PRACTICOS

CASOS PRACTICOS

Cristina Martinez. Registradora de la propiedad

CONDICIONRESOLUTORIAQUE CONSISTEENNO
VENDERUNAFINCA

Enel Registro constainscritaunacompraventapor laque un Ayuntamientovendiéensudia20fincas
aunasociedad sujetaa unaserie de condiciones que se configuraron como condiciones resolutorias,
consistiendo unade ellas en que lasociedad no podriavender las fincas en un plazo de 8 afios.

Ahorase presentaen el Registro unaescriturade venta de unade esas fincas y no hatranscurrido
el plazo de 8 afios antes sefialado, por lo que la Registradora se plantea si se puede inscribir la venta.

Todos los contertulios entendieron que si se puede inscribir, ya que ese pacto de no disponeren 8
afiosno se configuré como unaprohibicion de disponer, que, por otro lado, no hubierapodido teneracceso
al Registro de acuerdo con lo sefialadoenel articulo 27 de laLH, sino que se haconfigurado como una
condiciénresolutoria, esdecir, lacompraventase podréinscribir perogravadacon lacondicionresolutoria,
loqueimplicaque estaafectaalaposible resolucién que podriatener lugar si el Ayuntamiento ejercitara
dichacondicion.

RESOLUCION COMPRAVENTA PREVIA DESAFECTACION
DE LAVIVIENDADELPORTERO

En el Registro figura inscrita una escritura por la que se desafecto la vivienda del portero
convirtiéndolaenelemento privativoy se vendié auntercero por medio de precio aplazado garantizado
mediante condicién resolutoria.

Posteriormente y mediante diversas notas marginales, se hizo constar que las diversas entidades
acreedorasde los préstamos hipotecarios que gravaban el resto de los elementos independientes liberaban
dichaviviendadedichascargas.

Lacompradoranohapagadoel precioaplazadoy lacomunidad de propietarios quiere ejercitar la
condicidnresolutoriay preguntasi dicharesoluciénafectaraaladesafectacion.

Loscontertuliosentendieron que no afectard aladesafectacion, yaque endichaescriturahabiados
negocios diferenciados, por un lado la desafectacion, y por otro lado la compraventa con condicion
resolutoria, por lo que el ejercicio de dicha condicién sélo produciré laresolucion del negocio del que
formaba parte, esdecir, lacompraventa.

DONACIONUNILATERAL

Se presentaen el Registro unaescriturade donaciénunilateral por laque unhijodonaunafincaa
lospadres.

En la escritura, por diligencia, hace constar el Notario que ha notificado dicha donacion a los
donatarios, y posteriormente, mediante otradiligencia, comparecen los padres donatarios y aceptan la
donacion, sinque haya constancia de que el hijo donante hatenido conocimiento de dicha aceptacion.
Ambasdiligencias sonde lamismafechaque laescritura, esdecir, seaceptael mismo diadel otorgamiento
de laescriturade donacion.
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LaRegistradorase planteasi puede inscribirse estaescriturasin que se acredite que el donante tuvo
conocimiento de lasaceptacionesrespectivas.

Ladoctrinacientificay laJurisprudenciadel Tribunal Supremo se han planteado desde hace tiempo
lacoordinacionentre losarticulos 623y 629 del Codigo Civil, es decir, sobre si ladonacion se perfecciona
desde el momento que el donatario aceptalamisma, o, por el contrario, si es preciso que el donante tenga
conocimiento de laaceptacion por el donatario. Enun principio, parte de ladoctrinay laJurisprudencia
del Tribunal Supremo ( Sentencias de 8 de abril de 1926, 22 de enero de 1930, 7 de marzo de 1932, 1
dediciembrede 1948y 13 de noviembre de 1962) y tamibién la Direccion General de los Registros y del
Notariado en Resolucionde 16 de abril de 1910 estimaban que es necesario el conocimiento del donante
para que se perfeccione la donacion. No obstante, otra parte de dicha doctrina y Jurisprudencia
(Sentenciasdel Tribunal Supremode 12 de abril de 1896, 1 de diciembre de 1964 y 16 de abril de 1979),
estiman que bastaconquese hayarealizado laaceptacion, y en este sentido se pronuncié tambiénlaDGRN
en Resolucion de 5 de agosto de 1907.

Sin embargo tal y como recoge la DGRN en Resolucion de 1 de julio de 2003, la doctrinay la
Jurisprudenciamas modernas (Sentenciade 17 de abril de 1998) entienden que basta laaceptacion pues,
tanto losantecedentes del Derecho Romano como el Anteproyecto de Codigo Civil, el Proyectode 1851
y laprimeraediciondel Codigorefieren que ladonacion resultabairrevocable desde que se produciala
aceptacion del donatarioy se participabaal donante. Fue en lasegunda edicion del Codigo cuando se
produjo el cambio de redaccion, al sustituirse el adjetivo «irrevocables por el verbo «perfecciona», con lo
que hade interpretarse que ladonacién se perfeccionapor laaceptacion (articulo 629), pero puede ser
revocada hastatanto el donante no conozca laaceptacion del donatario (art. 623).

Si, enconsecuencia, laaceptacion no llegaaconocimiento del donante, subsiste durante lavidade
éste la posibilidad de revocacidn, pues la facultad revocatoria no se transmite a sus herederos, pero,
fallecido el repetido donante sin haber revocado, ladonacion quedano sélo perfecta, sino definitivamente
consolidada, alcanzando total firmeza. Eneste sentido, cabe aludir que el articulo 161 del Fuerode Navarra
(Leyesde 1demarzode 1973y 1 deabril de 1987) mantiene laredaccion primeradel Codigo Civil, en
cuanto prevé que las donaciones de bienes inmuebles resultan irrevocables desde el momento en que se
hubieranotificado al donante laaceptacion enescriturapublica. En consecuencia, debe entenderse que,
parainscribir ladonacion, basta con acreditar que laaceptacion se produjo durante lavidadel donante,
y enel presente caso, dado que consta la aceptacion y ésta se produjo el mismo diaen que se otorgd la
escriturade donacidn, los contertulios entendieron que aunque no se haacomparado una fe de vida del
donante, se puede entender que laaceptacion se ha hecho estando vivo dicho donante.

PACTODE GERMANIA

La Ley 10/2007, de 20 de marzo, de la Generalitat VValenciana por la que se regula el régimen
econdémico matrimonial valenciano, establece en sus articulos 38 y siguientes el pacto de germania.

Elarticulo 38.1 establece ““lagermaniaes unacomunidad conjunta o enmano comin de bienes,
pactada entre los esposos en carta de nupcias o capitulaciones matrimoniales antes de contraer
matrimonio, con ocasion de este, o bien en cualquier momento con posterioridad, modificando o
complementado aquéllos.”

Esdecir, laLey haestablecidounrégimen legal supletorio de separacién de bienes, pero prevé la
posibilidad de que los conyuges puedan pactar que uno o varios bienes tengan caracter agermanado, es
decir, que sean comunes de ambos a través de una comunidad germanica.

Loquese planteael Registrador essi este pacto de germaniaes un negocio de aportacion de bienes
alacomunidad, lo que harianecesario exigir lacausaonerosao gratuitade dichaaportacion alos efectos
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de su posible liquidacion, o si por el contrario es un simple pacto por el que se modifica el régimen de
titularidad de un determinado bien, lo que no harianecesariadichaexigencia.

Todos los contertulios entendieron que se trata de un negocio de aportacion desde el momentoen
que puede disolverse lagermania, lo que hacianecesario liquidarla, paralo cual seriaasu vez necesario
saber si existen créditos a favor del conyuge o conyuges aportantes.

POSPOSICIONDE LACONDICIONRESOLUTORIA

Seplanteapor laRegistradorasi el negocio juridico de posposicion de lacondiciénresolutoriaen
garantia del precio aplazado a favor de una hipoteca que ha de constituirse con posterioridad o ya
constituida, esun negocio unilateral ( puede ser otorgado sélo por el vendedor, titular de lacondicion
resolutoria), bilateral (debe irtambién el comprador) otrilateral (debe irademas, el titular de la hipoteca
que se antepone).

La DGRN en diversas resoluciones, la primera de ellas la de 25 de octubre de 1979, admitio la
aplicacion analdgica al supuesto de hecho antes indicado de la posposicién de hipoteca previstaenel
articulo 241 del Reglamento Hipotecario.

Todos los contertulios entendieron que es un negocio juridico unilateral, es decir, laconstitucion de
lacondicidnresolutoriadebe hacerse poracuerdo entre la parte compradoray vendedora, pero unavez
constituida ésta, el titular de la condicion resolutoria es el vendedor, y en consecuencia, él soloy sin
necesidad del concurso del comprador, podra realizar negocios dispositivos sobre el rango de dicha
condicion, puesto que en nada perjudicaal comprador ni al titular de la hipoteca que se antepondraala
condicionresolutoria.

En este mismo sentido la RDGRN de 4 de noviembre de 2000 sefialé que la posposicion de
hipoteca...también puede ser un negocio unilateral en el que preste el consentimiento a la
posposicion el titular de la hipoteca que se pospone y no el de la hipoteca que resulte beneficiada.

HIPOTECADELARRENDAMIENTOFINANCIEROCON
OPCIONDE COMPRA

LaDGRN haadmitido en diversas ocasiones laconstitucion de hipotecasobre el arrendamiento
financiero conopcion de compra, por ejemplo, en la Resolucion de 26 de octubre de 1998.

Enelpresente caso se establece unaclausularelativaalaextensién objetivade lahipotecaenvirtud
de la cual, en el caso de que vigente la hipoteca se ejercite la opcion de compra por el arrendatario
hipotecante, dicha hipoteca pasaraarecaer directamente sobre lafincaadquirida.

Losinteresados pactan laposibilidad de ejecutar la hipoteca por el procedimiento establecidoen los
articulos 681y ss LEC sefialando un valor de tasacién parala “fincahipotecada.”

La Registradora se plantea si es necesario fijar dos valores de tasacion, uno para el derecho de
arrendamiento financiero con opcion de compra, y otro para la finca, ya que en funcion de que en el
momento de laejecucion hipotecariase hayaejercitado o no el derecho de opcion de compra, el derecho
objeto de ejecucidnseradiferente. Sino se haejercitado dichaopcion, el derecho objeto de ejecucion y
subasta sera el arrendamiento financiero con opcidn de compra. Si por el contrario se ha ejercitado la
opcion, el derecho objeto de laejecucidny subasta seradel pleno dominiode lafinca.

Loscontertulios entendieron que efectivamente es necesario fijarambos valores de tasacion.
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ANOTACION DEEMBARGOPOR GASTOSDE URBANIZACION

EnelRegistrofigurainscritaunafincade resultado procedente de unareparcelaciénacuyo margen
constalanotadeafeccionurbanisticaalos gastos de urbanizacion.

Conposterioridad existen practicadas diversas anotaciones de embargo e inscripciones de hipoteca.

Losgastos de urbanizacién nose hanpagadoy llegaahoraal Registroun mandamientoadministrativo
enel que se ordenalaanotacion preventiva de embargo por dicha causa, indicando tnicamente que el
procedimientose hadirigido contraeltitular registral.

LaRegistradorase planteasi debe exigir lanotificacion de dichoembargoalostitulares de lascargas
anteriores.

Loscontertulios entendieron que si es necesario practicar dichanotificacion de conformidad conlo
establecidoenelarticulo 19.2 del RD 1093/97, de 4 de Julio, sobre inscripcion de los actos de naturaleza
urbanistica, y en este mismo sentido también la reciente RDGRN de 5 de octubre de 2009, ya que los
titulares de dichas cargas han de soportar las consecuencias derivadas de la anotacion preventiva de
embargo, puesto que al traer su causade laafeccion urbanistica, y mientras éstaesté vigente, es preferente
atodas lascargasy afeccionesanteriores, salvoalas establecidas en el parrafoinicial de dichoarticulo 19.

Enconsecuencia, dado que susasientos pueden ser cancelados como consecuenciade esaanotacion
de embargo practicadacon posterioridad, deben haber sido notificados en el procedimiento.
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