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Cristina Martinez. Registradora de la propiedad

HIPOTECAINVERSA

Se presenta una escritura de constitucion de una hipoteca que, sin decir que es inversa, por la
operativade lamismaresultaclaramente que se trata de una hipotecainversa.

Dedichaescriturano resultaque lahipotecaretnalos requisitos establecidos enel apartado 1 de
laDisposicion Adicional Primerade laLey 41/2007, de 7 de diciembre, y se pactaunaresponsabilidad
hipotecariapor intereses que superael limite de los cinco afios establecidoenel articulo 114 LH.

Por su parte, el apartado 6 de la indicada DA1? establece que a estas hipotecas no les sera de
aplicacionlodispuestoenel parrafosegundodelarticulo 114 LH, peroel apartado 10 sefiala que «Podréan,
asimismo, ,instrumentarse hipotecas inversas sobre cualesquieraotros inmuebles distintos de lavivienda
habitual del solicitante. A estas hipotecas inversas no les seran de aplicacion los apartados anteriores de
estadisposicion».

Losapartados inmediatamente anterioressonel 7, el 8y el 9 que tratan de laexencionfiscal y las
bonificacionesarancelariasen losarancelesnotarialesy registrales.

Lacuestion gue se planteaessi cuando el apartado 10 sefiala que a esas otras hipotecas inversas
no lesserande aplicacion los apartados anteriores sélo se esta refiriendoalos apartados 7,8y 9, o si por
el contrario se refiere atodos los apartados, desde el 1 hasta el 9, con lo que no seria de aplicacion lo
sefialado en el apartado 6 antes indicado.

Los contertulios entendieron que si unahipoteca se configuracomo inversa, aunque noreinalos
requisitos antes mencionados, ensu operativaes necesario que se puedan garantizar intereses sinel limite
de los cinco afios ya que la circunstancia del fallecimiento del hipotecante es incierta y casi con toda
seguridad por unplazo superior alos cincoafios.

Porello, sidichahipotecainversano recae sobre lavivienda habitual podra constituirse conel
régimen legal de dicha DA1?, perosingozar de esos beneficios fiscales y arancelarios.

USUFRUCTOCONJUNTO, SUCESIVOY SIMULTANEO

Se presentaen el Registrounaescrituraen lagque un matrimonio casado en régimen de separacion
de bienesadquiere por mitades indivisas lanuda propiedad de unafincaadquiriendo al mismotiempoel
usufructo de maneraconjunta, sucesivay simultanea.

LaRegistradorase planteasi esto es posible yaque parece que, por un lado, deberian determinarse
cuotas endichacomunidad sobre el usufructoy, por otro lado, se planteariasi es posible laexistenciade
esadualidad de derechos o si necesariamente se tiene que producir laconsolidacion al concurrirenunas
mismas personas lanuda propiedady el usufructo.
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Estacuestiénestaresueltaen laRDGRN de 22 de mayo de 2000 donde en un caso casi idéntico
admite laposibilidad de constituir sobre el usufructo unasingular cotitularidad a favor de varias personas
simultaneamente sin necesidad de fijar las cuotas dado que todos estan Ilamados al todo, posibilidad que
admiteelarticulo 469 del CC. Porello entiende que lasola consignacidn de ese caracter simultaneo es
suficiente paradelimitar suficientemente el derecho de cada uno de los usufructuarios sin necesidad de
especificacionadicional de cuotas, y, en consecuencia, tampoco tendra lugar laconsolidacion.

LOCALESPORCUOTAS

Sepresentaunaescrituraenel Registro, por laque el duefio de un local enuna propiedad horizontal
constituye sobre el mismo unacomunidad de bienes por cuotasal estilo del articulo 68 del RH, configurando
cuotasindivisasquedanderechoalautilizacionexclusivay excluyente de unadeterminadazonaque califica
como«local.

El régimen que establece el articulo 68 RH es un régimen excepcional y como tal debe ser
interpretado, es decir, ese sistema de atribucion de una cuota que implica el uso exclusivo de una
determinada zona so6lo esta previsto para los casos de trasteros y plazas de aparcamiento, y no para
cualquier «local» 0 zona.

RESERVADELDERECHOAELEVARDELPROMOTOR

Sepresentaenel Registrounaescriturade declaracién de obranuevay constitucionenrégimende
propiedad horizontal tumbada en cuyos estatutos el promotor se reserva sobre uno de los elementos
independientes, que es un solar, el derecho a levantar toda clase de edificaciones que la normativa
urbanisticaautorice.

Los contertulios entendieron que esta reserva no es admisible, tal y como tiene establecida la
reiterada doctrinade laDGRNy del TS (R 29 de abril de 1999, 26 de noviembre de 2000,...), yaque
debe configurarse underecho de vuelo contodos los requisitos que exige el articulo 16.2 RH, inclusive los
queanuléel TSen Sentenciade 31 de enerode 2000, yaque dichos requisitos venian igualmente exigidos
por ladoctrinade laDGRN, asaber, deben determinarse las cuotas de los nuevos elementos o laforma
dedeterminarlas, un plazo maximo parael ejercicio del derechoy un nimero maximode plantasaconstruir,
puesto que, como sefiald laDGRN, unareservailimitada del derecho a construir no es un derecho real
limitado de vuelo, sino unaimprocedente sustraccion de las facultades dominicales correspondientesalos
duefiosde los elementos independientes a ostentar el aprovechamiento urbanisticoadicional que en cada
momento permitael planeamiento.

VENTADE BIENES DE UNASOCIEDADEN LIQUIDACION

Se presenta en el Registro una escritura de compraventa otorgada por los liquidadores de una
sociedad anoénima en liquidacion. La sociedad tenia por objeto la promocion inmobiliaria 'y en el
nombramientode los liquidadores, partiendo del articulo 272.c) de laLSA se establece expresamente que
los liquidadores podran realizar todas aquellas operaciones pendientes que sean necesarias para la
liquidacidn, entre ellas, elevar aescritura publica las ventas de inmuebles hechas con anterioridad en
documento privado.
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LaRegistradorase planteasi debe exigir laventaen subasta publicaoel acuerdo unanime de laJunta
de laSA paraeximir de dichasubastapublicaque exige el apartado d) del articulo 272 LSA.

Los contertulios entendieron que los liquidadores podran elevar a publico dichas ventas sin
necesidad de subasta pUblicasiempre que se testimonien o acompafien los documentos privados de fecha
fehacienteanterioralaliquidacionde lasociedad, yaque en este caso se pueden considerar operaciones
comercialespendientes.

DERECHODEUSO FAMILIAR

Se presentaen el Registrounaescrituraen laque el duefio de unaviviendagravadacon el derecho
de usoderivadodeundivorcioy quefigurainscrito afavor de laex-mujer vende dicha vivienda.

Enlaescriturade compraventacompradory vendedor reconocen que ese derecho de uso existe
ysolicitan que se inscribalaventaarrastrando el derecho de uso.

ElRegistrador se planteasi esto es posible o si por el contrario es necesario que consienta laex
—mujerdichaventa.

Lajurisprudenciay ladoctrinaenrelacionaeste derecho de usonoesdemasiado claraniunivoca,
aungue parece concluir que, aunque noes underechoreal, es underecho patrimonial de caracter familiar
queadquiere eficaciaergaomnesunavez que se hainscritoen el Registro.

Los contertulios se dividieron en dos posiciones:
-los que consideran que el derecho de uso es una limitacion del dominio, entendieron que para poder
procederalaventayasuinscripcionesnecesario el consentimiento de la personaacuyonombre figura
inscrito el derecho de uso,

-los que consideran que el derecho de uso funcionacomo unacarga o gravamen, entendieron que noes
necesariodicho consentimiento, yaque ennadaperjudicaal usuario laventa puesto que su derecho de uso
vaaseguirgravando lafincaen los mismostérminos.
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