte injustificadamente Ia antonomfia de 1a veluntad”,
yaque la duracién méxima que sefiala el art. 14 RH y su prérroga son “dos cuestiones distintas...
quedando la segunda cuestién... al margen del precepto regiamentario citado, de modo que para
su resolucion habrd de estarse, a falta de preceptos especificos y aplicables por analogfa, a los
principios generales, y, en particular, al de libertad de estipulacién”...

Por otra parte, la Resolucidn de 30 de septiembre de 1987 se preocupa de aclarar los
efeclos, que respecto de terceros, producird 1a prérroga del plazo del derecho de opcién:

- Respecto de los derechos adquiridos e inscritos antes de la inscripcién de 1a prérroga -
es decir, entre la constitucién originaria del derecho de opcidn y su prérroga,- “el ejercicio del
derecho de opcién enel perfodo ampliado deja a salvo” tales derechos, pues “la prérroga, como
cualquier otro acto de disposicidén modificativa, s6lo puede tener, frente a terceros, efectos <ex
nune> (3) '

- Respecto de los “gravdmenesconstituidos después de la inscripcién de 1a prérroga -bien
en el “perfodo de coincidencia” (en el que el plazo originario se superpone al de prérroga) o
después-, la adquisicidn efectuada por el optante en dicho perfodo de coincidencia o en el
“periodo ampliado”goza de preferencia y gana prioridad.,

2.- De algunas consideraciones generales sobre Ia inscripcién del derecho de opcidén.

El derecho de opciodn se refleja en el Registro de 1a Propiedad mediante un asiento de
inscripcion -en sentido estricto-. La Resolucién de 20 de enero de 1986 aplica ala inscripcién
del derecho de opcién el mismo régimen que a la inscripcién de Ia compraventa otorgada como
consecuenciadel ejercicio de aquél y ala de otras transmisiones posteriores, al efecto de denegar
su cancelacién en virtud de mandamiento dictado en expediente de quiebra necesaria en el que
habfa recaido auto declarando 1a nulidad de 1os contratos de opcién y dem4s ventas, por haberse
realizado con posterioridad a la fecha de retroaccién de 1a quicbra. (2).

Ciertamente, la inscripcién del derecho de opcién no implica cierre u oclusién registral.
Asf, en tema de los efectos de la opci6n inscrita, la Resolucion de 13 de diciembre de 1955
considera que aquélla implica“mds que una prohibicidn de enajenar una facultad preferente
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deadgquirir por parte de la optante,y si bien nadaimpide que en el contrato (de opcion) sepacte
- una prohibicidn de disponer para robustecer el derecho de la persona favorecida con la
opcidn, el Registrador, al calificar, deberd distinguir cuidadosammente entre uno y otra, a fin
de que cuando la prohibicion de enajenar no reiina los requisitos exigidos por la Ley, se
deniegue su inscripeidn;” ... y como la prohibicién de disponer discutida “parece hallarse
comprendida en el supuesto (del articulo 27 de Ia LH) por haberse constituido en un acto inter
* vivos a tftulo oneroso”, hay que estimar correcta la calificacién que deniega su inscripcion “que
no puede quedar desvirtuada por la alegacién del recurrente de que el derecho de opcidn
constituye una formade garantfa real, que asegurael cumplimiento de la prohibicién, inscribible
al amparo del pérrafo final del repetido artfculo 27, puesto que aun admitida tal afirmacion,
siempre resultarfa autorizadalainscripcién de la garantfa ensf yno la de una prohibicion, criterio
que ademds se halla confirmado en el articulo 57 del Reglamento Hipotecario™.

Porsu parte, la Resolucion de 30 de julio de 1990 destacala neutralidad de la inscripcicn
respecto a la eficacia sustantiva propia del derecho”, (de opcién, en el caso), ya que dicha
inscripcién “rinicamente garantiza erga omnes la eficacia inherente al derecho inscrito, pero
no altera esa transcendencia y alcance”; expresa la DG esa teorfa general de los efectos de Ia
inscripcién para constrefiir los efectos inherentes de la opcién inscrita a los “adquirentes
intermedios del concedente” pero no a quienes adquieran del concedente después de haberse
gjercitado extrarregistralmente el derecho de opci6n y que inscriben su adquisicion antes de que
ese cjercicio acceda al Registro, queriendo significar de esta manera que extinguida
sustantivamente la opcidn, por su ejercicio extrarregistral, se extinguen también sus efectos
propios (inherentes), sin que la permanencia de la inscripcion del derecho pueda seguir
atribuyéndole tales efectos, sustantivamente extinguidos. (La Resolucidn se transcribe
parcialmente, en cste sentido, en el epigrafe sobre los efectos cancelatorios del derecho de
opcidn).

II.- LA I]}'SCRIPCIC’)N EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE LA
CONSUMACION O EJERCICIO DEL DERECHO DE OPCION.

Parece desprenderse de 1a doctrina de 1a DG que el ejercicio del derecho de opcidn -como
Su constitucion- deberd hacerse constar en el Registro mediante un asiento de inscripcién
practicado en virtud de la escritura piiblica de compraventa en la que se ¢jercite 12 opcidn, bien
otorgada unilateralmente por el optante, bien otorgada por les contratantes de la opcion.

Enefecto:1adeclaraciénunilateral del optante deejercitar suderecho, no puede consignarse
en el Registro por nota marginal, como dice 1a Resolucion de 7 de diciembre de 1978

Tampoco puede consignarse por nota marginal, al no estar previsto legalmente, la
““pretension de ejercicio’ dela opcidn porel optante, manifestada a través de un requerimiento
notarial a la ota parte para que otorgue la escritura piiblica correspondiente, ya que tal nota
marginal, segiin 1a Resolucién de 7 de septiembre de 1982, “no estd prevista enla Ley ni en
el Reglamento, por Io que, sin determinarse su naturaleza y efectos, se crearfa una publicidad
equfvoca, incompatible con la claridad que debe presidir siempre 1a redaccién de todo asiento
registral”. Y ello sin perjuicio de que sea “anotada preventivamente Ia demanda en que se
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pretende el otorgamiento de la escritura correspondiente™. (Sin que quepa la aplicacion
analdgica de lo dispuesto enlos arts. 23 y 177 de la Ley y Reglamento Hipotecarios, al entender
que la normativa legal de tales preceptos sobre condiciones no son de aplicacién para el caso
de que se ejercite un derecho de opcidn).

Lo que importa al Registro, segiin 1a citada Resolucidn, es1a “modificacién jur{dico-real”
~ que se opera por el otorgamiento de la escritura de compraventa.

IIL.- EFECTOS FRENTE A TERCEROS DE LA OPCION INSCRITA.

Trataremos ahora: 1.- De 1a eficacia cancelatoria que el ejercicio de la opcién comporta .
Y 2.- Del presupuesto de tal eficacia cancelatoria: 1a consignacién del precio de 1a compraventa,
si lo hubiere, a favor de 1os titulares de los asientos cancelados. :

1.- De 1a eficacia cancelatoria que el ejercicio dela 0pcmn comporta .Cancelacién de
los asientos posteriores.

A)LaResolucién de 7 de diciembre de 1978 -tras considerar que “la cancelacién de estos
derechos reales posteriores que han quedado ineficaces, no ha sido abordada en materia de
opcién por nuestro legislador, lo que obliga a examinar el procedimiento adecuado para
verificarlo que habrd de tener en cuenta todos los intereses en juego™-, establece, con caricter
general, que “los efectos protectores de la legislacidn inmobiliaria se extienden al titular del
asiento que hizo constar la opcidn a su favor, y entre ellos el derivado de la publicidad
registral, al servir de aviso a terceros de su posible ejercicio, con la inevitable consecuencia
de afectar a los titulares de adquisiciones y gravimenes que inscribieran su derecho con -
posterioridad al de optante, los cuales resultardn extinguidos, caso de gue se consume Ia
opeion”.

B) La Resolucién de 28 de septiembre de 1982 aborda el supuesto siguiente: “pactado
un derecho de opcion e inscrito en el Registro de la Propiedad, en el interregno hasta su
consumacion y consiguiente adquisicion por el optante se anoté un mandamiento de
embargo sobre los mismos bienes, por lo que la cuestién... es Ia de determinar si procede 1a
cancelacién de esta anotacién por la simple solicitud de las interesadas, una vez inscrita la
compraventa consecuencia del ejercicio del derecho de opcidén o se requiere ademds 1a
consignacidn del precio de la misma en garantfa de las responsabilidades que amparan tales
anotaciones”.

Respecto de Ia primera cuestidn, 1a citada Resolumc’m de 28 de septiembre de 1982 da por
supuesta laeficacia cancelatoria del ejercicio del derecho de opci6n de la anotacién de embargo, -
cuando considera que “al afectar el ejercicio del derecho de opcién de forma tan directa a los
titulares de derechos posteriores inscritos al tener que sufrir la cancelacién del asiento sin su
concurso”... sin perjuicio de exigir, como presupuesto, el depdsito del precio del inmueble a
disposicidn de tales titulares posteriores.

() Naturalmente, la cancelacién de 1a anotacién de embargo se operard automdticamente,
sin necesidad de mandamiento judicial. Asf lo dice 1a Resolucidn de 10 de abril de 1987 que
contempla el siguiente supuesto: “En la escritura relativa al ejercicio de la opcién sobre
determinados locales y viviendas se solicitd 1a cancelacién de todas las cargas inscritas o
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anotadas con posterioridad a la inscripcidn de la opcién, y del Registro resultan, en efecto,
diferentes anotaciones de embargo sobre los locales objeto de 1a opcién ejercitada™. La DG, tras
cuestionarse si cabe la cancelacién de tales embargos sin que preceda mandamiento judicial,
considera que sf pues “nohay que olvidarcudl es el derecho embargado, que s6lo es el que sobre
los piscs y locales tiene el constructor (que, en el caso, es quien constituye el derecho de opcién
a favor del transmitente del solar sobre el que edifica)... quedando a salvo expresamente en cada
anotacion... el derecho de adquisicién inscrito con anterioridad a los embargados. Cuando el
artfculo 83 de la Ley Hipotecario dispone que las inscripciones o anotaciones hechas en virtud
de mandamiento judicial no se cancelardn sino por providencia ejeculoria”... tal exigencia en
nada afecta “‘al desenvolvimiento sustantivo y registral de los derechos de terceros dejados a
salvo en el embargo. Por eso -porque en nada iba a afectarle- pudo practicarse en su dia la
anotacién de embargo sin contar con el consentimiento o citacién del titular del derecho de
adquisicidn. Cuando este derecho de adquisicion se ejercita DEBIDAMENTE y su titular se
hace , por tanto, duefio pleno... 1o que procede al inscribirse este derecho pleno es la cancelacion
delosderechos que se resuelven, tal como exige el articulo 79, 2%, dela Ley Hipotecaria, de modo
que la cancelaci6n del embargo es s6lo una inevitable consecuencia de la extincién del derecho
embargado”... (6).

En este mismo sentido se pronuncia la Resolucién de 30 de julio de 1990, al precisar que
el titulo cancelatorio de los asientos posteriores serd el mismo titulo del que resulta el
ejercicio del derecho de opcién: “La cancelacidn de los derechos de los terceros... se produce,
como es doctrina reiterada de este Centro Directivo, en virtud del mismo tftulo del que resulta
elejercicio delderecho, produciéndoseuna CANCELA CION AUTOMATICA... queno requicre
mandamiento judicial ni consentimiento expreso del titular inscrito”.

D) Ahora bien: para que s¢ produzca el efecto cancelatorio, la opcion ha debido ejercitarse
ENTIEMPO OPORTUNO,csdecir, dentro del plazo estipulado por las partes; “Los adquirentes
sucesivos del concedente de In opcidn -sean aquéllos de dominio o de derechos limitados- quedan
por ello expuestos a las consecuencias de que se acredite ante el Registro QUE LA OPCION
SE EJERCITO EN TIEMPO OPORTUNO™; asi lo dice la Resolucién de 30 de julio de 1990.

E) Sumamente interesante en este tema de los efectos cancelatorios que produce el ejercicio
del derecho de opcién es 1a propuesta de la Resolucién de 30 de julio de 1990 formulada por
laSubdireccion, delaque resultalosiguiente: alosefectoscancelatorios “habrdn de distinguirse
dos grupos de derechos claramente diferenciados y que requieren una solucion igualmente
divergente: a) El que comprende los derechos otorgados a tercero por el concedente entre la
concesion de la opcidn y su efercicio; Y b) EI que abarca los derechos otorgados por el
concedente a tercero una vez ejercitada la opcidn y que seinscriben antes de que este ejercicio
acceda al Registro™.

a) Respecto de los derechos otorgados a tercero por el concedente entre la concesién de 1a
opcidny suejercicio, -dentro de plazo- “procederfa la cancelacién al presentarse en el Registro
la venta derivada del derecho de opeién, y ello aun cuando dicha presentacién tenga lugar una
vez agotado el plazo estipulado para el ejercicio de aquélla; tales derechos nacieron ya
supeditados -y asi 1o adverifa el Registro- al desenvolvimiento de la opcidn dentro del plazo, y
este desenvolvimiento no necesita acceder al Registro para consumarse...; sustantivamente,
estos derechos decaen al ejercitarse 1a opcion en plazo y ese decaimiento o extincion pucde
hacerse valer registralmente en cualquier momento, sin sujecidn a plazo (articulos 40, 79 y 82
de 1a Ley Hipotecaria)”.
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b) En cuanto a los derechos otorgados por el concedente a tercero una vez ejercitada
la opcidn -en plazo- y que se inscriben antes de que este ejercicio acceda al Registro, “no
piteden cancelarse por la sola presentacidn en el Registro del ejercicio en plazo de la opcidn
inscrita, ni aun cuando esta presentacion tenga lugar durante el plazo concedido para ese
efercicio: tal cancelacion presupone el consentimiento del titular respectivo o la aportuna
resolucidn judicial’... (y ello sin tener en cuenta “si estos terceros... han de guedar o no
protegidos por la fe piblica registral”, porque aun en el caso negativo, “no por ello debe
prescindirse de los requisitos que para la cancelacién de sus asientos presuponen los articulos
40y 82 de 1a Ley Hipotecaria™...)

Fundamenta 1a Subdireccién lo que afirma, consideraando que la “opcién queda agotada
porsuejercicio”... siéndole “ajenala colisidn entre el opcionario que ya consumd su adquisicién
v los que posteriormente adquieren o creen adquirir algiin derecho del concedente de.la opcién
cuando ya no es titular”,

Si la “opcidén queda agotada por su ejercicio”, también quedard agotada su publicidad
registral, ya que, segiin la Subdireccidn, si la inscripcién de 1a opcidn provoca "una prioridad
registral a favor del opcionario,... basta que esta reserva se mantenga hasta que el opcionario
forme y manifieste su voluntad adquisitiva -con el limite maximo del plazo estipulado-"... El
plazo actia como lfmite méximo dela reserva de prioridad, que, sin embargo, puede cesar antes.

(Esta consideracién anima al opcionario a inscribir rdpidamente el ejercicio de su opcién
de compra, ya que “no pucde recibir mejor trato ¢l opcionario que adquiere en ejercicio de su
opcidn que quien en este mismo momento adquiriese del titular registral sin mediacién de una
opcidn previa, y no cabe paralizar el juego propio de nuestro Registro...en favor de quien rehiisa
cl cobijo registral”... )

En consecuencia, 1a Subdircccién propone que *'puesto que en el caso debatido, lahipoteca
cuya cancelacidn se pretende es posterior tanto respecto del ejercicio de 1a opcién como del
agotamiento mismo del plazo sefialado para ello... deberfa negarse su cancelacién sin
consentimiente de su titular (o) sin 1a oportuna resolucidn judicial subsidiaria™.

2.- Del presupuesto de tal eficacia cancelatoria: la consignacion del precio de la
compraventa, si lo hubiere, a favor de los titulares de los asientos cancelados.

La Resolucién de 7 de diciembre de 1978, tras contemplar los supuestos de la Lcy
Hipotecaria, art. 107-7, y de su Reglamento, arts. 175-6% y art. 235-9%, concluye la necesidad,
cOmo requisito necesario para la cancelacidn, del depdsito de la contraprestacién a disposicién
delos titulares de los derechos reales posteriores en un establecimiento piiblico destinado al
efecto, ya que tales titulares “verdn cancelado su asiento, no ya sin su concurso™... sino, ademds,
porun procedimiento en el que “faltan las garantfas que en los procedimientos judicial sumario
oextrajudicial de ejecucién hipotecaria -notificaciones, intervencién de terceros afectados, etc.-
existen”...

Por eso, considera la Resolucién que no cabe inscribir el pacto que prevé la cancelacién de
todos los derechos posteriores si se ejercitare la opcién, pues no se establece ninguna garantia
en favor de sus titulares, ni siquiera el depdsito del precio a su favor.

La Resolucidn de 28 de septiembre de 1982 se pronuncia en idéntico sentido que 1a de
7 de diciembre de 1978, que cita en sus Considerandos, invocando los mismos argumentos
justificativos y 1as mismas normas aplicables al depdsito del precio de la compra a disposicién

LUNES CUATRO TREINTA 29




delostitlaresde cargas posteriores (arts. 175-6*y 235-9* RH), normas aplicables analégicamenie
“ya que ni la Ley Hipotecaria ni su Reglamento regulan Ia cancelacién de los derechos reales,
cargas y gravdmenes extinguidos como consecuencia de la consumacién del derecho de
opcidn™...

Naturalmente, la consignacién de 1a contraprestacién es presupuesto de l1a cancelacion
cuando 1a naturaleza de tal contraprestacién lo permita. La Resolucién de 10 de abril de 1987
es clara en este sentido; no existe el defecto de no acreditarse la consignacién “ya que de la
inscripcién del derecho de opcion resulta que l1a Entidad que lo ejercita nada habfa de pagar
porque con la entrega de los solares su prestacién estaba agotada”. (Se trataba de un supuesto
especial en el que el precio de 1a opcién consistia en el valor del solar previamente transmitido;
el adquirente de dicho solar se obligaba a entregar al transmitente, como contraprestacion,
ciertos locales del edificio construido sobre tal solar, mediante una opcidén de compra que
concedfa al vendedor, quien, ejercitindola, se resarcia del solar transmitido). (7)

NOTAS
(sin demasiada-sustancia, puestas pensando en los opositores para
llamar su atencidén sobre determinadas materias):

Nota preliminar. Dos sentencias. EL DERECHO DE OPCION ES DE NATURALEZA PERSONAL, SU
CONSTITUCION NO IMPLICA ACTO DE DISPOSICION,

Sentencla de 9 de oclubre de 1987.(TS. Sala 1%).- Los hechos, muy confusas en los fundamentos
de deracho da la sentencia, que es la parte de ella de que disponemos, parecen ser asi:

-eltitular de uninmueble concede un derecho de opeidn de compra, que se formaliza adecuadamente
¥ se inscribe en el Registro:

-se anata un embargo, en procedimiento seguido contra el titular del inmueble, concedente de la
opcidn:

-transcurre el plazo pactado para el ejercicio de la opcidn, pero -al parecer- subsisle su inseripcion
registral;

-se venda [a finca al beneficiario de la opcidn, seialando que dicha venta se refiere al ejercicio de
la precedente opcidn.

El problema radica en determinar si debe prevalecer la venta fundada en un derecho de opcién
precedente, pera ejercitado transcurrido el plazo, o si, por el contrario, prevalece el embargo, al haber
caducado la opcidn y ser la venta posterior al embarge.

EI TS, pudo limitarse a declarar que, caducada la opcidn, prevalecia el embargo, y que la venta
posterior al beneficiario no se tundaba ya en la opcién, que quedd extinguida, sine que era una venta
independiente y posterior al embargo. Pero la sentencia, en lugar de dar beligerancia a la caducidad de
la opcidn, centra su argumentacidn en considerar que “ef nacimiento de la opcidn no supone un acto de
disposicion y que sbio lo serd cuando se compele al obligado unilateralmente a cumplir el contenido del
derecho de opcidn®, y, después de insistir en la naturaleza personal del derecho de opcidn, -no obstante
su insetipeidn-, sefiala que “no puede tener prioridad el ejercicio de la opcicn (inscrita) al no rebasar los
cauces de un derecho personal y no tratarse de un propio y verdadero derecho de disposicidn”.

La S. parece entender que la opcidn inscrita pero aln no ejercitada, no puede prevalecer sobre un
embargo anotado con posterioridad pero anterior al gjercicio de la referida opcion. Parece considerar
igualmente que el concedente de la opcidn, por esta concesién, no realiza acto de disposicion alguno,
olvidando que es posible pactar que la venla se decida unilateralmente por el beneficiario, lo que entrafa
que, en cuanto al concedants, el aclo dispositiva se encuentra ya en la concesion de la opcién.
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S. AP Barcelona 7 febrero 1980.- (De Lunes, nim.65), Se inscriba un derecho de opcién. Se anota
un embargo, Se ejercila fa opcion. La cuestion es la sigulente: ; procede cancelar el embargo?

{Naturaleza de |a opcion de compra).-Por la reiterada doctrina jurisprudencial que se cita, la opcidn
de compra es considerada como: una figura SUI GENERIS, con sustantividad propia, definida como un
contrato: a) preparatorio, que faculta al concesionario para exigir el cumplimienta del contrato definitivo
por la sola manifestacion de voluntad del optante; b) consensual y ¢) en ocasiones, unilateral.

{Naturaleza del derecho del optante).- Es personal, ya que el dominio no se adquisre sino con el pago
delpreciodelaopcién, y, ademas, con latraditio -1462 CC-. Hastaque no se efercite el derecho, el dominio
sigue perteneciendo al concedents, de suerte que la inscripcidn del derecho de opc:lcn, invalida las
facultades dispositivas del concedente, pera no incide sobre la atribucién del bien, que sigue estando en
su patrimonio. El optante no tiene un poder directo sobre la cosa.

Lo antarior popdemos referirlo a lafalta de caracter de "inmediatividad”, propic de los derechos reales;
respeclo de |a "eficacia erga omnes”, tampoco se la reconoce a [a opcidn esta S. ya que la opcidn inscrita
no puede tener prioridad frente a una anotacién de embargoinscrita con anterioridad a su ejercicio, siendo
aplicable el art. 1923, 4 CC.

Citando ta S. TS 8 {3,897} octubre 1887, alega que [a inscripcién no trasmuta la naturaleza de los
derechos.

(1) E! Registrador afiade en su informe una serle de consideraciones en torno a la prohibicion
general del pacto comisorio que “destruye la naturaleza de los derechos de garantia, incluyéndose la
garantia que concede el articulo 1911 del Cédigo Civil"... derechos de garantfa que “no deban ser
sobrepasados por{iguras jurfdicas distintas”... o que "usados para garantia entre las partes no han podido
ser completados con las dehidas exigencias para su desarrollo -pruebas, tramites y precauciones-ya qua
el legislador no pude pensar que iban a utilizarse can ese fin que le es ajeno”.

(2) En dicha Resolucién de 20 de enero de 1986 se hace un examen bastante completo de los
efeclos de la retroaccion de la quiebra frente a terceros protegidos por fa fe piblica registral.

{3} (El pacto comisorio -de la cosa, en los contratas de garantia; del pracio, en la compraventa con
precio aplazado de inmuebies; del derecho de superficle, por falta de pago del canon- esta prohibido...
Sin embargo, segtin la DG, esta prohibicldn no es aplicable al pacto debatido).

{4) En el Fundamento de Derecho 2.d), la Resolucidn de 30 de julic de 1990 se refiers a oiros
supuestos en qus los derechos inscritos quedan sometidos, POR TIEMPO INDEFINIDQ, a vicisitudes no
inscritas, y cita a)adquisiciones inscritas con posterioridad a una anotacién de demanda prorrogada, blo
con posterioridad a transmisiones sujetas a retracto convencional, cjo a condicion suspensiva....

(5} (Y no “ex tunc" como en el caso de prérroga de anotacién de embargo, -aclara la Resolucicn
de 30 de septiembre de 1987- que produce efectos desde la fecha de la anotacién inicial, porgue en tal
prorroga no hay un acto de disposicion modificativa del derecho anotado, sino que lo que acontece es un
simple acto de ejercicio por sutitular de una de las facultades del contenido ordinario del derecho anotado).

(6) Respecto de la cancelacién caomo inavitable consecuencia de la extincidn del derecho
embargado, dice |a Resolucidn que asi “se resuslva expresamente para las anotaciones por el articulo
210 del Reglamento hipotecario y para diferentes supuestos por los articulos 175, 12y 62, 206, 10, y 235,
10, del Reglamento Hipotecario y las Resoluciones da 3 da junio de 1961 {ejercicio de la accidn resolutoria
en elcaso de condicién resolutoria explicita) y 28 de septiembre de 1982 (sjercicio del derecho de opcidn)”.

(7) Dice la Resolucian que "El presenta supuesio de resolucidn de gravémenes ulteriores sin
necesidad de consignacion de cantidad alguna es una mas entre los muchos que son pasiblas conforme
a nuestro ordenamiento. Asf ocurre cuando extinguido el plazo del derecho temporal da supetficls el
propietario del suelo hace suya la edificacién, llevada a cabo en cumplimiento de lo pactado (cf. , por
ejemplo, el art. 173 de la Ley del Suslo). Y asl ocurre en otros muchos casos: Donacién con reserva de
la facultad de dispaner {cf. Resolucion de 23 de Oclubre de 1980), reversidn de donaciones, revocacién
de donacién por incumplimiento de cargas inscritas (cf. art. 647 del Cédigo Civil y art. 37, 2.2 de la Ley
Hipotecaria), ejercicio de la condician resolutoria explicita por impago del precio totalmente aplazado,
ejecucion, judicial o extrajudicial, de hipoteca preferente cuando no queda efectivo sobrante, ete.”.

ENRIQUE COLOMER SANCHO
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Esta quincena hemos comprado para nuestre KIOSCO,
"LA NOTARIA"-num. 7, de julio de 1991-, de la que
reproducimos, Integramente, lo siguiente:

‘SOBRE
REGISTRADORES Y
NOTARIOS

José-Luis Mezquita del Cacho
Notario de Barcelona

{Palabras de presentacion del libro
"El Registro de la Propledad en el
sistema de seguridad juridica da
Espafia®, de la registradora
Purificacion Garcia Herguedas, en el
acto celebrado en el |. Colegio
Nacional de Registradores -Madrid-
el 26 de junio de 1.991).

En su calidad de tratadista deltema
de la seguridad jurfdica privada y def
sistema institucional preventivo
organizado para elfa por el
Ordenamiento espafiol, nuestro
companero José Luis mezquita fue
invitado porfa autoray porelil.Colegio
Nacional de Registradores para
pronunciar las palabras de
presentacion del libro a que se hace
referencia en el encabezamiento de
esla nota de resefa.

Ef disertante trazo una semblanza
de la autora que, dada su marcada
subjetividad, no consideramos
correcto reproducir en este lugar sin
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autorizacién de la misma; y
seguidamente expuso su valoracion
de la obra en relacidn con la
personalidad de aquélia y con las
circunstancias especiales
concuirentes en su gestacion y
edicion.

Limitandonos aquf a las opiniones
vertidas por el presentador sobre el
temade fondo; a saber: participacion
de las instituciones notarialy regisiral
en el tratamiento del problema de la
seguridad juridica en las refaciones
privadas, dentro del sistema cautelar
dispuesto al efecto por la normativa
espafiola, pasamos a reproducir en
extracto los pdrrafos mas
significativas, “sin que haya en lo
omitido nada gque altere, restringa ni
desvirtie lo inserta”

"De cabo a rabo, la obra exalia y
reivindica ante Estado y Sociedad
civil el papel central que en el &mbito
especifico de los derechos
inmobiliarios corresponde a la
institucidn del Registro de la
Propiedad; y es bueno que asi se
haga, parque la incultura jurfdica del
pueblo espanocl| es espeluznante,
incluso en lo gque afecta a su
seguridad: algo que debiera ser un
Instinto mas que una cultura; y
también porque el Estado espafiol
tiene una larga tradicién de
incoherencia y de egocentrismo, y a
veces parece no apreciar
{simplemente por no estar
exclusivamentg incardinade en su
aparalo, sino organizado en parte
como estructura profasional) algo que
tanto le rinde y tan poco le cuesta;
algo que estudiadc desde los
actualisimos criterios del "analisis
econémico del Derecho” debiera
parecerle sencillamente una bicoca.”

*...Tampoco es disculible que en
ese ambito se le sefiale un papel
central; pues es evidenie que si la
segutidad se apoya en la publicidad
como medio de conocimiento y para
el conocimiento, no hay ninguna otra
estructura que tenga la capacidad
organizada de publicarque el Registro



tiene, en una sociedad coma la del
prasente, mulliespacial, con masiva
y multidireceional penetracidn
subjetiva, en un trafico econémico
dindmlico hasta el frenesi. En la
seguridad juridica genérica, podran
otras instiluciones desempefar un
papel mads amplio o méas variado;
paro en la especifica inmobiliaria, no
hay ninguna que tenga su capacidad
de garantia para lo que la relacion
jurldica inmobiliaria reclama:
trascendencia frente a todos camo
fin Gltimeo, no limitado a [a firmeza del
vinculo entre las partes,

Llegados aqul, es licito que los
oyentes se pregunten si el
presentante esta, persanalmente, de
pleno acuardo con el contenide del
libro. Y el presentante seria un
mendaz, indigno de lafe plblica que
tiene concedida, si dijera que si. La
nobleza obliga a la verdad, y sélo la
verdad nos hace libres, Tras lo cual
cabria preguntarse si es honesto, o si
es educado, aceptada una invitacidn
de esta naturaleza, utilizar |a tribuna
deinvitado presentadorparaexponer
sus disidencias. Educade, tal vez no
demasiado "si consideramos
educacion |a topica lista de modales
tan frecuentemente tefiida de
disimulos. Pero honesto, creo que lo
es sin diseusion, y que la honestidad
no debe conocer excepciones de
tiempo ni lugar.

Del propio medo que expuse sin
adulacidn alguna (que consideraria
innoble) mi auténtica valoraciin dela
autora y del libro, debo manifestar
gue disiento de que en él, y
concretamente en el capilulo de |a
legalidad, la funcién notarial sea
presentada comotestifical da hechos,
y no coma un examen de la
regularidad jurldica del acto. SiMaria
cree que el notario es un testigo no
puede extrafarme que se haya
desplazado, para ejercer la funcidn
de la seguridad privada preventiva,
desde el nacimiento o fuente, a la
desembocadura de| rfo negocial
inmobiliario.

Mas piensoc que nunca debid
calibrar bien qué y para qué, en el

Derecho europeo continenta -y en el
espafiol como parte dei mismo- es el
notaric de modelo "latino”. “Tastigo”
es el notarlo anglosajén; y si algln
dia el Registro espariol tuviera quae
padecer sese Precursor en la
secuencia formal de la seguridad
privada, su propia profesionalidad se
desfondarla; pues falto el negocio de
un comtrof juridico en su origen, el
Ordenamiento reclamarfa que el
control tnico fuera realizado, como
en Inglaterra, por un registro
obligatorio, ............ pero judicial, bajo
directa responsabilidad astatal. El
asquema comparatista es simple y
l6gico. O un control jurisdiccianal
inico que, aunque sea en términos
de jurisdiccidn voluntaria, extienda al
ambito no contenciosc de lo
contractual la {utela judicial efectiva;
o para admitir una allernativa
profesional equiparable, un conltrol
doble, sucesivo y cualificado, une en
el origen vinculante del negocio, y
otro en su acceso al puerto de la
publicidad.

Piénsese, por lo demas, si hay algo
més jurfdico que los elementos del
consentimiento y de la causa en el
negocio: no son “hechos”; son
“factores del presupuesto juridico de
larelacidn”, cuya calificacion reclama
comprobar que fa voluntad emitida
en forma de consentimiento lo ha
sido con espontaneidad, sinviolencla
o coaccidn, conlibertad civil decisoria
merced a un equilibrio en el
conocimiento, ya que no en el poder
social o econdmico; y ese
conacimiento requiere informacion e
instruccidn, que producira [a plena
consciencia como base de la
voluntad; siendo esta consciencla la
que excluird sl srror en la causa, y
contribuird al menos a eliminar
tamblén el dolo o engafio, salvo en
cuanto se refiera al objeto materiat
del negocio, que justamente es
aquello que, a diferencia del
registrador, notiene elnotarioc a mano.
De ese control viene que el
instrumentoplblico hagafedelhecho
que motiva el otorgamiento farmal,
qgue no es sino el otorgamiento
sustancial digno de este nombre:
consciente, libre y espontdneo; y
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déndaolo por supuesto la Ley en el
instrumento notarial, es por lo que
apareja a la fe del notario, no {como
durante alglin tiempo se creyd
erréneamente y fue corregido en la
Ley procasal) un valor probatorio
privilegiado; sino un valor de
prasuncién de derecho, no de hecho,
que portanto no opera en el planc de
las reglas de la prueba; sino
directamente en la regla de juicio,
requiriendo para su enervacién una
cantradiccion plena, y no una simple
duda del Juez.

Sin untal control y untal efecto, no
habria“negociojuridice juridicamente
presunto”; sino sélo "facticamente
presunto™; y entoncas, el sola control
juridica del registrador no bastaria
para aparejar al asiento tabular la
proteccion de los Tribunales; y serian
los propios Tribunales guienes
recabarfan para s{ ese Gnico contral
directo, absorbiendo la estruciura
registral, como ocurre en Inglatarra,
o en Suiza donde en gran parte el
notariado no es "latino™; o en .
Alemania, donde, pese a serlo, la
tradicién local judicialista de la
Auflassung en la Rechte Gewere
historica pesd en exceso para admitir
una sustitucion de corie
profesionalista. Demasiados
antecedentes en el Deracho
comparado europeo, en trance
armonizador, para un planteamiento
tan arriesgado.

De todos modos, no voy a seguir
puntualizando disidencias porque -
todas vendrian encadenadelamisma
ariginal. Lo que s! quiero esterminat
mi intervencidn {que aqui debe ser
secundario, porque enliendo que es
la propla Marfa qulen, después de
unadiscreta aperturatan gentimente
cedida a voz ajena, debe presentar
de verdad y explicar su libro con la
propia} con unas consideraciones
generales sobre notarios ¥y
registradores y su funcién de
seguridad; pues pienso gus Marfa
me ha cedido este espacio en
atencién a un libro demasiado

" abultadoy barroco que ellaconocié a

fondo antes de que sa publicara,'que
lleva eltitulo de "Seguridad Juridicay




Sistema Cautelar”™ y es muy
recomendado por los psiquiatras
como elicaz remedio contra el
insomnio, na abstante lo cual muchos
registradores, invitados por este
llustre Colegic en una extremada
corteslay generosidad paraconmigo,
me han hacho el honor de adquirirlo
y conocerlo.

Alll presenté el "cautelar” como un
sistema general integrado por tres
piezas: lalamada jurisdiccidn judicial
voluntaria, el Notariado y los
Registros. Lafunciénde lastresesla
misma; & saber: la preservacidn o
proteccion praventivade la seguridad
juridica en los actos y negocios de
Derecho Privado. Las coyuniuras que
determinan la intervencion de la
primera pueden calificarse de
estadisticamente marginales; pero
esa intervencion es requisito
habllitante y previo, ineludible. Las
otras dos piezas, en cambio,
narmalmente opcionales aunque muy
utilizadas por las ventajas que
comporta recurrir a ellas, son los dos
ejes en que se sustenta el vehiculo
delaFormade Garantia. Andarschre
uno solo de esos ejes es exponersea
valear encualquiermomentolacarga
negoclal transportada hacia la
seguridad. Y estibar mal esa carga,
haciéndola gravitar con demasiada
desproporcién sobre uno solo de los
ejes, es exponerse & rompef
precisamente ese: el sobrecargado.

Considero el segundo control de
legalidad el Registro revisar del
primero, porque alfiny al cabotodolo
anteriormente controlado es un
presupuesto para el efecto que del
Registro se pretende, y porqua no
hay una responsabllidad conjunta y
difusa de los controladores, sino dual
y distinta aunque fuera acumulable.
Pero insisto en qua el dfa en que &l
Ordenamiento pase de una
concepcidnlatinadel Notariadoaotra
anglosajona, y reduzca a
“prassumptio facti” la "prassumptio
iuris” derivada de! instrumento
notarial, poco tiempo quedarad al
Registro para mantener su
profesionalismo estructural sobre la

base de su responsabilidad
profesional y no estatal.
Considérese, si no, el ejemplo tan

préximo de lo acontecido con los

Agentes de Cambio y Bolsa, hasta
hace poco notarios y registradores
de valores en una sola pieza. De
poco las havalido su responsabilidad
profesional para mantener su
profesion como tal. Y su Registro de
Valores, infinitamente més
informatizado que el que mas pueda
estarlo entre los inmobiliarios, solo
ha servido para pasar mas
cémodamente a ser regide por un
organo estatal. Pero en buena parte,
ello se ha debido a que el modelo
notarial era tan anglosajén, tan de
puro testigo, que la carga funcional
delaseguridad sedesplazdenexceso
hacia el eje registral, acumulandose
en realidad ambos aspectos scbre el
mismo, hastaterminar por romperse.
Ahora, el agente de cambio y bolsa
no es que haya dejado de sar notario
porque el Ordenamiento haya
prescindido, desdefandola, de una
funcidn degradada y poco (til, pero
conservando en cambio su funcion
de registrador profesional: es que ya
no es ni una cosa ni otra; porque, ©
ambas funciones son
profesionalmente prestadas con un
equilibrio  cualitativo, o la
profesionalidad independiente es
considerada excesivo resgo por sl
Ordenamiento, por el Estado, si el
control de regularidad del negocio se
reduce a uno.

Notario invitado por una autora
notaria y registradora; admirador al
maximo del rigor profesional de los
registradoras y encarifiado tambien
al maximo, por ello, con ase
estamento que tan modélicamente
funciona, estoy moralmente
legitimado (y obligado) a proclamar
aqul mi tristeza por la generalizada
dialéctica de recelo mutuoc vy
enfrentamiento absurdo que esta
cundiendo entre nuestras estructuras,
temo que con el regocijo interesado
de aquéllos deseoscs de la ruina
sucesiva de ambas. Si antes he
insinuade que la desvalorizacion
juridica de la actuacion notarial se
traducirfaenriesgos inmediatos para
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la institucian registral, lo propio
saostengo para la hipdiesis inversa; y
creo profundamente, y estoy
dispuesto a argumentarlo donde sea,
que larebaja en lacalidad profesional
de la calificacion registrai, seria para
el Notario latino elinicio de una rapida
pendiente hacia el abismo. Lo mejor
que nuestro Sistema tiene es su
equilibrio de calidades, y la ruptura
de ase equilibrio llavaria, repilo, a su
desmoronamiento total.

Y es que el equilibrio de que hablo
detiva del hecho de que no tenemos
repartidas dos funciones; sino dos
actuacionesdelamismaiuncion:una
en la fuente del negocio y olra en la
desembocadura al mar de todos, de
partes y de terceros.

¢ Que la primera actuacion se centra
mas en los sujetos, que expresan el
consentimiento y explican su causa;
mientras la segunda opera mas
primordialmente sobre el objeto? Esio
es quizés expresivo, pero es una
simplificacién relativa en su base; ya
guenielnotario puede desentenderse
del abjeto, referencia necesaria del
consentimiento y de la causa (y
aungue le falten suficientes datos
propios recurrird al Registro para
completar el esquema negocialy; ni
el registrador puede dejar de
considerar la eficaciadel vinculo entre
las partes, suelo desde el que la
relacién se proyectard aterceras, por
lo que necesitard asegurarse de la
firmeza de ese suelo, movedizo silo
fueranlavoluntad olacausa. Yunoy
otro, en su respectivo ambilo de
actuacion, y en distinto grado, dan
forma a la relacién. Hasta en los
mecanismos respectivos he visto
siempra, por todas parles, unidad y
no contraposicién: yno hace el
registrador doecumentos plblicos en
sus asjentos y certificacionas? ¢no
es un registro el protocolo notarial?

He aqul pues cémo quedan
relativizados los argumentos
diferenciales, demasiado faciles de
que el Notario operaen el planodelo
subjetive y lo obligacional; y el
registrador en el de lo abjelivo y lo
real. Si el notario se impregna de



subjetivismo es porque tiene a los
sUjetos delante, mientras el ohjeto
inmobiliario puede hallarse en el otro
axtremo del pais, ya que el territorio
tan sdlo acota su competencia como
limite de actuacién personal y no
como teméatica del documento; y si e}
registrador es objativista es parque,
al repariirse sus competencias asl
acliva comotematicamenite, tiene las
fincas en su estanterfa, mientras los
sujetos pueden estar tan lejos como
quepa imaginar. Seguramente ese
contraste es magnlfico; pues el
contral, efectuade an dos fases, se
hara en una bajo |a presion del factor
humano, ¥ en la otra a conveniente
distancia de esa influencia; pero sin
embargo, la sintesls de esa
circunstancia es ideal y a ese ideal
asta ajustado el sistemasespafiol. Dije
ademas en el prologo al libro, y lo
repilo aqul hoy, que esa doble
perspectiva es comunicable,
intercambiable entre notarios y
registradores cuando hay una
verdadera cooperacion de ambos
controladores de |a legalidad; pues e
notario celosode sufuncidnno giere
que los factores subjetivos le quiten
objetividad de juicio, y el registrador
jurista vocacional tampoco gusta de
dar la espalda a las motivaciones
subjetivas, y si de abrirles cauce
cuando son equitativas, juicio que,
sélo conociéndolas mediante esa
cooperacion sistematica y abierta,
puede formar.

En definitiva, una sola es lafuncion
y la misma el area de su ejercicio.
Sélo se distingue el punto de cada
observador critico; y por eso insisto
en la “relatividad" de nuestras
diferencias; y es gue: jqué es la
einsteniana tsorfa de la relatividad
deluniverso sinola de las diferencias
espacio-temporales segin distintas
posiciones del obsarvador? Lomismo
percibo en el universo jurfdico de la
seguridad praventiva; universo gue
pese a esa relatividad, es uno y sl
mismo.

De donde concluyo: 4 no sera gque

" laralzdeiodas estastensionesaque
me refiaro, en cuyo juego jamas entré
ni entraré, y que enérgicameante

repudio, estara en lo {légice de que,
siendo una la funcidn, sean dos las
estructuras; y que esta dualidad
estructural sea axcesiva, incluso
aberrante, para una simple distincién
de puntos de actuacion?

Es un tema que desde hace afios
me hace meditar y que me es caro.
Posiblemente haya muchos que no
simpaticen con la idea; pero yo
seguiré creyendo que es cartera; y
que si, conservando exactameanta
como ahora la distincién de
actuaciones, sefundieranenunasola
ambas estructuras (igual que la
sentencia en primera instancia, la de
apelacion y la de casacldn se
producen en una misma estructura
judicial), de manera que el ejercicio
de ambas versiones funcionalas
pudiera ser alternante, se producirfa
en breve tiempo entre nosotros la
mas plena comprensién mutua, que
hoy sélo parece al alcance de algunos;
caerfan en pedazos los recelos
reciprocos y los afanes de inmisién o
detirarcadaestructura porsuiadode
fa cuerda de la comun funcion. Y por
afiadidura se establecerian sin
obstaculo, en cueslidn de horas, los
resartes coordinadores ¥y
sincronizadores de  ambos
mecanismos
documento publicoy libros registralas.

Y es que aunque deba reconocerse
que en el fondo de las cuestiones
polémicas que vienen distancidndose
de algdn tiempo a esta parte pueda
latir alguna finalidad de utilidad
funcional social, han predominado
sobre todo rivalidades puramente
estructurales, y determinados
temores a marecer distinta
consideracién del Estado y sufrir
diferente suerte; y la refundicion,
producible en una verdadera fusion
sin absorciones, acabaria
naturalmente con todo allo, que ha
producido propuestas de las gue
algin dia nos asombraremos todos
por su peligrosidad para el sistema
entero, o porsufaltade rigor cientifico-
juridico. '

Por lo demas, creédlo: no habrla
cosa mas facil de realizar, sin
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instrumentales:

necasidad de adaptaciones, ni
agravio subjetiva alguno: ni siquiera
para aquellos que personalmente no
desearan la alternancia; ni para los
quetienenyatal posibilidad por haber
sumado, comeo Marfa, redoblando el
esfuerzo del trance Iniclético, ambas
carreras.

Disculpadrmae si mis digresiones os
parecieron Impertinentes o
inopartunas. Vine aquidesde el afecto
y para el afecto, personificado
coyunturalmente en una doble
compafera, pero que no
desaprovecho para proclamar y
axtender a todos cuantos desde un
punto de observacién critica y
controladora u otro, nos empefamas
en el afan comln de despejar [a
inseguridad de las relaciones juridicas
privadas, luchando frente al dolo, al
fraude y al abuso, codo con codo, por
la legalidad y por la libertad civil,
mediante la potenciacion delequilibrio
contractual atravésdelainformacian.

Por eso he querido resaltar aquf lo
mucho lo que nos una y minimizar lo
que aparentemente nos separa.”




HIPOTECA EN GARANTIA DE LA EMISION DE
CEDULAS BONOS Y PARTICIPACIONES
HIPOTECARIAS .

Con ocasicn de la publicacion del RD 1289/91, de 2 de agosto (BOE de 10 de agosio), cuyo texto
encontrareis en las Oltimas paginas, saco a la luz unas notas adaptadas a ese RD que elaboré -en
unicn de otras sobre la hipoteca cambijaria y la hipoteca en garantia de obligaciones emitidas por
particulares, que si sois malos y no escribis vosotros, también pubiicaré algtin dia- para complstar y
actualizar el Tema 64 de Derecho Registral Inmobiliario del programa para las oposiciones...
("Hipoteca en garantia de titulos transmisibles por endoso o af portador”...) Dado lo imitado del
tiempo de exposicion de esta materia -dos o tres minutos como méximo- opté por aclarar por notas
algunas cosas que no pudiéndo decir le convenfa saber al sufrido opositor y que vosotros, doclos

. leciores, seguramente las sabreis sin tenerlas que decir.
Para quien quiera estudiar seriamente la materia, le remito a los excelentes trabajos publicados por
HERNANDEZ CRESPO (RCDI,ntim. 544, MAYO-JUNIO 1381, pgs. 785 Y SS.); por CHICO ORTIZ,
ADOLFO ANINO, PABLO CASADO BURBANO, JOSE-LUIS BENAVIDES o PEDRO DE ELIZALDE
{en "Ponencias y Comunicaciones presentadas al V Congreso Internacional de Derecho Regisiral”,
editado por ef Colegio en 1983); y también le remito a las sustanciosas notas puestas af texio de Ia
LMH y del RLMH por JM GARCIA, en su "Cddigo de legislacién hipotecaria”..., edicion de 1990,

ENRIQUE COLOMER SANCHO

Aparece regulada porla Ley del Mercado Hipotecario (LMH) de 25 de Marzo de 1981
y su Reglamento, aprobado por RD de 17 de marzo de 1982 (RLMH), parcialmente
reformados, ambos textos, porlaLey de Disciplina e Intervencién de las Entidades de Crédito
de 1988, y, ademnds, el Reglamento, por el RD 1289/91, de 2 de agosto (BOE de 10 de agosto).

Podemos adelantar que la nota fundamental que diferencia este tipo de hipoteca de 1a que
garantiza otros tftulos transferibles por endoso o al portador, es que en aquélla lo que se da en
garantfa, lo que se hipoteca, no son fincas -inmuebles por naturaleza- sine que son LOS
CREDITOS HIPOTECARIOS que tiene a su favor la entidad emisora de 1as cédulas, bonos
0 participaciones hipotecarios.
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La exposicién necesariamente sumaria de la materia, nos aconseja centrar 1a atencién en
los tres puntos mds importantes -a efectos del tema- de la hipoteca que nos ocupa:

L.- LOS CREDITOS GARANTIZADOS.
IL.- LAS ENTIDADES EMISORAS y
IIL.- LA GARANTIA QUE SE CONSTITUYE.

- LOS CREDITOS GARANTIZADOS.- Esta hipoteca garantiza los créditos que se
incorporan a los titulos valores que se emitan por las Entidades a que nos referiremos. Dichos
titulos pueden ser de tres clases: cédulas hipotecarias, bonos hipotecarios y participaciones
hipotecarias. (Art. 43.1. RLMH 17 marzo 1982)!

IL.- LAS ENTIDADES EMISORAS.- Diceel art. 43. Dos. y Tres. del RLMH reformado
que "Las cédulas hipotecarias podrdn ser emitidas por el Banco Hipotecario de Espaiia y las
restantes Entidades de Crédito de Capital Priblico Estalal, los Bancos privados, las Cajas de
Ahorros, la Confederacion Espaiiola de Cajas de Ahorros, la Caja Postal de Ahorros, las
Coaperativas de Crédito y las Sociedades de Crédito Hipotecario....

"Los bonos hipotecarios podrdn ser emitidos por las Entidades a que se refiere el ntimero
anterior y, ademads, por las Entidades de financiacion, ...".

Respecto de las participaciones hipotecarias, "las Entidades a que hace referencia el
art. 2.1 de este Real Decreto podrdn hacer participar a terceros en los crédilos hipotecarios
de su cartera, mediante la emision de participaciones hipotecarias, representadas por titulos
nominatvos o poranotaciones en cuenta” (Art. 61.Uno. reformado del RLMV). Etmencionado
art. 2.Uno. se refiere a todas 1a entidades que hemos dicho que pueden emitir cédulas y bonos.

TII.- LA GARANTIA QUE SE CONSTITUYE.- Hemos de distinguir:

1. En el caso de que se emitan CEDULAS, el capital ¢ intereses estardn especialmente
garantizados, sin necesidad de inscripeidn registral, por “HIPOTECA SOBRE TODAS LAS
(HIPOTECAS) que en cualquier tiempo consten inscritas a favor de la Entidad emisora”.

2. Cuando se emitan BONOS, el capital y los intereses estardn especialmente garantizados
porlos CREDITOS HIPOTECARIOS CONSTITUIDOS A FAVOR DEL EMISOR QUE
SE AFECTEN ESPECIFICAMENTE EN LA ESCRITURA DE EMISION, lo que se hard
constarenel Registro delaPropiedad por NOTA AL MARGEN delasrespectivas inscripciones
de las hipotecas afectadas”. (Art. 12 y 13 LMH 25 Marzo 1981) 2.

Esdecir: enambos casos, el objeto de la garantiano son bienesinmuebles por naturaleza,
sino CREDITOS HIPOTECARIOS, por lo que la doctrina prefiere hablar, més que de -
hipoteca, de SUBHIPOTECA. Ahora bien: )

a) En el caso de 1as cédulas, 1a SUBHIPOTECA que se establece, a 1a vista de 1a falta de
reflejo registral, es calificada por Pablo CASADO BURBANO como una SUBHIPOTECA
legal (por venir impuesta por la Ley), general, {puesto que recae sobre una masa de derechos)
y tdcita, (ya que surge sin necesidad de inscripcidn).

b) Sin embargo, en el caso de los bonos hipotecarios, segiin el citado autor, estamos ante
una verdadera SUBHIPOTECA desde el punto de vista sustantivo, sin perjuicio de las
especialidades que Ta adornan desde el punto de vista registral, ya que, como hemos dicho, su
reflejo registral se hace por nota marginal.
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3. Finalmente, por lo que respecta a la emisién de PARTICIPACIONES
HIPOTECARIAS, el capital ¢ intereses se garantizan mediante la pariicipacion que se otorga
al suscriptorenun DETERMINADO CREDITO HIPOTECARIO constituido a favor de 1a
entidad emisora. ]

Segiin JM. CHICO, las participaciones hipotecarias constituyen una especie de cesién de
parte del crédito hipotecario . Pero como apunta IM. GARCIA GARCIA, al establecerse que
es el emisor el que conserva la titularidad del crédito hipotecario, se tratard en todo caso de un
cesion “econdmica’ mas no jurfdica. (Consultarnotas 28 alart. 15 LMH y 75 al RLMH de LM.
GARCIA, "C'odigo”..)*

! En su consideracion de TITULOS VALORES, las participaciones deben ser siempra nominativas,
mientras que las cédulas y los bonos hipotecarios, "Podrdn emitirse nominativos, a la orden o al
pottador, con amortizacidn periddica o no, a corto o largo plazo, con inferés constante o variable, con o
sin prima, y en serie o singularmente” (ar. 46.2 RLMH 17 marzo 1982).

Ademas, las cédulas y bonos son TRANSMISIBLES por cualquiera de los medios admitidos en
derecho, sin necesidad de intervencion de fedatario ptiblico ni notificacidn al deudor. (Art. 80 RLMH 17
marzo 1882). Sobre la transmision de [as participaciones, ver el nuevo art, 67, Tres, del RLMH).

Ahara bien: |la nota diferenciadora més impartante entre las cédulas y los bonos es que 1a EMISION
de las cédulas no requiere, a diferencia de la de los bonos, la insctipcién en el Registro Mercantil.

En efecto: la emisién de los bonos hipotecarios se formalizara en la correspondiente escritura plblica
de emision, en la que, entre otros extremas, deberan relacionarse: los créditos hipotecarios que la
garantizan, con referencia a sus datos registrales, asl come |a constitucién del Sindicado de Tenedores
de bonos cuando éstos se emitan en serie. (Art. 48 RLMH 17 marzo 1982).

Dicha escritura de emisién de bonos hipotecarios se inscribiré en el Registro Mercantil en la hoja
abierta a la Entidad emisora, si ésta esté sujeta a inscripcidn en dicho Registro, o en un Libro especial
creado al efecto, en otro caso.

Par otra parte, tanto |os tenedoras de las cédulas como los de [os bonos hipotecarios, tendran el
caracter de acreedores singularmente privilegiados de la Entidad emisora, con la preferencia que
sefiala elnimero 3%del articulo 1923 del Cadigo Civll, frente a cualesquiera otros acreedores, conrelacidn
a la totalidad de los créditos hipotecarios inscritos a favor del emisor cuando se trate de cédulas y con
relacldn a los créditos hipotecarios afectados cuando se trate de bonos; por otra parte, los tenedores de
los bonos de una emisién tendran prelacion sobre los tenedores de las cédulas cuande concuiran sobre
un crédito afectado a dicha emision”. (Art. 14 LMH 25 marzo 1981).

Estos efectos se producen entre el tenador y la Enlidad emisora, no frante al deudor de la hipoteca,
el cual en ningln caso podra resuitar periudicado por la emisidn. (art. 46.3 RLMH 17 marzo 1982). (Es
decir, es un lercero extrafio a |la emisidn, como el deudor de un crédito hippotecaric cedido o
subhipotecado a quien no se ha notificado |a cesién o hipoteca...). (Ver nota 56 al R de JM GARCIA).

2Los CREDITOS HIPOTECARIOS susceptibles de darse en garantfade las cédulas y bonos hipotecarios,
no sontodos los que tanga a sufavor la Entidad emisora, sino tnicamenta LOS PRESTAMOS hipctecarios
a que se refiere el art. 24 del R. que dice que los préstamos hipotecarios

que sitvan de cobertura a las emisiones de bonos y cédulas hipotecarias, deberan tener como finalidad
lz financiacidn de la construccion, rehabilitacion y adquisicion de viviendas, obras de urbanizacién o
equipamiento social, construccién de edificios agrarios, turisticos, industriales y comerciales, y cualquier
olra obra o actividad. (El arl. 32 excluye de |a coberiura una serie de créditos).
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Ademas, dichos préstamos no podran exceder del 70 por 100 del valor en tasacidn del bien
hipotecado. (Art. 26 RLMH, excepto... Tras la reforma, hay que consultar su parrafo Dos. que introduce
cierta flexibilizacién a este respecto). .

En cuanio a LA HIPOTECA gue garantiza los crédilos dados en garantia, hay que tener prasente
que:

a) Debera tener la consideracion de PRIMERA HIPOTECA.

b) Estar constituida sobre EL PLENO DOMINIO (Art. 25 RLMH).

c) Ademas, los bienes hipotecados deberan haber sido tasados y estar asegurados contra dafios,

en la forma establecida por la Ly R {Ars. 28 y 30 RLMH, este dltimo [lgeramente retocado].

3 NOTA MARGINAL DE AFECCION que viene contemplada en Jos arts. 50 y ss. del Reglamento y se
practicara en virtud de la escritura de emision. En cuanto a las circunstancias que debe contenery a su
cancelacion -por otra nota marginal-, nos remitimos a los articulos citados.

4 Respecto de las PARTICIPACIONES HIPOTECARIAS, hay gue tener en cuenta que no serén
susceptibles de participacion los créditos hipotacarios que sirvan de garantia a la emisién de bonos
hipotecarios. {Art. 62, Uno. nueve RLMH).

Notas destacables de las parlicipaciones, que ademas las diferencian de las cédulas y bonos
hipotecarios, son, entre otras, las siguientes:

1, Seran siempre nominativas{Art. 64. 1. nuave RLMH).

2. El emisor conserva la titularidad del crédito hipotecario participado, de suerte ques:

a) El titular de la participacidn hipotecaria tendra accién sjecutiva contra la Entidad emisora -no
contra eldeudor hipotecario-, porelincumplimiento de sus obligaciones, siempre que nosea consecuancia
de la falta de pago del deudor {Art. 65. Dos. nuevo RLMH).

+ b) Es la Entidad emisora la legitimada para sjecutar |a hipoteca (Art. 85 Uno. nuevo BLMH): en tal
caso, el titular de la participacion concurrira en igualdad de derechos con el acreedor hipotecario, en la
ejecucidn que se siga contra el deudor, cobrando a prarrata de su respectiva pariicipacion. {art. 15 LMH
25 marzo 1881 y Art. 66, b}, nuevo RLMH)). Sdlo ante la pasividad de la Entidad emisora se reconoce al
titular de |a participacién la facultad de ejercitar la accién hipotecaria -no iniciada por el emisor- o de
subrogarse en la accidn ejecutiva -en casoc de paralizacion del procedimiento-, (Art. 66 ¢} y d}del nueve
RLMH}).
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PERFIL PSICOLOGICO DEL REGISTRADOR

81 quieres avariguar tu farma de actuar en el Reglstro y como ten ven los demds, contesta a estas preguntas.

Atrévetel.

1.- En caso de incendio de tu Registro:
;, Qué salvarias antes?

2.-Si un oficial competente falta una
semana al Registro sin llamar siquiera:

3.-Entra en tu despacho un/una cliente de muy
buen ver a pedir urgencia:

4.-; Condonarias hanorarios a un Juez
Desconocido?

5.-4, A quien de estos condonarias honorarios?
6.- Un opositor te pregunta algo que no sabes:

7.- Un compafiero va a despedirse de ti
cuando estas firmando:

8.- Una persona te dice que se suicida si
no le inscribes un documento:

9.- “El Pais" quiere hacer un reportaje sobre
los Registradores y se dirige a ti

10.-El Delegado Territorial te amonesta
por no estar trabajando un puente:

1.- Los Tomos.
2.- Al Sustituto.
3. La Caja.

1.- Lo expedientas.
2.- Le quitas la semana de vacaciones.
3.- Le pides explicaciones y le reprendes verbalmente.

1.- lgnoras [a peticidn.

2.- Le das en 10 minutos la escritura inscrita.

3.- Le pides el n? de teléfono y dices que se |a llevaras
personalmente por la noche.

1.- Ei .V.A. si que se lo cobrarfa.
2.- 8.
3.- No, le cobraria todo.

1.- Al Director General.
2.- Un/a Abogado/a buenisimo/a.
3.- El tic-abuelo de tu preparador.

1.-Lo reconoces ¥ lo estudias.
2.- Te lo inventas.
3.- Le metes una bronca sin dejarlo hablar.

1.- Le dices que vuelva mas tarde.
2.- Le haces pasar.
3.- Interrumpes la firma y sales.

1.- Inscribes sin mas.
2.- Inscribes indicando “estado de necesidad”.
3.- Le das la soga.

1.- Llamas al Colegio de Registradores a consuitario.

2.- Les dicen que vuelvan de aqui 100 afios.

3.- Te pasas una semana redecorando u oficing y tu
Ilbodyll.

1.- Prometles no volver a hacerlo nunca mas.

2.- Te ries en su cara,

3.- Le llamas todos los dias, incluso sabades, alas 9
de la mafana.

SOLUCION.- Mayoria de respuestas del apartado :
3.- Eres un Registradar divertido, atrevido, con mucho “sex-appeal".- Se le rifan empleados, comparieros e incluso
los Notarios.- Te gusta demasiado el dinero y la diversién y muy poco el trabajo.- Debes enmendarte, pero un

consejo |SIGUE ASII

2.- Lo tuyo es equilibrio y saber hacer.-La mesura preside tus actos.- No dejas de ser un poco gris pero inspiras
confianza y todos saben por donde vas a salir.- Improvisa mds pero sin olvidar tu forma de ser.

1.- Tu seriedad es t divisa.- Tu recto proceder un aburrimiento, que tiene harto a empleados, compaieros y
Notarios.- Si continuas de esta forma te quedaras solo con tus tomos del Registro perfectamente ordenados, por
otro lado, si cambiases te divertirias mas pero el Registro perderla una baluarte de su prestigio.
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Ty | “EL TAPEO, EL TRAGO Y
‘ EL APERITIVO”

JOSE MARIA CHICO

P osiblemente una de las costumbres o habitos que caracterizan a los
espafioles en general es el de “tapear”, verbo que aln no parece haber
reconocido la Real Academiade lal.engua, aunque, como luego veremos, tiene
otras acepciones que pueden concretarse en el “txikiteo” del Norte, el “ir de
ronda” en la Rioja, el “tomar unos vinos” en Madrid, “tomar copas” en Andalucia,
“aperitivos” en Levante, “culines” en Asturias, “tacinas” en Galicia, austeras
cervezas en Cataluiay “decas” en Valladolid (dicho sea con todos los respetos
para mi lugar de nacimiento). Dificilmente puede encontrarse esta costumbre
en Europa, aunque algtn optimista piensa que estamos exportando a todas las
capitales del “globo” esta “manera” de ser nuestra. Por eso me preocupa que
esta singular costumbre ibérica, carpetoveténica, racial y singular, pueda ser
afectada por esa “entrada" definitiva en Europa, donde el ocio es concepto
diferente del ibérico.

La verdad es que mi preocupacién no se refiere exclusivamente a esa
formade “matareltiempo” que supone eltomar unos vinos con los amigos, pues
desde el punto de vista profesional las amenazas que se conciernen son
tremendas y se apoyan en la sucesiva aceptacion de reformas sibilinicas, de
invasiones de sistemas informaticos, de cambio de relaciones de confianza y
amistad en laborales de horarios, huelgasy recursos, horas extraordinarias etc.
hasta lo mas grave que se avecina en esa especie de arcangel protector de la
fe publica que convierta al Registrador en “juez territorial* y haga sonar la
campanilla de la inscripcién constitutiva.

Marginando este campo profesional, los ataques “comunitarios” deben
dejarse sentir en materia de nuestra “fiesta nacional” e incluso en el tiempo que
el trabajador dedica al ocio de tomarse unas copas con los amigos. Creo que
en la Administracion es costumbre destinar un tiempo de la jornada laboral a
tomar un café, un becadillo, unos vinos o lo que sea, durante un espacio
prudencial. Es costumbre que, al hacerse ley, se ejercita con el desprecio
olimpico de que se esta ejerciendo un derecho. Y aunque uno esté enfermo del
estomago, con falta de apetito, con dias bajos, con &nimo de luto, no se puede
renunciar a este tiempo que, normalmente, se comparte con los compafieros
de trabajo. : ' :
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He resaltado todo esto, pues la “fiesta nacional” es uno de los temas en
que la Comunidad Europea va a insistir, acuciada por Inglaterra, pals propicio
ala caza de animales para saborearlos en los recintos sagrados de sus “Clubs™.
[ o mismo puede suceder con la costumbre de “chateo” o “irde tapas”, pudiendo
acontecer que esos “desalmados” nos fijen “horarios” para la toma de vinos o
limites de los chatos que pueden tomarse. La lucha contra todo esto es dificil
pero tiene unas grandes posibilidades si se piensa que los ingleses centran su
“honra” en la circulacién por la izquierda y ellos serian inflexibles en el cambio
a la “derecha”. Y ahi esta la negociacion: suprimimos las corridas de toros, la
toma de “chatos” mafianeros, los aperitivos y otras formas de “matar” el tiempo
a cambio de que circuleis por la “derecha”... Creo gue los ingleses -en su habil
e hipécrita forma de proceder- llegarian a soluciones altamente satisfactorias
para ambas partes. Recuerdo en Jerusalém, un Viernes Santo, donde -por
razones hoteleras- se nos quiso imponer un plato de carne. Yo propuse la
solucidn: carne, pero con bebida fermentada. Y asi se hizo: tomamos carne con
vino y asi incumplimos dos prohibiciones.

Nuestra costumbre o habito de “tomar vinos” debe remontarse sigios
atrds. Es costumbre secular. He leido hace poco un magnifico libro, muy
curioso, de MIGUEL HERRERO GARCIA, titulado “Oficios populares en la
sociedad de Lope de Vega”. Entre lo que se incluye, estan los “taberneros” que
va en el siglo XVIltenian su reglamentacion, sus prohibiciones y sus formas de
despacho de vino seglin fuera “caro o precioso u ordinario”. Hay en toda esa
normativa la preocupacién de separar las “tabernas” de los "bodegones” y asi
se decia que en las “tabernas no hubiera bancos para sentarse, ni mesas para
que coman los que entraron a beber, sino que bebiendo se vayan...”. Aparte de
las prohibiciones de dar dinero prestado, jugaralos prohibidos, existia unaque
trataba de evitar el “aguar el vino” y caonsistia en la prohibicién de instalar
tabernas donde hubiera “pozo o tinajas” de agua. GONGORA o puso en verso:

“Ya el tabernero procura
impetrar un beneficio.

Pues ejercita el oficio

de bautizar sin ser cura,
porque dicen que es cordura
vender el vino cristiano
porque fue su abuelo anciano
discipulo de Moisés:

Y dicen bien.”

Lacostumbre de “tomarvinos”, picar, tapear, recorrerlo que se hallamado
“la ronda de los elefantes” tiene matices diferenciales en esta diversa Espania.
De Norte a Sur, de Este a Oeste, la costumbre se vive, pero la forma es
diferente. No es lo mismo tomarse una “tacifia” (“bétame unatacina, rapaz") de
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vino Ribeiro en Galicia, que el “culin” de sidra en un “chigre” de Asturias, pues
hay matices que lo separan. Lo mismo sucede con la forma del “poteo o txikiteo”
del pais vasco que el “ir de tapas” en Andalucia. No domino mucho el Este y el
Oeste, pero creo que tienen sus peculiaridades. -

Esto que hemos llamado “vicio nacional” (por supuesto mas inocuo que
la envidia, la soberbia y la lujuria) tiene sus ritos, sus rutas y sus matices. Voy
a cefiirme al Norte, al Sury al Centro. En el Norte al “txikiteo” se le impone una
ruta fija, una cuadrilla de amigos, vino como bebida, poco tiempo de estancia
en cada taberna, nada de pinchos, diversidad de clases sociales y cierta prisa
de ir de un bar a otro. Apenas se habla y, ya hace afios, la mujer se ha
incorporado a las cuadrillas. En Andalucia, por el contrario, el vino se toma
pausadamente, sin prisas, “chupito a chupito”, con cierto regusto y paladeo y
se acompafa de una “tapa’. A mi eso de la “tapa” me llamdé muchisimo la
atencidn en Granada donde al pedir al mozo de la barra “media botellita” de fino,
me dijo: espere Vd. un ratito que todavia no tenemos encendida la cocina. No
se concibe el vino sin la “tapa”.

No hace mucho averiglié la razén de la tapa y su origen. Parece ser que
en los antiguos figones o ventas de los caminos polvorientos de Espafia,
cuando se pedia un vino, el bodeguero lo serviay “tapaba” los bordes del vaso
0 de la copa con una loncha de embutido, con una rebanada de pan con algo
encima, como ahora hacen los “finolis” con las infusiones. Ello servia de
aliciente al bebedor, de ligero consuelo al hambriento y era una manera
higiénica de evitar que las moscas -las famosas cien mil del panal: “a un panal
de rica miel..."- se precipitasen en la copa.

Latapa se ha convertido hoy dia en algo esencial. Y de aquel “vermut” con
anchoa del viejo Madrid, se ha pasado al vino de Valdepefias servido desde la
“frasca” al “chato” y acompafiado de pinchos, banderillas, canapés, cazuelitas,
etc. La "tapa” se haimpuesto y de la solitaria aceituna sujeta a un palillo, se ha
pasado a laracion de callos... Entrar en un bar, situarse acodado en la barra {(en
inglaterra existe Ia “Orden de la barra”, pero se refiere a la barra de los
leguleyos), pedir un vino y notar que el apetito se convierta en tentacién ante
esos manjares que exhiben, es algo que se ha generalizado en todo el territorio.
La delicia del “tapeo” con las especialidades de la casa, a veces no exige ni
siquiera “regar la plaza” previamente. Si a ello se afiade la “chachara”, la calma
y la peticién de nueva ronda, el ocio queda asegurado. jNifio, la peniltimal, jLa
de la vergiienzal, jNifio, la arrancaera.. |, jLa espuela...!

JOSE MARIA CHICO Y ORTIZ

JOSE MARIA CHICO
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MINISTERIO-
DE ECON OMIA Y HACIENDA

REAL DE'CRETO}’SE’/]QQI de 2 de agosto, por el que 5e

modifican  determinados articulos . dg ! Real Decreto

685/1982, de 17 de marzo, de Regulacion del mercado
. hipotecario.

La Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado
Hipotecario, desarrollada por el Real Decrelo 683/19R2, y disposiciones
posteriores que lo complementan, representd una iniciativa tendente a
impulsar la creacion de un amplio mercado hipotecario, removiendo los
obstdculos juridicos y administrativos existénies para ello, como uno de
los instrumentos que habian de permitir una politica mds eficaz en
maleria de vivienda, construccion y urbanismo, estableciendo una
estruclura completa para Is financiacion de dichas "aclividudes a raves
de lo emision por las Entidades de crédito de t]tu]ns hipotecarios que
tendrian la garantia de créditos hipotecarios,

La experiencia oblenida en el funcionamicnto de dicho mercado ha
puesto de manifiesio la conveniencia de revisar determinados principios
recogidos en la normativa reguladorn del misme, que resultan hoy
demasiado rigidos y cuya flexibilizacidn es posible abordar sin merma
de lus garantias que deben presidir las operaciones aclivas y pasivas con
garantia hipolecaria,

Tal propasito se inscribe dentro del marco de la Segunda Directiva
del Consejo de ln CEE de 15 de dicicmbre de 1989, para la coordinacion
de las disposiciones legales, reglamentarias y ndmlmslmllvas relativas al
acceso a la aclividad de las Entidades de crédito y a su cjercicio
{89/646/CEE).

Con tal finalidad, parcce conveniente ahurdnr en esla revision parma!
las normas reglammmnas aciualmenie VIgcmcs, en orden a eliminar
aquellas disposiciones gue dificulian fa éxpansidn del mercado hipoteca-
rio, anticipando {6rmulas que permitan que las Entidades espaiolas se
cncuentren cn condiciones adecvadas para afrontar esta nueva situacion.

Esquemiticamente la reforma afecia a los siguientes aspectos:

Se introducen determinadas medidas destinadas a favorecer la
cmisién de cédulas hipotecarias.

Se suprime la obligacién de reinversién en créditos hipotecarios del
producto de las emisiones realizadas.

Se rebaja y, en su caso, se elimina la exigencia de un determinado
porcentaje de créditos hlpnlecarlus para poder emitir cédulas.

Se hace factible la emisién dc cédulas en base a pnrt:cnpacmncs
hipotecarias ndqumdas

20394

Se amplian los limites de los preslamos computables sobre mmuebles -

en construccion.

Se potencin la figura de las pannc:paczones hipotecarias, al subrnyar
que mediante ellas se hacen. participar en Jos créditos hipotecarios de
una Entidad de crédito, con las favorables consecuericias para la misma,
a efectos del coefi cu:nle de caja y de recursos propios.

En su virtud, de acuerdo con el dlctamcn emitido por el Consejo de
Estado, a propuesta del Ministro de Economia Y Hacienda, y previa
gcllfgeé:[xcmn del Cons:jo de Ministros en su reumcm del dia 2 de agosto

I

DISPONGO'

: Articulo Gnico. -Los articulos 2, uno; 26, uno-dos; 30, une; 32, trs-
cuatro; 35; 37, tres; 39; 40, uno-cinco; 43, dosytres 44 46 ung; 53; 59,
uuoydos 60 dos-tres—cuuiro, 61; 62, uno-dostres 64; 65 uno-dos; 66

67, tres; 69; 72, uno-dos; 81; 82, uno; disposicion transitoria segunda, y'

dlspusu:mn adicional del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo,
quedardn redactades en Ia forma posteriormente sefialada.

DISPOSICION TRANSITORIA

La adaptacién de las_Entidades e5pcc1ahmdas en {asacién a lo
establecido en el articulo 39.4 debera realizarse en ¢l plaze nriximo de
un ario desde la entrada en vigor del presente Real Decreto.

DISPOSICION DEROGATORIA

A Ia enirada en vigor.del presente Real Decreto quedarin derogadas
Ias siguientes disposiciones:

.. Los articulos 33, tres; 63, cuntro; 82, tres, parrafo segundo, ¥ 82,

cuatro del Real Decreto 685/1982 de 17 de marza, de regulacion del

mercado hipotecario, con las modificaciones introducidas por el Real

Decreto 1623719835, de 26 de agosto.

4 Il_gggls;msmmn tercern y-cuarta de la Orden de 7 de d;clembre
e

La disposicion octava, parrnfo segundo, de la Ordcn de 23 de junio’

de 1982,

ARTICULOS MODIFICADOS

Art. 2. Enumeracidn—Uno. Las Entidades financieras que. pue-
den participar ¢n el mercado hipotecario son:

a) El Banco Hipotecario de Espafia y las restanles Entidedes de
crédito de capital pubhcu estatal,

-b} Los Bancos privados.

¢) Las Cajas de Ahorros y la Cunﬁ:demcmn Espniiola de Cajas de
Ahorros.

d) La Caja Postal de Ahorros.

e) Las Entidades de financiacidn reguladas por el Real Decreto
896/1977, de 28 de marzo.

Las Entidades cooperativas de crédito,

g) Las Sociedades de crédito hipotecario goe cumplan los reqmsuos

emgldos por esie Real Decreto.

Arl. 26. Limites de préstanmo.~Uno. El préstamo garantizade no
padri exceder del 70 por 100 del valor de tasacidn del biea hipotecado,
salvo para la financiacidn de la construccion, rehabilitacidn o adquisi-
cidn de vivienda, en las que podri alcanzaf el B0 por 100 de aquel valor.

Dos.  Los préstames hipotecarios que 1mcmlmenlc excedan de estos
porcentajes podrin servir de cobertura a la emision de cédulas y bonas
hipolecarios cuande, come consecuencia de la amortizacion experimen-
tada por su principal o de la modificacidn del valor de los bienes en ¢l
mercado, prcvm la tasacion correspondiente, su 1mporte no supere
dichos porcentajes en relacién con cl va[nr de tasacion, 1mc1al o
revisada, del bien hlpmccadu

Art. 30. Seguro de daios.~Uno. Los bienes sobre los que se
constituya la hipoteca debersin conlur con un seguro contra dafios
adecuado a la naturaleza de los mismos, y en el gue la suma asegurada
coincida con ¢l valor de tasacion del bien asegurado excluidos los
elementos no ascgurables por naturaleza, :

Art. 32, thitas exeluidos o resiringidos.=Tres.  Sea cual fuere el
importe del crédito comprendido en el apartado anterior, a efecios dé
cobertura, el limite computable vendsi determinado por la suma de los
impories mgmemes

~ Cincuenta por 100 del valor_de tasacién del salar,
Cincuenta por 100 del valor de las obras realizadas, excluida la
repercusion del solar,

Cuatro, Las cuantias resultantes de la aplicacién del punito anterior
s6lo podrin computarse, a efectos de cobertura, en cuanio su suma no
exceda del 20 por 100 del importé total de los capitales de fos créditlos
afectados a una emision de bonos o de a carlera que determina el limite
de la emisién de cédulas.

Art. 35. Criterios de Iasacwn —Parn determinar el valor de los
bienes hipotecados a efectos de lo prevenido por la Ley 2/1981, se elegird
¢l menor de los que resulten de Ia aplicacién de los criterios que se
cstablezean en Ia normativa especifica- de valoracion de bienes en el
mercado hipotecario para cada uno de clios, que deberd aprobar el
Ministro dc Evonomin y Hacmnda previo mforme del Insmulo de
Crédita Oficial.

En aquellos bienes quc por csmr acogidos a alglin tipo de proteccién
piblica las disposiciones administrativas limiten su rentabilidad o
precio de venta se asignard, como midximo, dicho valor o el que de
dichas limitaciones se desprenda, sin perjuicio de lo que al efecto se
cstablezea en 1a leislacion de viviendas de proteccién ofictal. - .

Art. 37, Informe de tasacign.~Tres, El informe téenico de tasa-
cion, asi como ¢! certificada en el que podri sintetizarse el mismo, habrd
de ser firmado neccsariamente por un Arquiteclo, Aparcjador o Arqun-
teclo técnico, cuando se trate de fincas urbanas, solares e inmuebles.
edificados con destino residencial y, en los_demds casos, por un
lng:eru o un 1ngemero técnico de -1a especialidad corrcspondmme
segiin la naturalcza del ohieto de !a tasacidn. Este informe no tendra que
ir vfl_sado por ¢l Colegio Of' cial respectivo y caducard a los seis meses de
su fecha

JArt, 39, Requmras —Lns Entidades cspcmahzﬂdns 8 que se refiere el
articulo anterior habran de reunir los siguientes requisitos:

Unog. Revestir la forma de Sociedad Andénima, domiciliada en el.
territorio nacional. :
Dos, Limitar su objelo sucml a [n valoracion de tode upo de bienes,
Tres. Conlar con un capital minimo de 25.000.000 de pesctas,
desembalsado en su 50 por 100, como minimo. . - )
Cuatro. Contar con un nimero minime de 10 proﬁ:stonales con’.
capacidad de realizar [a tasacidn, ya pertenczcan' al personal de Ia
misma, ya-scan coniratados eventualmente como profesionales libres.
Cinco. Figurar inscritas en el Registro Qficial del Bancu de Espanu.

Art. 40, Inscripcidn en el Registro Oficial-Uno.  Les fundadorcs
de las Entidades de tasacién, con anterionidad al comienzo dal e_lercmlo
de sus actividades, solicitardn al Banco de Espafia la inscripcion en el
Registro correspondiepte, a cuyn cf‘eclu presentardn en dicho Banco la
siguiente documcnlacmn.
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a) . La solicitud de inscripcion.
b) El proyecto de los Estatutos de la Entided.
. ¢) La relacion de los componentes de! Conscjo de Administracién
y directivos de Io Entidad. - .
.7 d) La relacion de los profesionales facultalivos, con justificacién de
los titulos cxpedidos que permiten el gjercicio de la tasacion. Can
posterioridad, se comunicarin las variaciones.

Cinco.  El régimen de inspcecion de las Entidades o servicios de
tasacion sc hard conforme a lo que se disponga en una Orden aprobada
par el Ministro de Economia y Hacienda, dictada en aplicacion de lo
previsto en el articulo 7.% dos, o), de la Ley 2/1981, de 25 de marzo.

La inspeccion del cumplimicnto de las normas de tasacion y el
control del funcionamiento de las Entidades o servicios de tasacién
cosresponde ai Banco de Espafia, que sancionard las infracciones
cometidas de conformidad con lo dispuesto en la normativa aplicable.

Arl. 43, Clases de titulos~Dos.  Las cédulas hipotecarias podrin
ser emitidas par el Banco Hipotccario de Espafia y las restantes,
Entidades de Crédito de Capital Piiblico Estatal, los Bancos-privados, las
Cajas de Ahorros, la Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorros, ia
Caja Postal de Ahorras, las Cooperativas de Crédito y Ins Sociedades de
Crédito Hipotecario. Eslas dltimas, para poder emitir dichos valores
deberdn mantencr el 75 por 100 de su cartera de crédilos invertida en
los préstamos hipotecarios que regula la Ley del Mercado Hipolecario.

Tres. Los bonos hipotecarios podran ser emitidos por las Entidades®
a que se refiere ¢l nimero antertor y, ademds, por las Entidades de
financiacion, siempre que cumplan las condiciones y requisitos que se
exjgen en este Real Decreto. .

Art.44.  Codulas hipotecarios—1.  Las cédulas hipotecarias conten-
drin, al menos, {os siguientes datos:

Uno. Designacidn especifica y Ia indicacion de su Ley reguladora.

Dos. lLa expresion de si son nominativas, a la orden o al portador
{" en su caso, el nombre del titular.o ¢l de a persona a cuya orden estén
ibradas. En defecto de calificacién expresa se entenderan emitidas al
portador. ’

Tres. Su valor nominal y el de lag primas, si las tuvieren.

Cuatro. El plazo y forina de amoriizacidn del capital, expresanda,
en su caso, los periodos de sorteo.

Cinco. Los inlereses que devenguen y sus vencimientos.

Seis. la advertencia de estar suletas s sorieo en fecha indetermi-
nada, incluso las que tengan plazo (ijo de amortizacidn, en los casos
previstos en este Real Deereto,

Sietz, La opeién que, en cuanto a la forma de pago, permite el
articule 54 de este Real Decreto.

Oche.  La expresion dé si la cédula es unica o si pertenece a una’
scrie y, en esle ltimo caso, el nimero del titulo y el numero o la letra
de 1a serie, si hubicse varias. o )

Nueve. La fecha de la emisidn y Ios de 1as'nitorizaciones adminis-
trativas correspondientes. ) o : )

. Dicz. El nombrz y domicilio de la Entidad emisora y, en su caso,
los datos de su inscripcion en el Registro"Mercantil. o

Once. Fl sclio de la Entidad emiscra y 1a firmé de, al-menos, uno
de sus Consejeros d Apoderados, que podrd ser impresa; cumpliendo los
requisitos legales, cuando las cédulas se emitan en serie. ' L

2. Cuando las cédulas hipolecarias esién representadas por medio
de anotaciones en cuenta sc hardn constat'en todo caso en'la escriturn
piiblica a que sc reficre el articulo 6.7 de-la Ley24/1988, de 24 de julio,
del Mercado de Valores, aquellos de’ tﬂ{r dalos mencionados en el
nimera | anterior que resulten compatibids gon-1al forma de representa-

-cién. . . .

-Arl. 46. Normas generales.~Uno.” La realizacion de lag emisiones
“de cédulas y bonos hipotecarios se ajustard, sin pegjuicio de lo previsto
cn este Real Decreto, a la normativa reguladora del mercado de valores
‘a los paclos, estatutos o normas de las Entidades emisoras, v 8 los
acuerdos de sus Grganos competentes, siempre que no contravengan lo
establecido en aquélla, : : .

Arl. 53. Persona legitimada-Uno. En los titulos emitidos al
poriador, la Entidad emisora reconoceri a su tencdor como propietario
de los mismos. o ) . .

Dos. En los nominatives o emitidos a Ta orden, cl importe del
capital y €l de los intereses o primas se pagarin, previa la presentacién
-de los titulos o cupones correspondicntes, al tenedor que acredite ser la
persona designada en el titulo nominativo o, en los expedidos a Ia orden,
aquélla a ceya orden. éstuviese librado, ‘ ' .

“Tres. Si'el titulo nominative o-a la-orden hubiera sido objetd de
alguna transmision, ln Entidad deudora deberd efectuar el pago al

-tenedor gue acredite ser el ultimo cesionario del titulo nominativo o, en
los librados a la orden, el iitimo endesatario formalmente legitimado -
por la cadena de endosos o que justifique ser legitimo causahabienie de
uno o de otro o de las personas que menciona el nimero 2 de este
articulo.- ' . ,

Cuatro. La Entidad emisora tomard razén de las transmisiones de
titulos a que se refierc el nimero_anterior, si se le presentaren con 1al
finalidad, pero la previa toma de rnzdn de la transmisién ¢ transmisio-
nes anteriores no seri comdicidn necesaria para ¢l pago.

reguladora de los mismos.

Cinco. En ningin caso Ia Entidad deudora serdt responsable de la
validez de las transmisiones ni de la autenticidad de las firmas que en
ellas figuren. .

Seis. Cuando se irate de valores representados por medio de
anotaciones en cuenta se estard a lo que resulte de la normativa peneral

Arl. 59. Delas cédulas~Uno.  El volumen de las cédulas hipoteca-
rias emitidas por una Entidad y no vencidas no podrd superar ¢l 90 por
100 de una base de computo formada por la suma de los capitales no
amortizados de todos los créditos hipotecarios de la cartera de la
Entidad, aptos para servir de coberlura. Se computardn como tales
créditos los capilales de las participaciones hipotecarias adquiridas por
la Entidad que se mantengan en su cartera y resulten igualmente aptos..

Dos. 5i la Fntidad hubiera emitido bonos o participaciones hipote-
cagias, se excluirdn de 1a base de computo aludida en el apartado
anterior ¢] imporie integro de cualquier crédito afectade a bonos y la
porcion participada de los gue hubieran sido objeto de participacién,

Art. 80, Restablecimiento de la propbreign.—Dos. No obstante, si el
limite se traspasa por incrementos en las amortizaciones de los présta-
mos afectados, o por coalquier otra causa, la Entidad emisora deberd
restablecer el equilibrio mediante las siguicnies actuaciones:

a) Depdsito de cfectivo o de fondos piblicos en el Banco de
Espaia. L

b} Adquisicion de cédulas y bonos en el mercado seglin corres-
ponda.

¢} Otorgamienio de nuevos. créditos hipotecarios o adquisicién de
pgé‘tlfipacioncs hipotecarias, aptos para servir de cobertura de las
cédulas,

d} Afectacion al pago de los bonos hipotecarios de nueves créditos
hipoiecarios aplos para servir de cobertura,

g) Amortizacion de cédulas y bonos por el importe necesario para
restablecer ¢f equilibrio. Esia amortizacidn, si fuera pecesario, serd
anticipada y por sorico. ’

Tres. El depasito de efective o fondos piblicos deberd realizarse en
un plazo miximo de diez hdbiles a partir del siguiente a aquel en que
se hubiese producido el desequilibrio, siempre que en el citado plazo no
se hubiera restablecido, ) L

En todo caso, en un plazo midximo de cuatro meses deberdn
mediante cualquiera de las actuaciones recogidas en los apartados ¢), d)

e} del nimere anteror, restablecerse las proporciones a que se refieren
os articulos 58 y 59.

Cuatro. El depésite de dinero o fondas piblicos a que se refiere la
letra a) del apartado dos de este articulo quedard especialmente afectado -
por Ministerio de la Ley, en concepto de prenda al reembolso ‘del capital
de tas cédulas y bonos, deducido el importe de las primas de cualquier
clase que sean. Si devengare intereses o productos, su importe quedarid
igugtmcme afectado al pago de intereses de dichas cédulas y banos y, si
hubiere sobrante, al de las primas de reembolso. - o

. De dicho depdsito, como de sus intereses o productos, no pedrd
disponer la Entidad emisora en el plazo de cuatro meses desde Ia
constitucion, en el caso de cédulas o con 1a conformidad del Sindicato
de Tenedores de Bonos o del tesedor del bono inico de la emision en
¢l caso de bonos, [o que se hard constar en la constitucion del mismo.
La disposicion tendra el exclusivo obieto de. reembolsar anticipada-
mente bonos ¥ cédulas, otorgar nuevos créditos de cobertura, adquirir
participaciones hipotecarias 0 pagar a su vencimiento los intereses o
capitales de los cédulas o bonos en circulacion que venzan dentro del
indicado plazo. \

Art. 61. Emision.—Uno. Las Entidades a que hace referencia el

- articulo 2.1 de este Real Decreto podran hacer participar a terceros en

los créditos hipotecarios de su cartera mediante I emision de participa-
ciones hipotecarias representadas por i{tulos nominativos o por anota-
ciones en cuenta. ’ .

Dos. FEn todo caso, cada valor se referird a una participacion en un
determinade crédito hipotecario,

La emision de varias participaciones de un mismo crédito podrd
realizarse simultinea o sucesivamente, y en ambos ¢asos, al comienzo
o durante el plazo de vigencia del présiamo. .

Tres. La participacion confiere a su titular los derechos que se
establecen en Ja Ley y los que se expresen €n aguélla, : N

El emisor conservard {a custodia y administracion del crédito
hipatecario, asi como la titularidad parcial det mismo y vendri obligado
a realizar cuanios actos sean necesarios para la efectividad y buen fin del
mismo, abonando a los participes, incluso en caso de pago anticipado,
¢l porcentaje que les corresponda eh lo percibido del deudor hipotecario
por concepto de capital e intereses de acuerdo con las condiciones de la
emisién. : )

Cuatro. Cuando el titular de 1a participacion sen una Entidad
autorizads para emitir cédulas hipotecarins, Ja porcion del crédito
hipotecario incorporada a la participacién se incluird en la base de
computo a que se refiere el articulo’ 59.1 de este Real Decreto, siempre
que la participacién no sea computable como activo de riesgo de hn
Entidad emisorz de ésta, con arreglo al articulo 62.3 y que &l crédito
obicto de la participacion resulie apto a efectos de coberiura.
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_ Arl.62. Prohibiciones.-Uno. Los créditos hipotecarios que garan-
ticen la emisién de bonos hipotecarios no podrin ser objeto de
- participaciones_hipoterarias. :

Dos. Las Entidades con capacidad para emitir cédulas hipotecarias’

no podran hacer participar en Ips crédilos hipotecarios de su cartera ni
transmitir participaciones que hayan adquirido, cuando por efecto de
dichas transmisiones hubieran de resultar superados las limites estable-
cidos en el articulo 39, . .

Tres. Cuando la participacion se realice por la totalidad del plazo
restanie hasta el vencimiento final del contrato y no ¢xista pacto de
fecompra, la porcién participada del crédito no se computard como
activo de riesgo de la Entidad emisora. En este supuesto el emisor no
podrd asumir responsabilidad alguna en garantizar directa o indirecta-
mente ¢l buen fin de la operacion o anticipar fondos a los participes sin
haberlos recibido del deudor.

Arl. 84,  Menciones minimas def titwlo o escritura—1.  Los titulos
de las participaciones hipotecarias serdn nominatives y en ellos cons-

tard, como minimo;

Uno. Su designacion especifica y'la indicacién de su Ley regula-
dora, asi coma, las posibles limitaciones a su circulacion, .

Dos. El capital inicial del crédito participado, su plazo y forma de
amortizacién, los intereses que devengue y sus veneimientos, asi como
los datos de su inscripeién en el Registro de la Propiedad. :

Tres. El porcentaje que !a participacion incorpora sobre el crédito
hipotecario, el plazo y forma de reembolso de aquélla, los intereses que
devengue, sus vencimientos, intereses de demors, en su case, pactados
y las demis condiciones de lo participacién.

Cuatro. Las circunstancias personales y el domicilio del participe o
participes. : :

Cinco. La obligacidn, a cargo de los sucesivos titulares de la
' participacion, de notificar su adquisicin a Ja Entidad emisora, asi como
st domicilio. -

- Seis. Los datos identificadores de la Entidad emisora, el sello de la
misma, y ln firma autdgrafa de, al menos, uno ‘de 5us npoderades con
poder de disposicion sobre bienes inmuebles.

Cuando la suscripcién y tenencia de las participaciones no esté
limitada a inversores institucionales o profesionales, pudiendo ser
suscritas o adquiridas por el piblico no_especinlizado, se emitivin en
escritura piblica, de la que se tomari nota en el Registro de la
Propiedad, al margen de la inscripcion de la hipoleca correspondiente.
Practicada la nota marginal, los terceros que adquieran algin derecho
sobre cl crédito hipotecario lo harin con la carga del pago y de la
participacién y de sus intereses,

2. Cuoando las participaciones hipotecarias estén representadas por
medio de anotaciones cn cuenta se hardn constar, en todo caso, en la
escritura pablica a que se refiere el articulo 6.° de la Ley 2471988, de 24
de julio, del Mercado de Valores, aguellos de los datos mencionados en
el apartado 1 anterior que resulten compatibles con tal forma de
representacion.

Arl. 65, Accion gjecutiva—Uno.  La ejecucién del crédito hipoteca-
ria participado corresponde a la Entidad emisora y al tiwlar de la
participacién en los términos establecidas en el articulo 66.

Dos. Sin perjuicio de lo dispuesto en el pdrrafo anterior, el titular
de la participacion hipotecaria tendrd accidn ejecutiva contra la Entidad
emisora para la efectividad de los vencimientos de la misma por
principal e intereses, segiin el porcentaje de participacion y Jo estable-
cido en la emisién, siempre que el incumplimiento de tal abligacién no
sea consecuencia de la falta de pago del deudor del préstamo hipotecario
participado.

Arl. 66, Faculiades del titular—Si el incumplimiento fuera conse-
cuencia de la falta de pago del deudor, el titular o titulares de las
participaciones tendrin las sipuientes facultades:

a) Compeler a Ia Entidad emisora para que inste la ejecucion
hipotecaria. . )

b} Concurrir en igualdad de derechos con el emisor, en la cjecucién
que ¢ste siga contra el deudor, persondndose a tal efecto en cualquier
procedimiento de ejecucion instado por aquél y participar en el producio
del remate a prorrala de su respectivo porcentaje en el crédito cjecutado
y sin perjuicio de que la Entidad emisora perciba la posible diferencia

_entre el interés pactado en e} préstamo y el acordado en la participacion,
cuando éste fuera inferior.

¢} Siaguélla no inicia el procedimicnio dentro de los sesenta dias
naturales desde Ia diligencia notarial de requerimiento de pago de la
deuda, el titular de la participacion quedard legitimado subsidiariamente
para ejercitar la accidn hipotecaria del crédito participado en 1a cuantia
correspondiente al porcentaje de su participacién, tanto por principal
como por interesecs. :

En este supuesto quedardn subsisientes fa ‘parte del erédito no
participado y las participaciones ne gjeccutadas como cargas prefercnics,
entendiéndose que el rematante las acepta y quedn subrogado en la
responsabilidad de las mismas, sin destinarse a su pago y extincidn cl
précio del remate. )

En caso de paralizacién del procedimiento scguido por Ia
Entidad emisora, el participe podrd subrogarse en la posicion de aquélia
y continuar el procedimiento. -

En los casos previstos en las letras o) v ey ot -od
participacion podrd instar del Juez comp'mc'n?: 1{ igz-'c'; 'd'(::iiég!a ar de 4.
padt dg] correspandicnte p rocedimicnto de ejecucion hipodtecaria, acom-
panando 3 su demanda el titulo original de fa participacion,: el -
requerimiento notarial previsto en el apartido ¢) 'tircc'edci-'iic"p certificas
cion registral de inscripcion y subsistencia de In hipoteca. Al Expedirse :
esta certificacion se hara consiar en el Registrd, mediania rihizi"m‘:?’ L
que e ha expedido I certificacian registral y'se indicard st focha ¥ 15
identidad del solicitante. Esias circunstancias se hardn constar e la
certificacion expedida. -83 St horin constar, en &

AL 67. Transmision-Tres. * La Entidad ermisoia Navara an libra-
especial en el que anotard las, pnrlicipatiunc?gr?:ﬁiggzgggbgz : lr.!gég
credito, asi como Ias transferencias de las mismas'que se le notifigucn,
siendo de aplicacién a las participaciones lo que ‘pora’ los titulos’
nominativos establece el articulo 53 de este Real Decreto. En el propio
libro anotard los combios de domicilio que le hayan sido notificados por’
les titulares de las participacioncs, Bty : :

En dicho libro constarin ademds los sigiicnies datos:: :

_a) Fecha de apertura y veacimiento del crédito, importe, inicial del
mismo-y forma de liguidacicn, R T P
b} Datos registrales de 1a hipoteca, - . :

Art, 69.  Scguro—Las Entidades participanies en el mercado hipote-
cario podrin ascgurar, ademas, ¢l pago del principal & intereses de 1.
participacion mediante la contratacion de un segure a favor del patticipe
para la cobertura del principal e intereses, y a cargo.de la Entidad
emisora. . LR

. A, 72, Inversiones—Uno. Las cédulas, bonos y ‘participaciones’
hipolecarias serdn admitidos en las mismas condiciones que los valores:
cotizados en Bolsa para la composicion de las inversiones que constite-
yen los fondos de reserva especiales, con adscripeion dé ‘desting de Ias
Empresas mercantiles. o T e

En particular serin admitidos: _ : G

4} En la constitucion de las inversiones de las rescrvas técnicas de
las Entidades de Seguro y Capitalizacion y Ahorro. . 0 oo

b) En la.inversion de los recursos de las Sociedud v Fondos de
Inversion Mobiliaria, Fondos de Pensiones, u otras Entidades similares
de inversion colecliva. . R T PP pRR

€} _Para la inversion de cualesquiera fondos de reserva de Entidndes
financieras y no financieras que deban cumgplir con obligaciones”
administrativas de inversidn-en valores de renta fija.cotizados en Bolsa.

Dos, Las participaciones hipotecarias gue scgin Ias noras que
regulan la emision de valores no tengan la consideracion de valor
negociable tendrin la consideracién de préstamas hipotecarios para la
composicién de las inversiones que constituyen los fondos de reserva
especiales, con adscripeion de destino de las Emipresas mercantiles a que
se refiere cl apiariado anterior, . Lo R

An. Bl.. Admisin en Bofsa.-La admisién a negoclacidn en las
Bolsas de valores de los valores hipotecarios emitidos con arreglo & In
Léy 2/1981, de 25 de marzo, y al prescnte Reglamento, se ajustard a ln
Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mcercado de Valores, | - SOETRE

Ant. B2, Operaciones sobre valores hipolecarios propios.-Uno, - Las
Entidades emisoras a que hace referencia el articulo dos.uno de la Ley
2/1981, de 25 de marzo, podrin comprar, _venderly pignorar sus propios
valores hipotecarios para regular ¢l adecuado funcionamiento de su
liquidez en ¢l mercado. También podrin amortizar anticipadamente
dichos valores siecmpre que hubiera transcurrido, al menos, un afio desde
la emisién de-los mismos y por cualquier causa obren en poder y
posesion legitima de la Emtidad emisora.

DISPOSICION TRANSITORIA

Segunda.—La cartera de préstamos hipotecarios de Ias _Eri_ti@adcs de
erédito con posibilidad de participacion cn el mercada hipolecario podrd
ulilizarse para la emision de cédulas, bonos y participaciones hipoteca-

.rias 5i aquellos préstamas tuvieran las condiciones que se especifican en

este Real Decreto o que se convaliden mediante la realizacién de los
actos oportunos. .

DISPOSICION ADICIONAL

Se autoriza a los Ministerios de Justicia-y _de'.,Econgmfa y Hacienda,
en la esfera de sus respeclivas competencias, a dictar las normas
complementarias y de desarrollo del presente Real Decreto.

Dado en Palma de Mallorea 2 de agosto de 1997
o -JUAN CARLOS R.-

El Ministro de Economfa y Hacienda,
CARLOS SOLCHAGA CATA_LAN
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MINISTERIO DE JUSTICIA

24612 REAL DECRETQ 141871991, de 27 de septiombre, pur of
quee se madifican fos articadoy 32, 62 v 2431 del Reglamento
del  Registrn Aercamiil,  ap obuelo por Real” Decreto
139721989, de 29 dée duu-mﬂrc'

El cumplimiento por los administradores de Socicdades Andnimas v
demis Entidades o empruesirios, de su obligacion de dar publicidad a las
cuentis gnuales, provovi, en determinada época del ano, una aglomera-
cion de presentantes cn las pficinas del Repgistro Mercantil, con la
r:uns1gu|enle perturbacion, sobre todo. para lus personas que, por la
cuncurrencia masiva, han de esperar parm I entrega de los documentos.

Para [acilitar la presenacion en ¢l Registro de los documentos
contables se afade cn cl articulo 32 del Replamento del Registro
Mercantil otra cxcepeion a los casos en que el Registrador ha de
practicar el asiento de preseniacion-de los documentos recibidos por
correo, ¥ para ascgurar cl cumplimiento del plazo previsto por la Ley de
Sociedades Anénimas, se atiende a la fecha estampada par el funciona-
rio de Correos cn los propios documentos.

La \'cnluja dt: apilizacién que supone esla furma de prcsmlactun
exige un cierto rigor en la remisién, por lo que se impone gue el envig
st haga no sélo por carrca centificado. sino 1ambién con fecha estam-
pada oficialmente cn las cucnias.

Por otro lado. v para facilitar la recopida del titule, una vez
despachado, se introduce en el articulo 62 del Reglamento, la obligacion
de comunicar la fecha en que cl documente estard calificado vy, en so
¢aso. inscrito.

En su virtud. a propuesta del Ministerio de Justicia. de acuerdo con
el Conscjo de Estado y previa deliberacian del Consejo de Ministros, en
su reunion de 27 de septiembre de 1998,

DISPONGO:

Articulo 1.° E] apartado 1 del aniculo 52 del Reglamcnlb del
Regisiro Mercaniil, aprobado por Real Decreto 1597/1989, de 29 de
diciembre, queda redaciado asi:

ul. El Registrador no estard obligado a extender asiento de presen-
tacion de los ttulos que reciba por corree o procedimiento andloge,
cxceplo cuando estén remitidos en actuacion de lo previslo en Jos
arliculos 46 y 331 o por autoridades judiciales o administrativas. No
abstante, podra extender cl asiento. En caso contrario habra de devolver

¢l documenta.n

Art. 2.7 Se anade un dltimo apartado al articulo 62 del Reglamento
del Registro Mercanlil, aprobrado por Real Decreto 1597/1989, de 29 de
dicivmbre, con el siguientc lexio;

wh. El Repistro comunicari el dia en que el titulo podri ser rulrado
por cstar calificado y. en su caso, inscrito. En la comunicacidn se
cexpresard el derecho que asisle al interesado de inlerponer recursoe
pubernativo cuando se atribuyan al tjwlo - defectos gue impidan su
inscripeion, ast como del plazo para interponerion

Art, 3.9 Se anade wn scpundo apartado al articulo 331 del Regla-
mento del Registro Mercantil, aprobado por Real Decreto [597/1989
de 29 de diciembre, con la siguicnte redaccién:

«2. Elenvio de las cuentas podri hacerse por ¢l procedimicnto gue
esiablece ¢l aparfade 3 del articule 66 de ln Ley de Procedimiento
Administrativa y disposiciones complemenlarias, y los Registradores
practicardn ¢l asicnio correspondiente. Se considerani cumplido cl plazo
csiablecido en el articulo 329 si la fecha gue se consigne por el
funcionario de correos estd dentra del mismo. Los chlslmdort.s
expresaran esty fecha en cl asiento de presentacionn.

Dado en Madrid 4 27 de septiembre de 1991,
JUAN CARLQOS R.

El Ministra de Justicia,

TOMAS DE LA QUADRA-SALCEDO
Y FERNARDEZ DEL CASTILLO
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