PRACTICOS

CASOS PRACTICOS

Cristina Martinez. Registradora de la propiedad

EMBARGOPOR GASTOSDE LACOMUNIDAD DEVECINOS

Se presentaen el Registrounmandamiento en el que se ordena que se tome anotacion preventiva
de embargo a favor de una determinada Comunidad de Propietarios por el impago de los gastos de
comunidad del vecinotitular de lafincaaembargar contrael cual se dirige lademanda.

Enelmandamientoel juez ordenaque dichaanotacion se practique haciendo constar el caracter de
preferente pero sobre dichafincaexisten inscritas con anterioridad otras cargas.

Todos los contertulios entendieron gue, si bien se puede practicar la anotacion preventiva de
embargo, no podré hacerse constarenlamismasu caracter de preferente yaque lapreferenciade un crédito
no puede declararse en un procedimiento monitorio en el que no hanintervenido el resto de acreedores,
sinoque debe declararse dichapreferenciaen unjuicioenel que intervengael acreedor que pretende ser
preferente y aquéllos otros acreedores frente alos que se pretende la preferencia.

Partiendode loestablecidoenlaRDGRN de 9 de febrero de 1987, los contertulios entendieron que
sielembargo, oensucaso la demanda, se hubieradirigido nosélo contrael titular registral del dominio,
sinotambién contralos titulares registrales de las cargas inscritas, si que podria hacerse constar dicha
preferencia en el Registro de modo que, en caso de cancelacion de la carga anterior, la anotacion de
embargo subsistiriay no se cancelaria.

SENTENCIADECLARATIVADELDOMINIO

Sepresentaen el Registro el testimonio de unasentenciadeclarativadel dominio de laque resulta
que el demandante adquirié del demandado en documento privado una determinada fincasinque dicho
documento privado fueraelevadoapubliconiinscrito. Posteriormente, el demandado transmitio lafinca
aunterceroy el demandante no practicé anotacion de demanda.

Lademandasedirigio nosolo contrael vendedor en documento privado, sino también, contrael
actualtitular registral y que adquirié con posterioridad aunque en documento publico inscrito.

Tantounocomootroseallananalademanday el juez declarael dominio afavor del demandante
ordenando cancelar lainscripcion de latransmision posterior.

El Registrador se planteasi para practicar la inscripcion debe tener en cuenta las circunstancias
personales del demandante en el momento de firmar el documento privado ( si estaba casado, bajo qué
régimeny conquién)osipor el contrario, hade teneren cuenta las circunstancias actuales.

Todos los contertulios entendieron que se ha de tener en cuenta las circunstancias existentesenel
momento de firmar el documento privado de compraventaya que éstaesel titulo material o causade la
adquisicion, puesto que lasentenciatan solo esel titulo formal que se limitaadeclarar que el dominio se
adquirid poraquellacausa, el contrato privado de compraventa.
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VENTADE VARIASVIVIENDASENUNMISMO EDIFICIO.
DERECHODETANTEOYRETRACTO

Sepresentaenel Registro unaescriturapor laque unapersonavende dos viviendas que forman parte
de unmismo edificio manifestando que sélo unade ellas estaarrendada, sin que conste que se haefectuado
lanotificaciénal arrendatario alos efectos del tanteo y retracto arrendaticio.

LaRegistradorase planteasi tiene lugar onoeneste casoel derecho de tanteoy retracto arrendaticio
regulado en el articulo 25 de la LAU de 24 de noviembre de 1994,

El parrafo 7 de dicho articulo 25 establece que ““ No habra lugar a los derechos de tanteo o
retracto cuando laviviendaarrendada se venda conjuntamente con las restantes viviendas o locales
propiedad del arrendador que formen parte de un mismo inmueble ni tampoco cuando se vendan
de forma conjunta por distintos propietarios a un mismo comprador la totalidad de los pisos y
locales del inmueble™.

Dado que el vendedor sdlo es duefio en ese edificio de lasdos viviendas transmitidas, partiendo del
articulotranscrito, el arrendatario no tendra derecho de tanteo y retracto, lo cual es l6gico yaque paraque
puedatener lugar este derecho es necesario que hayaidentidad entre el objeto vendidoy el arrendando,
y, eneste caso, dichaidentidad noexistiria, puesel objeto vendido son dos viviendasy el objeto arrendado
esunavivienda.

CESIONDE CREDITOHIPOTECARIOQUEESTAEN
EJECUCION

En el Registro consta inscrito un préstamo hipotecario a cuyo margen se ha practicado la nota
marginal acreditativade que se haexpedido lacertificacion de cargas para laejecucion de la hipoteca, tal
ycomoestableceelarticulo 688 LEC.

Se presentaen el Registro unaescriturade cesion de dicho préstamo hipotecarioenejecuciony la
Registradorase planteasiesinscribible.

Todoslos contertulios respondieron afirmativamente yaque el hecho de laejecucion noimpide que
dicho crédito hipotecario puedaser objeto de negociacidn, no obstante, se considero necesario notificar
dichacesional Juzgado ante el que se sigael procedimiento de ejecucidn hipotecaria.

Eneste mismo contexto se planted si seriaposible ampliar o novar dicho préstamo hipotecario, y la
respuesta de todos los contertulios fue igualmente afirmativa, ya que dichos negocios no afectan al
procedimiento de ejecucion al ser posteriores, puesto que lo Unico que si que afectaria a dicho
procedimiento seria lacancelacion de la hipoteca por medios ajenos a dichaejecucion, y porello esta
posibilidad laexcluye expresamente el articulo 131 infinede laLH. Aligual que enel caso anterior, se
consider0 necesario notificar la practica de dichas inscripciones al Juzgado ante el que se siga el
procedimiento de ejecucion hipotecaria.
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COMPRAVENTABAJO CONDICIONSUSPENSIVA

Sepresentaenel Registro laescriturade compraventade unas viviendasen construcciony laventa
sesujetaacondicion suspensiva. Los hechos que constituyen lacondicion suspensivason relativosala
finalizaciénde lasobras.

LaRegistradorase planteasi es posible inscribir unacompraventabajo condicion suspensivaal
entender que si no se ha transmitido el dominio es un negocio puramente obligacional carente de
trascendenciareal.

Loscontertuliosentendieron que si se tratade un negocio juridicode trascendenciareal admitido por
ladoctrinay por laDGRN en Resolucién de 16 de octubre de 1991, la cual entendio que existen dos
titularidadesdiferenciadasy contrapuestas, unague esactual y otraque esexpectante, perocomplementarias
encuanto que sureuniénagota laplenatitularidad del derecho condicionalmente transmitido.
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