por Jorge Romero. Registrador de la Propiedad

27 DE SEPTIEMBRE DE 2010

Hipoteca cambiaria:

En un procedimiento judicial comparecen todas las partes interesadas indicando que
las letras de cambio en cuya garantia se constituye la hipoteca han sido totalmente satisfechas.
La resolucion judicial que pone fin al mismo condena a la persona juridica tenedora de las
mismas a expedir un duplicado de los citados documentos cambiarios —duplicado que la
citada persona juridica indica no puede expedir por haber perdido las letras de cambio. En
este punto, se plantea si podria cancelarse la hipoteca cambiaria: la respuesta puede ser
afirmativa, siempre que la persona juridica tenedora de las letras de cambio acredite, con
arreglo a su contabilidad, que el importe de las mismas ha sido totalmente satisfecho (y ello
por aplicacion de lo dispuesto en el art. 156 LH).

Clausulas de la hipoteca:

Se plantea la admisibilidad de una clausula por la que se establece que, en caso de
deterioro economico del deudor como consecuencia de un concurso de acreedores, debe
procederse a una ampliacion de hipoteca o, en caso de no admitir dicha ampliacion, al
vencimiento anticipado de la misma: la respuesta debe ser negativa, puesto que se trataria de
una clausula contraria al orden ptblico econdmico, al amparo del art. 1255 CC.

Seguro decenal:

Se plantea la necesidad de proceder a la constitucion del seguro decenal en caso de
ampliacion de un sotano que forma parte de un edificio destinado a viviendas —sdtano que,
por lo demas, se atribuye a la vivienda ubicada en la planta baja del edificio y que no habia
sido previamente declarado-: en este caso, no sera necesario proceder a la constitucion de
dicho seguro decenal en relacion con el sotano atendida su superficie originaria —puesto que
la obra principal es de 1976 y, por tanto, de fecha anterior a la entrada en vigor de la LOE-
; en cambio, si debe procederse a la constitucion del mismo en relacion con la parte del
sotano que es objeto de ampliacidn, puesto que dicha ampliacién implica un aumento de la
volumetria del edificio.

Arrendamiento: derecho de adquisicion preferente:

En un contrato de compraventa de un bien inmueble, el vendedor manifiesta que el
mismo se halla arrendado, sin que se determine quién es el arrendatario; en un momento
posterior, el comprador pretende transmitir dicho bien inmueble, y el presunto arrendatario,
por su parte, pretende hacer uso del derecho de adquisicién preferente que, en su caso, le
corresponderia: el problema radica en que no se acredita que dicho sujeto sea el verdadero
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arrendatario pues, aun cuando se presenta el contrato privado de arrendamiento, no se lleva
a cabo la correspondiente legitimacion de firmas. En tal caso, se plantea si es necesario o no
exigir la notificacion al arrendatario: la respuesta debe ser afirmativa, en tanto no se acredite
fehacientemente que el sujeto que pretende hacer uso del citado derecho de adquisicidén
preferente tiene, realmente, la condicion de arrendatario.

Elevacion a publico de contrato privado tras fallecimiento del vendedor:

En una escritura publica se procede a la particion de la herencia de un causante
de nacionalidad alemana y, una vez efectuada dicha particion, se establece la elevacion a
publico de un contrato privado de compraventa celebrado por dicho causante, en que la
voluntad del mismo es suplida por la correspondiente declaracion judicial —dada la oposicion
existente a dicha elevacion-; dado que el orden l6gico hubiera sido realizar, en primer lugar,
la elevacion a documento publico del contrato privado de compraventa y, con posterioridad,
la particion de la herencia, se plantea por qué titulo podria practicarse la correspondiente
inscripcidon —que, en su caso, se llevaria a cabo en favor de la viuda pues a ella corresponde
el bien, seglin la particidon de la herencia, en su calidad de heredera-: pues bien, en tal caso
se entiende que la inscripcion debe practicarse en favor de dicha heredera por titulo de
herencia, previa compra (configurandolo como un supuesto de tracto abreviado).

Reparcelacion: terreno no-incluido de la unidad de ejecucion:

En este supuesto, el agente urbanizador cede al Ayuntamiento, en pago del
aprovechamiento que le corresponde en la unidad de ejecucion, un terreno de su propiedad
que no ha sido incluido en la misma —terreno que, por lo demas, ha sido destinado a viales
para el acceso necesario a los terrenos incluidos en dicha unidad de ejecucion- En este
caso:

a) Si excluyendo dicho terreno de la unidad de ejecucién no se produce ninglin
exceso o defecto de aprovechamiento, no existiria problema alguno (se trataria de una mera
cesion de terreno por parte de su titular al Ayuntamiento, cesion que debe llevarse a cabo en
escritura publica).

b) En cambio, si como consecuencia de dicha exclusion se produce un exceso o
defecto de aprovechamiento, serd necesaria modificar la reparcelacion o llevar a cabo una
expropiacion forzosa de dicho terreno.

Principio de prioridad: distribucion de responsabilidad hipotecaria sobre
elementos privativos de la propiedad horizontal y anotacion de embargo sobre alguno
de ellos:

En caso de hipoteca sobre una finca dividida horizontalmente sin distribucién de
responsabilidad hipotecaria entre los elementos privativos de la propiedad horizontal, y
existiendo una anotacidn preventiva de embargo posterior sobre alguno de dichos elementos
privativos, el acreedor hipotecario pretende llevar a cabo una distribucion de responsabilidad
hipotecaria entre dichos elementos; pues bien, considerando dicha distribucion de
responsabilidad hipotecaria como una modificacidn de la primera hipoteca, se plantea cual
sera el rango registral que corresponde a la misma:

- mayoritariamente, se considera que dicha modificacion goza del mismo rango
registral que la primera hipoteca;
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- otros, en cambio, entienden que a tal modificacion no le corresponde el mismo
rango que a la primera hipoteca, sino el suyo propio (atribuyendo, por tanto, al embargo,
caracter preferente, inicamente y exclusivamente respecto de la modificacion citada).

4 DE OCTUBRE DE 2010

Certificacion de dominio y cargas en procedimiento ejecutivo:

En este supuesto se ha constituido una hipoteca sobre un bien inmueble a favor
de la Tesoreria General de la Seguridad Social; posteriormente, se practica una anotacioén
preventiva de embargo. Pues bien, la Tesoreria General de la Seguridad Social solicita la
expedicion de una certificacion -sin especificar que se trata de una certificacion de dominio
y cargas- y, posteriormente, se lleva a cabo la subasta y la adjudicacion del bien inmueble:
en este caso, el Registrador deniega la practica de la inscripcién de tal adjudicacién por falta
de notificacién al acreedor posterior -la cual no fue realizada por el Registrador puesto que,
como se ha indicado anteriormente, no se solicité especificamente la expedicion de una
certificacion de dominio y cargas-. Frente a dicha calificacion del Registrador se interpone
recurso, el cual se entiende desestimado por falta de resolucion expresa de la DGRN: en esta
situacion se plantea si puede procederse a la cancelacion de la citada anotacion preventiva
de embargo si concurre para ello el consentimiento del acreedor en cuyo favor se trabd el
mismo, entendiendo que tal cuestion debe ser respondida en un sentido afirmativo.

Enajenacion de bien inmueble perteneciente a una Administracion Publica:

Un Ayuntamiento adquiere un bien inmueble y, en pago del mismo, satisface su
precio, parte en metalico y parte mediante la entrega de otro bien inmueble: se trataria de
una permuta con sobreprecio con el problema de que el bien que sale del Patrimonio del
Ayuntamiento tiene un valor superior al 40% del presupuesto anual del mismo, por lo que su
enajenacion no podia llevarse a cabo en virtud de permuta, sino por subasta publica -ademas
de requerir el consentimiento del organismo autonémico competente, en la medida que, como
es obvio, el valor del bien transmitido excede también del 25% del presupuesto anual de la
Corporacion, autorizacidn esta ultima que le ha sido concedida-: en este punto, se plantea
la posibilidad de llevar a cabo una revision de oficio del procedimiento administrativo para
proceder a la adjudicacion del bien en virtud de subasta publica (posibilidad que se admite
mayoritariamente).

Modificacion de hipoteca; principio de prioridad:

Sobre un bien inmueble existe, en primer término, una hipoteca -al margen de la
cual se ha extendido nota marginal de expedicion de certificacion de dominio y cargas-; y en
segundo lugar, existe una anotacion preventiva de embargo; a continuacion, se solicita del
Registrador de la Propiedad que practique un nuevo asiento de inscripcion, en que se haga
constar la modificacién de la primera hipoteca, la cual se sujeta a la condicion suspensiva
de que goce del mismo rango registral que la primera hipoteca: pues bien, en tal caso,
mayoritariamente se entiende que en el Registro puede hacerse constar tal modificacion
de hipoteca, si bien no puede reflejarse la condicidon suspensiva citada -puesto que dicha
condicién afecta, de un modo directo, al principio de prioridad- (no obstante, algunos
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entienden que, en ese supuesto, solo podria inscribirse la modificacion de la hipoteca sin la
citada condicion suspensiva si concurre el consentimiento del acreedor hipotecario). Por lo
demas, caso de que dicha novacion acceda al Registro de la Propiedad, debera efectuarse
la pertinente notificacion al Juzgado ante el cual se esté desarrollando el correspondiente
procedimiento de ejecucion hipotecaria -cuya tramitacion resulta de la expedicion de la
citada nota marginal-.

Anotacion preventiva de embargo; titulares registrales residentes fuera de
Espaiia:

Se insta la practica de una anotacidn preventiva de embargo sobre un bien inmueble
perteneciente a dos conyuges casados en régimen de comunidad, siendo ambos demandados;
pues bien, dado que su residencia habitual radica en Estados Unidos, la notificacion se lleva
a cabo a través del Boletin Oficial de la Provincia: en este caso, solo podra practicarse dicha
anotacion si se acredita que la notificacidon se ha realizado correctamente, por los cauces
legalmente establecidos (esto es, en el domicilio fijado a efecto de notificaciones y, caso de
no ser posible la notificacidon en el mismo, a través del B.O.P.).

Finca patrimonial perteneciente a un Ayuntamiento: aparcamiento de
vehiculos:

Se plantea si en una finca patrimonial perteneciente a un Ayuntamiento puede
procederse a la apertura de dos nuevos folios registrales -sin perjuicio del folio registral que ya
se habia abierto a la finca matriz-: uno, para el suelo y el vuelo (elemento uno de la propiedad
horizontal); y otro, para el subsuelo (elemento dos de la propiedad horizontal). Se admite
tal posibilidad, siempre que ambos elementos privativos tengan salida a la via publica o a
un elemento comun del edificio -cuestion que puede plantear mayores problemas tratandose
del subsuelo, de ahi que se considere que, en relacion con el mismo, debe especificarse por
donde tiene su salida a los citados elementos-; asimismo, deberan concretarse cuales sean los
elementos comunes del edificio y las relaciones entre los distintos elementos del mismo -esto
es, habra que determinar, de un modo adecuado, cudl sea la configuracion de los accesos-

Hipoteca en garantia de polizas de crédito:

Tratandose de una hipoteca constituida en garantia de determinadas polizas de
crédito -esto es, una hipoteca en garantia de prestaciones periodicas-, la falta de pago de
cualquiera de dichas prestaciones en el plazo convenido determina el vencimiento anticipado
y la ejecucion de la hipoteca en su totalidad, sin que sea necesario que se haya establecido
expresamente una cldusula de vencimiento anticipado de tal hipoteca (ésta es una de las
particularidades propias de las hipotecas constituidas en garantia de rentas o prestaciones
periddicas).

18 DE OCTUBRE DE 2010

Embargo de condicion resolutoria:

Se constituye una condicidon resolutoria en garantia del pago del precio de la
compraventa -precio cuyo importe se recoge en dos letras de cambio-; posteriormente, se
constituye embargo sobre dicha condicidn resolutoria; mas tarde, se otorga carta de pago, por
satisfaccion del importe de la compraventa, sin aportar las letras debidamente inutilizadas
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e instando la cancelacién de la condicion resolutoria: se plantea si puede procederse a tal
cancelacion, dada la existencia de un embargo sobre la misma, sin el consentimiento del
embargante, ante lo cual:

- si bien se considera que podria suscitar dudas el hecho de que, en el ambito del
contrato de arrendamiento financiero, y ante una situacion similar, la DGRN haya admitido
la cancelacion del arrendamiento financiero, con subsistencia del embargo existente sobre el
mismo;

- no es menos cierto que, en el supuesto que nos ocupa, y dada la necesidad de
garantizar la seguridad del trafico juridico, mayoritariamente se entendid que no podria
cancelarse la condicion resolutoria embargada si no concurre el consentimiento del acreedor
en cuyo favor se constituy6 el embargo.

25 DE OCTUBRE DE 2010

Fiscal: ampliacion de hipoteca sobre una finca:

Se constituye una sola hipoteca sobre dos fincas; posteriormente, se lleva a cabo una
novacion de dicha hipoteca con incremento de responsabilidad sobre una sola de las fincas:
se plantea sobre qué cantidad debe la liquidacidn correspondiente, resolviendo que la misma
debera llevarse a cabo tinicamente por la cantidad ampliada sobre la finca correspondiente.

Representacion: congruencia del juicio de suficiencia:

Se plantea si un poder que otorga facultades suficientes para enajenar y aceptar
donaciones, es bastante para donar bienes a un tercero: se entiende que si puesto que la
donacidn se configura como una especie dentro del género enajenacion (ya que la donacion
no es sino una enajenacion a titulo gratuito).

Compraventa en documento privado y division horizontal posterior:

Por resolucion judicial se ordena la rectificacion de la inscripcién primera de un
bien inmueble con base en un contrato privado de compraventa celebrado en 1960, siendo
que la divisiéon horizontal del edificio se lleva a cabo anteriormente y accede al Registro de
la Propiedad en 1970, sin intervencion de dicho adquirente -dado que no existia constancia
registral de la transmision efectuada en su favor-: se plantea si, ante la falta de concurrencia
de dicho adquirente, existe algun tipo de problema en relacion con la constitucion del
régimen de propiedad horizontal, resolviendo que no puesto que dicho régimen de
propiedad horizontal fue constituido por todos aquéllos que eran propietarios al tiempo de tal
constitucion y, ademas, porque todos los interesados -incluido el adquirente- han sido parte
en el correspondiente procedimiento judicial por lo que no existe ni indefension, ni perjuicio
para ninguno de ellos.

Segregacion:

Se trata de una finca, en parte rustica, y en parte urbana, de 850 m2 -segin manifiestan-
respecto de la cual se otorga licencia de segregacidn -por la que se autoriza la segregacion
de 150 m2-; en cambio, la superficie manifestada por el Ayuntamiento -850 m2- es inferior
a la que resulta del Registro de la Propiedad: en este caso, se entiende que si la suma de

Lunes 430 = Casos Practicos = N°485



las superficies de la finca resto y la finca segregada no exceden de la superficie que en el
Registro se atribuia a la finca matriz, debe practicarse el asiento correspondiente, como ha
puesto de manifiesto la propia DGRN (ello, evidentemente, siempre que no existan dudas en
torno a la identidad de la finca registral a que alude la licencia correspondiente).

Prohibicion de disponer sujeta a condicionamiento:

Se atribuye un bien a uno de los herederos, sujetandolo a una prohibicion de disponer,
que no operara en aquellos supuestos en que dicho heredero haya dispuesto con anterioridad
de todos sus bienes y necesite realmente disponer del bien recibido por tal acto mortis
causa; el problema consiste en determinar como pueden acreditarse tales circunstancias para
impedir que, en su caso, opere la citada prohibicién de disponer: se entiende que, a esos
efectos, seria precisa un acta de notoriedad acreditativa de la concurrencia de tales hechos, o
bien, el consentimiento de los herederos afectados para llevar a cabo la disposicion del bien
en cuestion.

Seguro decenal:

Se trata de una obra nueva que, inicialmente, queda exonerada de la constitucion del
seguro decenal -al tratarse de una obra llevada a cabo por un autopromotor individual de
vivienda unifamiliar destinada a uso propio-; posteriormente, dicha vivienda es hipotecada
y, como consecuencia de la ejecucion de dicha garantia, se adjudica la misma a un Banco,
sin que hayan transcurrido diez afios desde la finalizacion de la obra-: en tal caso, se discute
si el Banco debe proceder a la constitucion de seguro decenal, existiendo dos posturas:

1) - mayoritariamente se entiende que si seria necesaria la constitucion de tal seguro
puesto que, para quedar exonerado de la misma, es necesario que el adquirente lo consienta
expresamente y, ademads, destinar la vivienda a uso propio (requisito este ultimo que no
se cumple, dado que, probablemente, estamos en presencia de una “transmisién-puente”,
puesto que la previsible intencidon del Banco es transmitir el bien inmueble a un tercero);

2) - en cambio otros, siguiendo a Garcia Garcia entienden que no cabe exigir la
constitucion de tal seguro, en la medida que las limitaciones antedichas (exoneracion del
adquirente y uso propio) sélo se aplican al autopromotor individual.

Cancelacion parcial de hipoteca:

En este caso se procede a una segregacion de una parte de un local, parte segregada
en la que se va a ubicar un transformador; pues bien, sobre la totalidad del local existia una
hipoteca la cual, tras la segregacion, pasa a recaer unica y exclusivamente sobre la finca resto,
dejando de gravar la parte segregada: se discute si, en este caso, se trata de una distribucion
de responsabilidad hipotecaria -que podria llevarse a cabo por instancia privada- o, por el
contrario, de una liberacion o cancelacion parcial de hipoteca -que requeriria el otorgamiento
de escritura publica-, optando mayoritariamente por esta segunda opcion en el supuesto que
nos ocupa (dado que, a diferencia de los supuestos tratados al respecto por la DGRN, en este
caso no existe una pluralidad de fincas, en que se procede a la liberacion de solo algunas
de ellas -supuesto que si podria configurarse como una distribucidon de la responsabilidad
hipotecaria-, sino que s6lo concurren dos fincas, resultado de una previa segregacion, y se
libera totalmente una de ellas).
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Redistribucion de hipoteca:

Se trata de una hipoteca cuya responsabilidad ha sido distribuida entre una vivienda y
un garaje; posteriormente, se procede a una nueva distribucion de hipoteca en que se amplia
la responsabilidad hipotecaria que recae sobre la finca, disminuyendo la misma, por idéntico
importe, en relacion con el garaje: se trataria de un supuesto de redistribucion de hipoteca,
que no plantearia problema alguno, y ha de llevarse a cabo en escritura publica (pues la
instancia privada sélo es admisible en la distribucion de hipoteca realizada en primer lugar,
no en las redistribuciones efectuadas con posterioridad).

Anotacion preventiva de prohibicion de disponer:

Se plantea si puede practicarse una anotacion preventiva de prohibicidon de disponer
sobre los bienes inmuebles pertenecientes a una sociedad, como consecuencia de una
querella dirigida contra los administradores de la misma: en este caso, la respuesta debe ser
afirmativa, siempre que la accion penal se dirija contra los administradores de la sociedad
y la accion civil, contra la propia sociedad (en la medida que, por el momento, no puede
ejercitarse la accidon penal contra una persona juridica).

Expropiacion forzosa: adquisicion de bienes libres de cargas:

Tratandose de la expropiacion forzosa de un bien inmueble se plantea si, una vez
otorgada acta de ocupacidn y pago, se adquiere el citado inmueble libre de cargas o han de
arrastrase las correspondientes afecciones fiscales: en este caso, se entiende que el inmueble
expropiado se adquiere libre de cargas y gravamenes -dado que, ademads, va a adquirir
la condicion de bien de dominio publico-. Una vez resuelto lo anterior, se cuestiona si la
cancelacion de tales cargas ha de llevarse a cabo de oficio o a instancia de parte, entendiendo
que estaultima es la solucion correcta -es decir, se considera que ha de solicitarse expresamente
la cancelacion de dichas cargas-.

Particion hecha por contador-partidor:

Una persona fisica demanda a su progenitor reclamandole la propiedad de dos pisos
y practicandose, como consecuencia de la misma, anotacion preventiva de demanda -la
cual ha caducado-; posteriormente, fallece dicho progenitor y, a continuacion, se practican
sendas anotaciones preventivas de derecho hereditario a favor de la Hacienda Publica y del
Ayuntamiento, por deudas propias de tal persona; a continuacion, se lleva a cabo la particion
de la herencia por contador-partidor, siendo requerido dicho sujeto para que comparezca y
acepte la herencia -en su caso-: en tal caso, se plantea si puede practicarse la inscripcion de la
particion de la herencia llevada a cabo por el contador-partidor, pese a la no-concurrencia del
citado heredero, debiendo responder a esta cuestion en un sentido afirmativo, como resulta de
la RDGRN de 13 de octubre de 2005, si bien dicha inscripcion se practicara bajo condicion
suspensiva de aceptacidon de la herencia por parte de dicho heredero, segun manifiesta la
propia DGRN en la citada Resolucién -condicidn suspensiva que ha de entenderse cumplida
cuando el heredero realice algtn acto inscribible- (se trataria, evidentemente, de un supuesto
excepcional éste de la particion llevada a cabo por contador-partidor puesto que, en los
demads supuestos, es necesaria la concurrencia de todos los herederos -o, en su defecto, su
ratificacion expresa- para que la particion pueda acceder al Registro de la Propiedad).
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Complejo inmobiliario o division material:

En una parcela de terreno, de la que forma parte un hotel, va a construirse un edificio
con numerosas alturas y se pretende que dicho edificio participe de la piscina, restaurante
y demas elementos y servicios del hotel: se plantea como podria configurarse juridica y
registralmente dicha operacion, ante lo cual caben dos soluciones:

- bien, acudir a la figura del complejo inmobiliario o propiedad horizontal tumbada (en que
piscinas, restaurantes... se configurarian como elementos comunes),

- o bien, proceder a una division material del suelo, configurando dos elementos absolutamente
independientes.

Legitimas: legitimario desaparecido

Se trata de un matrimonio en que fallece uno de los codnyuges; el conyuge fallecido
carece de descendientes y, en cuanto a sus ascendientes, se acredita el fallecimiento de uno de
sus progenitores (aportando certificado de defuncion, de fecha anterior al fallecimiento del
causante que aqui nos ocupa), si bien, respecto del otro progenitor, no puede acreditarse tal
fallecimiento puesto que se halla desaparecido, y no existe declaracion alguna de fallecimiento
ni inscripcidon del mismo en el Registro Civil: el problema se plantea en la medida que todos
los bienes del finado se atribuyen a su consorte, si bien no puede practicarse la inscripcion
a favor de este ultimo en tanto no se acredite el fallecimiento de aquél legitimario (que
conllevaria la inexistencia de legitima en su favor y por tanto, atribuiria el caracter de
legitimario y/o de heredero voluntario -segun la tesis que se siga en torno a las relaciones
entre ambos conceptos- al conyuge viudo). O
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